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Regulamentacdo da Lei de Bases da Habitacdo (Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro)

Decreto-Lei n.° 89/2021, de 3 de nhovembro

Entrada em vigor: 4 de novembro de 2021.

1. Direito a escolha do lugar de residéncia (artigo 2.°): consagra-se que a todos é garantido o direito a
escolha do lugar de residéncia - nos termos e para os efeitos previstos no artigo 11.° da Lei n.° 83/2019,
de 3 de setembro -, sem prejuizo da definicdo por lei de condicdes de acesso, de critérios de
elegibilidade, de impedimentos, de condicionalismos urbanisticos, bem como de critérios de
hierarquizacdo e ponderacdo que venham a ser estabelecidos pela entidade locadora, nos termos

legalmente previstos.

1.1. As entidades locadoras devem adaptar os respetivos regulamentos em conformidade com o previsto
no n.° 1 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 89/2021, para contemplar este “direito a escolha do lugar de

residéncia”.

1.2. De igual modo, prevé-se que os instrumentos de planeamento em matéria habitacional,
independentemente da entidade publica que os promova, devem compatibilizar-se com este “direito a

escolha do lugar de residéncia”.

2. Situacao de efetiva caréncia habitacional (artigo 3.°): consideram-se em situagdo de efetiva caréncia
habitacional as pessoas que ndo possuam ou que estejam em risco efetivo de perder uma habitagdo e
ndo tenham alternativa habitacional — para efeitos do disposto no n.° 4 do artigo 13.° da Lei n.° 83/2019,
de 3 de setembro, e do previsto no n.° 6 do artigo 28.° da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, na sua

redagdo atual,

2.1. Considera-se uma «habitacdo adequada» a fracdo ou o prédio destinado a habitagdo, apto a
satisfazer condignamente as necessidades habitacionais de uma pessoa ou de um agregado habitacional
determinado, tendo em consideracao, designadamente, a composicao deste, a tipologia da habitacéo e as
condi¢des de habitabilidade e de seguranca da mesma - para efeitos do disposto no n.° 6 do artigo 28.°

da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro.
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2.2. Prevé-se que ndo constitui uma alternativa habitacional aquela que imponha uma alteragdo ao
agregado habitacional pré-existente a situacdo de caréncia, salvo se esta alteragao resultar de pedido ou
obtiver a concordancia escrita do requerente e do elemento, ou elementos, do agregado habitacional

com quem a entidade publica respetiva tenha previamente celebrado um contrato de arrendamento.

3. Dever objetivo de atuacao das entidades publicas (artigo 4.°): é expressamente determinado que
cabe as entidades publicas, no ambito da protecdo e acompanhamento no despejo (cf. artigo 13.° da Lei
n.° 83/2019), prestar o apoio necessario aos agregados familiares em situacdo de efetiva caréncia
habitacional nos termos definidos, sinalizados no ambito do atendimento de acdo social, designadamente
aquele a que se refere o artigo 10.° do Decreto-Lei n.° 55/2020, de 12 de agosto, sem prejuizo do

disposto na Portaria n.° 120/2021, de 8 de junho.

3.1. Quando se verificar que ndo existe alternativa habitacional adequada, deve ser salvaguardado o
encaminhamento para uma resposta habitacional permanente do parque habitacional publico existente,
quer dos municipios, quer do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), e de

acordo com os respetivos critérios de elegibilidade.

3.2. Na impossibilidade de promover a imediata atribuicdo de uma habitacdo permanente no parque
habitacional publico existente, o municipio da &rea de localizacdo da habitagdo a desocupar deve
promover, cumpridos os requisitos de elegibilidade do Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho, na sua
redacdo atual, a inclusdo dessas situacdes referidas no ambito da sua Estratégia Local de Habitacdo, ao

abrigo do disposto no Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho, na sua redagdo atual.

3.2.1. Isto ndo prejudica que o municipio ou, existindo, outras entidades com competéncia para o efeito,
encaminhem ou assegurem a implementacdo de uma solucdo de alojamento temporario, em articulagdo

com o Instituto da Seguranca Social, I. P. (ISS, I. P.), e o IHRU, I. P., no &mbito das respetivas competéncias.

3.2.2. Esta articulacdo é operacionalizada através de sinalizacdo junto dos servicos de acdo social locais ou
de outras entidades que, em funcdo da matéria, sejam competentes, preferencialmente através da Bolsa
Nacional de Alojamento Urgente e Temporario, aprovada pelo Decreto-Lei n.° 26/2021, de 31 de marco,

ou de outras respostas sociais disponiveis.

3.2.3. De igualmente, esta articulacdo ndo prejudica que, complementarmente, possa ser assegurada a
salvaguarda de solucdes habitacionais de emergéncia através do municipio, em articulacdo com o IHRU, I.

P., no ambito dos respetivos programas, sendo possivel recorrer-se, se necessario, ao arrendamento de
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fragdes ou de prédios destinados a habitacdo. O financiamento desta solugdo habitacional é
complementarmente elegivel para apoio a uma solugdo habitacional transitéria ao abrigo do disposto no

artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 29/2018, de 4 de maio, na sua redagéo atual.

4. Uso efetivo da habitacao (artigo 5.°): No ambito do procedimento de classificacao de um imovel
de uso habitacional como devoluto, quando o mesmo se situe em zona de pressdo urbanistica,
conforme definida no artigo 2.°-A do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, na sua redacdo atual, a
notificagdo a que se refere o n.° 2 do artigo 4.° do mesmo decreto-lei contém uma proposta do municipio

de arrendamento do imével ao seu proprietario, para posterior subarrendamento.

4.1. Esta proposta pressupde que o imdvel ou fracdo a arrendar reine condi¢cdes de habitabilidade que

possibilitem a sua imediata integragdo no mercado de arrendamento.

4.2. Para tal, o valor da renda a propor pelo municipio ao proprietario tem como limite maximo o valor de
referéncia do preco por renda e alojamento, previsto no artigo 3.° da Portaria n.° 176/2019, de 6 de
junho, sendo o respetivo contrato de arrendamento celebrado, preferencialmente, ao abrigo do Programa

de Arrendamento Acessivel, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, na sua redac¢ao atual.

4.3. A aceitacdo, pelo proprietario, do arrendamento nos termos propostos pelo municipio, constitui

fundamento e causa para a extincdo do procedimento de classificacdo desse imével como devoluto.

44. Sem prejuizo do disposto no artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 89/2021, o municipio procede ao
subarrendamento do locado em fung¢do das necessidades do territério e das populagdes, de acordo com

os regimes existentes.

4.5. Quando um imovel seja classificado como devoluto com o fundamento na situacdo de desocupagao
do imovel, atestada por vistoria realizada ao abrigo do artigo 90.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de
dezembro, na sua redagdo atual (RJUE) — cf. alinea d) do n.° 2 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 159/2006,
de 8 de agosto, na sua redacao atual -, e sempre que o nivel de conservacdo apurado na respetiva vistoria
assim o indicar, pode o municipio determinar a execucdo das obras necessarias a correcdo de mas
condicbes de seguranca ou de salubridade, bem como das condi¢bes de habitabilidade, nos termos
previstos no artigo 89.° e seguintes do RJUE, aplicando-se igualmente, quanto ao ressarcimento pela

execucdo destas obras, o disposto nos artigos 108.° e 108.°-B do RJUE.

5. Direito de preferéncia
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5.1. Direito de preferéncia no ambito dos objetivos de politica publica de habitacido (artigo 6.°): O
Estado, as regides autbnomas e os municipios gozam do direito de preferéncia nas aliena¢gdes onerosas
de imdveis de uso habitacional, para além das demais situa¢bes previstas na lei, nas seguintes

circunstancias:

a) 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 redagao atual;

b) Em territérios identificados no Programa Nacional de Habitacdo com fundamento na falta ou

desadequacdo da oferta referida na alinea anterior.

5.1.1. Nestes casos, bem como nas circunstancias previstas no n.° 3 do artigo 37.° da Lei n.° 83/2019, e
sem prejuizo da prevaléncia do direito de preferéncia dos arrendatéarios (cf n.° 4 do artigo 37.°), bem
como das cooperativas de habitacdo e construc¢do, nos casos previstos no artigo 28.° do Decreto-Lei n.°
502/99, de 19 de novembro, na sua redacgdo atual, é estabelecida a seguinte graduacdo do direito de

preferéncia, por ordem na preferéncia:
a) Municipios;

b) Regides Autébnomas;

c) Estado.

5.1.2. O prazo para o exercicio de qualquer dos direitos de preferéncia previstos neste artigo 6.° do

Decreto-Lei n.° 89/2021 é de 10 dias.
5.1.3 Para efeitos do exercicio deste direito de preferéncia o Estado é representado pelo IHRU.

5.2. Exercicio do direito de preferéncia pelo IHRU (artigo 7.°): O IHRU, de acordo com as suas
disponibilidades orcamentais, pode preferir nos negécios juridicos relativos a alienacdes onerosas de
imoveis de uso habitacional, nos casos referidos no n.° 3 do artigo 37.° da Lei n.° 83/2019, de 3 de
setembro, quando os imdveis objeto do direito de preferéncia se situem em area com caréncia
habitacional, determinada pela carta municipal, ou nas zonas referidas nas alineas a) e b) no n.° 1 do
artigo anterior, desde que tal direito ndo tenha sido exercido pelos municipios ou pelas regides

autébnomas.
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5.3. Este direito de preferéncia do Estado, das regides autdbnomas e dos municipios no ambito dos
objetivos de politica publica de habitacdo é exercido pelas entidades publicas nos termos previstos no
Decreto-Lei n.° 263-A/2007, de 23 de julho, na sua redacao atual, dispondo estas de um prazo Unico de
10 dias para o efeito, sem prejuizo de, em caso de exercicio plural desses direitos, prevalecer o da

entidade melhor graduada de acordo com a ordem estabelecida no n.° 2 do artigo anterior.
6. Fiscalizacdo do arrendamento habitacional

6.1. Fiscalizacao das normas legais do arrendamento habitacional (artigo 8.°): O IHRU, no ambito da
fiscalizacdo do arrendamento habitacional, tem o dever de participar as autoridades competentes os
factos de que tenha conhecimento no desempenho das suas funcdes que indiciem a pratica de infracdes
Cuja apreciacdo e puni¢do ndo seja da sua competéncia. A atividade de fiscalizagdo do arrendamento
habitacional, pelo IHRU, é regulada por portaria do membro do Governo responsavel pela area da

habitacdo, a aprovar no prazo de 30 dias a contar da data de publicacdo do presente decreto-lei.

6.2. Verificacdo das condicoes de habitabilidade dos fogos arrendados ou subarrendados (artigo 9.°):
O IHRU, quando tenha conhecimento, por dentncia ou através de documentos que Ihe sejam remetidos,
de factos que possam consubstanciar a existéncia de deficiéncias nas condi¢des de habitabilidade de
fogos arrendados ou subarrendados, pode solicitar, ao abrigo da alinea ¢) do n.° 1 do artigo 2.° do
Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, a camara municipal do sitio do imdvel, a determinacao

do nivel de conservagado do respetivo locado.

6.2.1. Quando dessa determinacdo resultar um nivel de conservacdo mau ou péssimo, a camara municipal
ou a entidade a que se refere o n.° 2 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro,
consoante os casos, deve aplicar o disposto no artigo 89.° e seguintes do RJUE (relativos ao dever de
realizacdo de conservagdo dos edificios e a determinacdo dessas obras pelos municipios). Para tal, a
camara municipal territorialmente competente remete ao IHRU, para conhecimento cépia do auto de
vistoria e respetiva ficha de avaliacdo do imédvel, bem como, da notificacdo subsequente e demais
diligéncias efetuadas no ambito do respetivo processo, sempre que aplique o disposto nos artigos 89.° e

seguintes do RJUE,.

7. Elementos obrigatorios na publicacdo de aniincios de iméveis habitacionais (artigo 10.°):
consagra-se que constitui obrigagdo das empresas de mediacdo imobiliaria indicar o nUmero da licenca

ou a autorizacdo de utilizacdo do imdvel, a tipologia, bem como a sua area util, em todos os anuncios
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publicados com vista a celebracdo de contratos de arrendamento habitacional. De igual modo, ficam as
entidades anunciadoras obrigadas a ndo publicar ou a retirar, quando haja sido publicado, qualquer

anuncio publicado sem a indicacdo dos elementos mencionados no nimero anterior.

8. Alteracdes legislativas: E alterado o artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho, na sua
redacdo atual, e revogada a alinea ¢) do n.° 1 do artigo 6.° da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, na sua

redagdo atual.

@ REPUBLICA
%~ PORTUGUESA 6/6



