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IMOBILIARIO E TURISMO

Regulamentacao da Lei de Bases
da Habitacao

Garantia de alternativa habitacional, direito

legal de preferéncia e fiscalizacao de condicoes
de habitabilidade

O Decreto-Lein.2 89/2021, de 3 de novembro (o “Decre- " &
to-Lei”), em vigor desde o dia 4 de novembro, regulamenta A LBH prevé o dever
aspetos fulcrais da Lei de Bases da Habitac&o (a “LBH”, de regulamentacao
aprovada pela Lein.2 83/2019, de 3 de setembro). de matérias como

as competéncias

A LBH prevé o dever de regulamentacao de matérias . . =
de fiscalizagcao

como: (i) as obrigagdes das entidades publicas quanto a

garantia de uma alternativa habitacional, (ii) os termos das condicdes
em que tais entidades tém direito legal de preferéncia na de habitabilidade
alienacéo de imoveis habitacionais, (iii) as competéncias no Ambito do

de fiscalizagdo das condigdes de habitabilidade no ambito

do arrendamento habitacional. arrendamento

habitacional."

O presente Decreto-Lei vem assim regulamentar impor-
tantes aspetos da LBH com o objetivo de aumentar a oferta
publica de habitagao.

Das novidades introduzidas pelo Decreto-Lei, destacam-se as seguintes:

1. Concretizagcao do Conceito de Situacao de Efetiva Caréncia
Habitacional e Alternativa Habitacional

De acordo com o disposto non.2 6 do art.2 28.2 do Novo Regime do Arrendamento Apoiado para Habi-
tagdo: “Os agregados alvos de despejo com efetiva caréncia habitacional sGo previamente encaminhados
para solugdes legais de acesso a habitagdo ou para prestagdo de apoios habitacionais”.

1 Aprovado pela Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro

Transformative Legal Experts www.plmj.com


https://www.plmj.com/pt/servicos/areas-de-pratica/Imobiliario-e-Turismo/2895/
https://www.plmj.com/pt/pessoas/socios/rita-alarcao-judice/109/
https://www.plmj.com/pt/pessoas/socios/rita-alarcao-judice/109/
https://www.plmj.com/pt/pessoas/socios/francisco-lino-dias/221/
https://www.plmj.com/pt/pessoas/socios/francisco-lino-dias/221/
https://www.plmj.com/pt/servicos/areas-de-pratica/Imobiliario-e-Turismo/2895/
https://www.plmj.com/pt/servicos/areas-de-pratica/Imobiliario-e-Turismo/2895/

IMOBILIARIO E TURISMO
NOTA INFORMATIVA

2/5.

Regulamentacao da Lei de Bases NOV. 21
da Habitacao

O presente Decreto-Lei vem assim concretizar o T = .

conceito de situagdo de efetiva caréncia habitacional, E considera d,O .
enquadrando no mesmo as pessoas que nao possuam devoluto o prédio

ou que estejam em risco efetivo de perder uma ha- ou a fragéo autonoma
bitacéo e ndo tenham alternativa habitacional. Para que durante um ano se

o efeito, l’laO.COl’lStltLll uma alternativa habitacional encontre desocu pado,
aquela que imponha uma alteragéo ao agregado .
habitacional pré-existente a situagao de caréncia, Independentemente

salvo se esta alteracdo resultar de pedido ou obtiver do seu estado
aconcordancia escrita do requerente e do elemento, de conservagéo."
ou elementos, do agregado habitacional com quem

a entidade publica respetiva tenha previamente

celebrado um contrato de arrendamento.

2. Concretizagao do Principio de Uso Efetivo da Habitacao através
do Arrendamento e Posterior Subarrendamento pelo Municipio

Com o intuito de aumentar o respetivo patrimoénio com aptidéo para uso habitacional, o Decreto-Leiimple-
menta, por referéncia aimdveis situados em zona de presséo urbanistica?, um mecanismo que permite aos
municipios arrendarem um imovel de uso habitacional submetido a um procedimento de classificagdo como
devoluto, para o subarrendarem posteriormente, consoante as necessidades do territorio e da populacgao.

Recorde-se que, nos termos do Decreto-Lei n.2 159/20086, de 8 de agosto?, o procedimento de classi-
ficac@o de um prédio ou fragcao autéonoma como devolutos compete aos municipios, os quais devem
averiguar a existéncia dos indicios previstos nesse diploma. De notar que é considerado devoluto o
prédio ou a fracao autonoma que durante um ano se encontre desocupado, independentemente do
seu estado de conservacéo. Nesse mesmo diploma, sdo considerados como indicios de desocupacio:

O Inexisténcia de contratos de telecomunicagdes e de fornecimento de agua, gas e eletricidade;
O Inexisténcia de faturacao relativa a consumos de dgua, gas, eletricidade e telecomunicacoes;
O Existéncia de consumos baixos de agua%;

O Desocupacéo do imovel, atestada por vistoria prévia da camara municipal - realizada ao abrigo do
artigo 90.2 do Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificacéo (“RJUE”®) - a qual pode ser realizada
para ordenar (i) execucéo das obras necessarias a corre¢ao de mas condi¢oes de segurancga ou de
salubridade ou das obras de conservacgao necessarias a melhoria do arranjo estético, (ii) a demolicéo
total ou parcial das construgdes que ameacem ruina ou oferecam perigo para a saude publica e para
a seguranga das pessoas.

2 “Considera-se ‘zona de press&o urbanistica’ aquela em que se verifique dificuldade significativa de acesso a habitagéo, 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” - cfr. artigo 2.°-A do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto. A delimitag&o geografica da zona
de presséao urbanistica € da competéncia da assembleia municipal respetiva, sob proposta da cdmara municipal.

3 Diploma que regula a classificag&o de prédios urbanos ou fragdes auténomas como devolutos, para efeitos da aplicagéo da taxa
do imposto municipal sobre imdveis (IMI), bem como para as demais finalidades previstas por lei, relacionadas com politicas
de habitagéo, urbanismo e reabilitagéo urbana.

(Até 7 m3/ano) e eletricidade (até 35 kWh).
5 Cfr. artigo 89.° e seguintes do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro),
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"Uma das grandes novidades é a possibilidade

de o municipio poder apresentar uma proposta de
arrendamento do imdvel, situado em zona de pressao
urbanistica, aquando da notificagao do projeto

de declaracao de prédio devoluto."

No Decreto-Lein.2159/2006, de 8 de agosto encontram-se previstas algumas exce¢des que obstam a
que se considere devoluto o prédio ou fragao urbana, destacando-se, a titulo de exemplo, as seguintes:

O Durante o periodo em que decorrem obras de reabilitacéo, desde que certificadas pelos Municipios;
O Cuja concluséao de construgéo ou emisséo de licenca de utilizagcdo ocorreram ha menos de um ano;

O Aquisicdo para revenda por pessoas singulares ou coletivas, nas condi¢des do artigo 7.2 e 8.2 do
Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis, desde que, em qualquer
dos casos, tenham beneficiado ou venham a beneficiar da isencéo do imposto municipal sobre as
transmissodes onerosas de iméveis e durante o periodo de trés anos a contar da data da aquisigao.

Aidentificacéo dos prédios ou fracdes auténomas com devolutos € comunicada, nos termos do Decre-
to-Lein.2159/2006, de 8 de agosto, pelos municipios a Autoridade Tributaria e Aduaneira, nos termos
e para os efeitos do artigo 112.2 do Cédigo IMI, podendo as respetivas taxas de IMI do prédio ou fragao
auténoma ser agravadas ao triplo®.

Uma das grandes novidades agora introduzidas pelo Decreto-Lei objeto da presente nota e que regu-
lamenta a LBH, € a possibilidade de o municipio poder apresentar uma proposta de arrendamento do
imovel situado em zona de pressio urbanistica, aquando da notificacdo do projeto de declaracgéao de
prédio devoluto enviada ao senhorio nos termos don.2 2 do art.2 4 do Decreto-Lei n.2159/2006, de 8 de
agosto. Esta proposta pressupde que o imovel ou fracéo a arrendar reline condigbes de habitabilidade
que possibilitem a sua imediata integragdo no mercado de arrendamento. No caso de o senhorio aceitar
aproposta de arrendamento, extingue-se o procedimento de qualificacio desse imével como devoluto,
sem qualquer consequente agravamento da taxa de IMI.

Nos casos em que, apds vistoria, se conclua que o imével se encontra em mau estado de conserva-
¢do, o municipio pode aproveitar esse procedimento de classificagdo do imével como devoluto para
determinar, nos termos do RJUE , a execugdo de obras necessarias a correcéo das mas condigbes de
seguranca, salubridade e habitabilidade, garantindo a potencial utilizacdo do imdvel para habitacéo,
caso em que o ressarcimento da execugéo destas obras seguira o disposto nos artigos 108.2e 108.¢ -B
do RJUE respetivamente “Despesas realizadas com a execugao coerciva” e “Arrendamento Forcado™.

6 Sendo que no caso de imdvel devoluto héd mais de dois anos, localizado em zona de press&o urbanistica, o agravamento
pode ser elevado ao séxtuplo e agravada, em cada ano subsequente, em mais de 10%.
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3. Exercicio do Direito de Preferéncia dos Municipios, das Regioes
Auténomas e do Estado

Conforme previsto na LBH, gozam de direito de preferéncia nas alienacdes onerosas de imoveis de uso
habitacional os Municipios, as Regides Auténomas e o Estado, sem prejuizo da prevaléncia do direito de
preferéncia dos arrendatarios (n.2 4 do art.2 37 da LBH) e das cooperativas de habitacéo e construcéo
(art.2 28 do Decreto-Lein.2 502/99, de 19 de dezembro).

Através do presente Decreto-Lei:

O Clarificam-se os casos em que existe direito de preferéncia das entidades publicas nas alienac¢oes
onerosas de imdveis de uso habitacional:

i) Numa zona de pressio urbanistica, delimitada com fundamento na falta ou desadequacéo da
oferta, nos termos previstos no artigo 2.2-A do Decreto-Lei n.2 159/20086, de 8 de agosto, na sua
redacgdo atual;

ii) Em territdrios identificados no Programa Nacional de Habitacdo com fundamento na falta ou
desadequacao da oferta

O Gradua-se a hierarquia da preferéncia de entre as diversas entidades publicas, pela seguinte ordem:
Municipios, Regides Autonomas e Estado. Em caso de exercicio plural desses direitos, prevalece o da
entidade melhor graduada de acordo com esta ordem de preferéncia.

O Estabelece-se um prazo de 10 dias para o exercicio do direito de preferéncia, sendo o Estado repre-
sentado pelo Instituto da Habitacéo e da Reabilitacao Urbana (IHRU, I. P.).

4. Dever de Fiscalizagao do IHRU, I.P.

" . O Decreto-Lei atribui ao IHRU, I.P. a competéncia
A Portaria 261/2021’ para a fiscalizac@o do arrendamento habitacional,

de 22 de novembro estabelecendo que esta entidade tem o dever de
regulamenta o exercicio participar as autoridades competentes os factos de

da atividade de fiscalizagéo que tenha conhecimento no desempenho das suas
d d t fungbdes que indiciem a pratica de infragdes cuja
O arrendamento

apreciacéo e punicao néo seja da sua competéncia.
habitacional pelo IHRU, L.P." O Regulamento da Atividade de Fiscalizagao do IHRU,
[.P. foi entretanto aprovado pela Portaria 261/2021,
de 22 de novembro.

No ambito da fiscalizacédo das condigbes de habitabilidade dos fogos arrendados ou subarrendados, o
IHRU, I.P, quando tenha conhecimento de factos que possam consubstanciar a existéncia de deficién-
cias nessas condigGes, pode solicitar a camara municipal do sitio do imoével a determinacgéao do nivel de
conservacgao do respetivo locado, para efeitos da determinacéo da execucéo de obras de conservagéo
ou despejo administrativo, nos termos do RJUE?.

7 Nos termos dos artigos 89.° e seguintes do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro
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5. Elementos Obrigatodrios na
Publicacao de Anuncios de
Imoveis Habitacionais

Com o intuito de alcangar uma maior transpa-
réncia e eficiéncia do arrendamento habitacional,
evitando-se a publicitaciao de imdveis que néao
tenham uso habitacional autorizado ou que nao
reunam condic¢bes para o efeito, o presente De-
creto-Lei determina:

IMOBILIARIO E TURISMO
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O Obrigacao das empresas de mediacéo imobi-
liaria incluirem, obrigatoriamente, os seguintes
elementos em todos os anuncios com vista
a celebracdo de contratos de arrendamento:
numero de licenca ou autorizacéo de utilizacdo
do imovel, tipologia e area util do imoével;

O Obrigacao das entidades anunciadoras de
néo publicar anuncios, ou de retirar, quando
tenha sido publicado, qualquer anuncio sem
aindicacdo de qualquer um desses elementos
obrigatérios;

NOV. 21

"Com o intuito de
alcancar uma maior
transparéncia e eficiéncia
do arrendamento
habitacional, a
publicitagao de imodveis
para arrendamento
passa a ter de incluir,
obrigatoriamente,

o numero de licenga ou
autorizacao de utilizacao
do imodvel, tipologia e
area util do imoével."

O Queoincumprimento destas obrigaces constitui contraordenacgio punivel com coimade 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 instrugao dos processos de contraordenacgdo, bem como a determinacéo e aplicagao
das eventuais coimas, compete ao Instituto dos Mercados Publicos, do Imobiliario e da Construgéo

(IMPIC, L. P.).

OIHRU, L. P, participa ao IMPIC, . P, todos os factos de que tenha conhecimento no exercicio das suas
competéncias de fiscalizacdo do arrendamento habitacional que indiciem a pratica destes ilicitos
contraordenacionais, remetendo igualmente todas as provas que tenha recolhido nesse ambito. m
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O presente documento destina-se a ser distribuido entre clientes e colegas e a informagé&o nele contida é prestada de forma geral e abstrata, ndo devendo servir
de base para qualquer tomada de decisdo sem assisténcia profissional qualificada e dirigida ao caso concreto. O seu contelido ndo pode ser reproduzido, no
seu todo ou em parte, sem a expressa autorizagdo do(s) editor(es). Caso deseje obter esclarecimentos adicionais sobre este tema contacte Rita Alarcdo Judice

(rita.alarcaojudice@plmj.pt) ou Francisco Lino Dias (francisco.linodias@plmj.pt).
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