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6 DE JANEIRO DE 2022
REGULAMENTACAO DA LEI DE BASES DA HABITACAO

No passado dia 4 de Novembro entrou em vigor o Decreto-Lei n.° 89/2021, que veio
regulamentar a Lei de Bases da Habitacao (LBH), no que respeita a garantia de
alternativa habitacional, ao direito legal de preferéncia e a fiscalizacdo de condicGes

de habitabilidade no ambito do arrendamento habitacional.
Das novidades introduzidas pelo Decreto-Lei, destacam-se as seguintes:

1. DEFINICAO DO CONCEITO DE SITUACAO DE EFECTIVA CARENCIA
HABITACIONAL E ALTERNATIVA HABITACIONAL

Para os efeitos do disposto no Novo Regime do Arrendamento Apoiado para
Habitacgao!, o Decreto-Lei veio definir o conceito de “situacdo de efetiva caréncia
habitacional”, considerando-se que se encontram em tal cenario as pessoas que nao
possuam, ou que estejam em risco efectivo de perder, uma habitacao adequada - apta
a satisfazer condignamente as necessidades habitacionais de uma pessoa ou de um
agregado habitacional determinado, tendo em consideracdo, designadamente, a
composicao deste, a tipologia da habitacdo e as condi¢oes de habitabilidade e de

seguranca da mesma -, e nao tenham alternativa habitacional.

O Decreto-Lei estabelece ainda que nao constitui uma alternativa habitacional aquela
que imponha uma alteracdo ao agregado habitacional pré-existente a situacdo de
caréncia, salvo se esta alteracdo resultar de pedido ou obtiver a concordancia escrita

de todas as partes envolvidas.

Por outro lado, impde-se um dever de articulagdo entre as diversas entidades, do
Estado e dos municipios, para que de forma pro-activa possam resolver as situacoes

das pessoas em situacao de efectiva caréncia habitacional.

1 Aprovado pela Lei n.° 81/2014, de 19 de Dezembro.
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2. CONCRETIZACAO DO PRINCIiPIO DE USO EFECTIVO DA HABITACAO ATRAVES
DO ARRENDAMENTO E POSTERIOR SUBARRENDAMENTO PELO MUNICIiPIO

Relativamente a funcao social da habitagdo, promove-se o seu uso efectivo, dando-se
a possibilidade aos municipios de, no ambito do procedimento de classificacao de um
imo6vel de uso habitacional como devoluto2, quando o mesmo se situe em zona de
pressao urbanistica3, apresentar uma proposta de arrendamento do imoével ao seu
proprietario, para posterior subarrendamento. Nos casos em que ap0s a vistoria se
conclua que o imovel se encontra em mau estado de conservacao, o municipio podera
também aproveitar o procedimento de classificacdo do imo6vel como devoluto para
determinar a execucdo das obras necessirias a correcio de mas condicdes de

seguranca, salubridade e habitabilidade.

3. EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA DOS MUNICIPIOS, DAS REGIOES
AUTONOMAS E DO ESTADO

Conforme previsto na LBH, gozam de direito de preferéncia nas alienac¢oes onerosas
de imoveis de uso habitacional os Municipios, as Regioes Autonomas e o Estado, sem
prejuizo da prevaléncia do direito de preferéncia dos arrendatarios (n.° 4 do art.° 37
da LBH) e das cooperativas de habitacao e construcao (art.° 28 do Decreto-Lei n.°

502/99, de 19 de dezembro).

Através do presente diploma, clarificam-se os casos em que este direito de

2 O Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, regula a classificacdo de prédios urbanos ou fragoes
auténomas como devolutos, para efeitos da aplicagdo da taxa do imposto municipal sobre iméveis (IMI),
bem como para as demais finalidades previstas por lei, relacionadas com politicas de habitagdo,
urbanismo e reabilitacdo urbana. Em aplicacdo deste diploma, considera-se devoluto o prédio ou a
fracdo auténoma que durante um ano se encontre desocupado, independentemente do seu estado de
conservagao.

3 De acordo com o artigo 2.°-A do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, “[Clonsidera-se 'zona de
pressdo urbanistica' aquela em que se verifique dificuldade significativa de acesso a habitagao, por haver
escassez ou desadequacdo da oferta habitacional face as necessidades existentes ou por essa oferta ser a
valores superiores aos suportaveis pela generalidade dos agregados familiares sem que estes entrem em
sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos”. A delimitacio geografica da zona de
pressdo urbanistica é da competéncia da assembleia municipal respetiva, sob proposta da cdmara
municipal.

Rua Alexandre Herculano, n.0o 23 - 2.0
1250-008 Lisboa Portugal

T 21.09364.04 F. 21.093.74.07
www.paresadvogados.com
geral@paresadvogados.com



Advogados

preferéncia existe, graduando-se a hierarquia da preferéncia entre as diversas
entidades publicas, pela seguinte ordem:

1.2 Municipios

2.2 Regides Autbnomas

3.2 Estado

O direito de preferéncia das entidades publicas nas alienagoes onerosas de iméveis de
uso habitacional aplica-se para os seguintes casos:

i) Numa zona de pressao urbanistica, delimitada com fundamento na falta ou
desadequacdo da oferta, nos termos previstos no artigo 2.°-A do Decreto-Lei
n.° 159/2006, de 8 de agosto, na sua redacao atual;

ii) Em territérios identificados no Programa Nacional de Habitacdo com

fundamento na falta ou desadequacao da oferta.

No exercicio do direito de preferéncia, o Estado é representado pelo Instituto da
Habitacao e da Reabilitacao Urbana (IHRU, I. P.). O prazo para o exercicio do direito

de preferéncia é fixado em 10 dias.

4. DEVER DE FISCALIZACAO DO IHRU, I.P.

O presente Decreto-Lei estabelece os termos em que o IHRU, I. P. passara a

desenvolver a atividade de fiscalizacdo do arrendamento habitacional.

De facto, é dada a possibilidade ao THRU, I. P. de, quando tenha conhecimento, por
dentncia ou através de documentos que lhe sejam remetidos, de factos que possam
consubstanciar a existéncia de deficiéncias nas condi¢es de habitabilidade de fogos
arrendados ou subarrendados, solicitar a cAmara municipal do sitio do imével a
determinacao do nivel de conservacao do respetivo locado, contribuindo deste modo
para a resolucao dos problemas detectados nas condic6es de habitabilidade dos fogos
arrendados, em articulacio com as autarquias locais, através da determinacdo da

execugao de obras de conservacao ou despejo administrativo, nos termos do RJUE.
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5. REGRAS NA PUBLICACAO DE ANUNCIOS DE IMOVEIS HABITACIONAIS

Prevé-se a obrigatoriedade de a publicitagdo dos imoveis com vista ao arrendamento
ser acompanhada de elementos obrigatorios que permitam ao candidato a
arrendatario ter um conhecimento prévio do prédio ou da fracio a arrendar, de forma
a evitar a publicitagdo de imo6veis que nao tenham uso habitacional autorizado ou que

nao retnam condi¢Oes para o efeito.

Neste contexto, constitui obrigacdo das empresas de mediagido imobiliaria indicar o
numero da licenga ou a autorizacao de utilizacao do imovel, a tipologia, bem como a
sua area ttil, em todos os antncios publicados com vista a celebracao de contratos de
arrendamento habitacional. Quanto as entidades anunciadoras, estas ficam na
obrigacao de nao publicar, ou retirar quando haja sido publicado, qualquer antincio

publicado sem a indicacao dos referidos elementos.

O incumprimento destas obrigac¢Ges constitui contraordenagao punivel com coima de
250 a 3.740 euros, no caso de pessoas singulares, e de 2.500 a 44.890 euros, no caso

de pessoas coletivas.

A instauracdo e instrucdo dos processos de contraordenacdo, bem como a
determinacao e aplicacdo das eventuais coimas, compete ao Instituto dos Mercados
Publicos, do Imobiliario e da Construcao (IMPIC, I. P.).

A PARES | Advogados encontra-se disponivel para providenciar informacao sobre a Regulamentacao
da Lei de Bases da Habitagdo de forma mais concreta e adequada a realidade de cada cliente, estando

capacitada para prestar todo o apoio necessario em matéria de Direito Imobilidrio e do Arrendamento.

Rui Rompante Natacha Vilaca Clemente
rr@paresadvogados.com nc@paresadvogados.com

A presente Nota Informativa é dirigida a clientes e advogados, ndo constituindo publicidade, sendo vedada a sua copia, circulagio ou
outra forma de reproducio sem autorizacio expressa dos seus autores. A informagao prestada assume caracter geral, ndo dispensando
o recurso a aconselhamento juridico de forma prévia a qualquer tomada decisdo relativamente ao assunto em apreco. Para
esclarecimentos adicionais contacte Rui Rompante (rr@paresadvogados.com) ou Natacha Vilaca Clemente
(nc@paresadvogados.com).
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