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PROJECTO DE LEI N® ...
LEI DE BASES DA HABITACAO

EXPOSICAO DE MOTIVOS

| - Antecedentes
1. A Constituigao, os direitos sociais e culturais e as leis de bases

O direito a habita¢do estd consagrado desde 1976 na Constituicdo da Republica Portuguesa,
juntamente com outros direitos sociais e culturais da maior importancia, como os direitos a
seguranca social, a saude, a educacdo, a cultura, ao ordenamento do territério ou ao
ambiente.

No entanto, enquanto para os restantes direitos sociais e culturais foram sendo criadas
sucessivas leis de bases gerais, que constituem uma orientacdo geral para as respetivas
politicas publicas, nunca houve entre nds uma lei de bases da habitacdo. A lei de bases da
seguranga social existe desde 1984 (lei n.2 28/84, de 14 de agosto), a do sistema educativo
desde 1986 (lei n.2 46/86, de 14 de outubro) a do ambiente desde 1987 (lei n2 11/87, de7 de
abril), a da satide desde 1990 (lei n2 48/90, de 24 de agosto), a do ordenamento do territdrio e
do urbanismo desde 1998 (lei n.2 48/98, de 11 de abril), a do patrimédnio cultural desde 2001
(lein.213/85, de 6 de julho).

Mas para a habitacdo nunca houve até hoje um quadro geral que, desenvolvendo os preceitos
constitucionais, corresponda ao conjunto de principios e regras gerais e norteadoras da
legislagao subsequente e da atua¢do dos poderes publicos e privados. Ao invés, ao longo de
décadas, foram aprovados programas e medidas especificas, que foram durando enquanto
houve vontade politica e capacidade orcamental, ou regimes juridicos dirigidos a aspetos
parciais, embora muito importantes, da politica de habitacdo, mas aos quais sempre falta um
enquadramento global.

2. Politicas publicas pioneiras

Tivemos, é certo, politicas pioneiras na habitacdo, lancadas por membros do governo que as
assumiram com coragem e visdao. Recordam-se em especial o programa SAAL e a lei de solos
de Nuno Portas, logo a seguir ao 25 de abril, ou a prioridade a reabilitacdo dos centros
histdricos de Fernando Gomes, nos anos 80.

Mas foi s6 em 2007 que Jodo Ferrdo langou os trabalhos do Plano Estratégico da Habitacdo

(PEH), um documento que previa que o Estado apostasse na reabilitacdo do parque
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habitacional, nas parcerias publico-privadas e na dinamizacdo do mercado de arrendamento,
conferindo um papel central as autarquias locais. E no quadro do PEH que surge a figura dos
“programas locais de habitacdo” como instrumentos essenciais das politicas publicas de
habitacao.

3. O apelo da sociedade civil

Entretanto, também em 2007 e face ao agudizar de caréncias habitacionais, foi entregue no
Parlamento a peticdo 399/X/3, dinamizada pela Plataforma artigo 65. Os seus 4.460

peticiondrios pediam a AR medidas legislativas e politicas urgentes para garantir o direito a
Habitacdo e sugeriam a possibilidade de se avancar para uma lei de bases a Habitacdo. A
peticdo foi bem acolhida por vérias bancadas, mas ndo deu lugar a nenhuma iniciativa
legislativa. E o Plano Estratégico da Habitacdo lancado em 2007 e amplamente debatido na
altura ndo foi validado. A Resolucdo do Conselho de Ministros que o haveria de fazer nunca
chegou a ver a luz do dia.

4. A Estratégia Nacional de Habitacdo de 2015

Sé em 15 julho de 2015 foi aprovada, pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.2 48/2015, a

Estratégia Nacional para a Habitacdo (ENH) para o periodo de 2015-2031. Esta estratégia
assentava em trés pilares: a Reabilitacdo Urbana, o Arrendamento Habitacional e a
Qualificagcdo dos Alojamentos. Nao foi apresentada nem debatida no Parlamento.

O diagnéstico associado a ENH era muito revelador da fraca relevancia da agdo do Estado, ao
longo dos anos, nas varias tarefas que o artigo 65.2 da Constituicdo Ihe comete. Entre 1987 e
2011, foram orgcamentados pelo Estado 9,6 mil milhGes de euros. Destes, 73,3 % foram para
bonificagdes de juros no crédito a habitagao, 14,2 % para programas de realojamento, 8,4 %
para incentivos ao arrendamento, 2,0 % para programas de promogao direta e 1,7% para
programas de reabilitacdo de edificios. Os subsidios de renda da seguranca social e os
contratos de desenvolvimento de habitag¢do tiveram uma expressao residual, ao longo destes
24 anos, de, respetivamente, 0,3% e 0,1%.

5. O crescimento das dificuldades e desigualdades no acesso a habitagao

Com a crise de austeridade de 2011-2015, as dota¢Ges orcamentais para as politicas publicas
de habitagdo foram-se reduzindo cada vez mais, se ndo mesmo desaparecendo, ao mesmo
tempo que se agravavam as condi¢cdes de vida e diminuiam os rendimentos de muitos
agregados familiares.

A liberalizagdo do arrendamento levada a cabo a partir de 2012 criou uma pressao adicional
sobre as familias, que se acentuou nas areas urbanas com a atratividade de novos sectores
econdémicos, como o alojamento local, e com a procura imobilidria externa. As desigualdades
no acesso a habitacdo alargaram-se e atingem hoje, ndo apenas as camadas mais vulneraveis,
mas também as classes médias urbanas.
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Entretanto o territdrio foi-se despovoando, como dramaticamente foi patente com as
tragédias dos incéndios de 2017.

6. O problema do acesso a habitagdo por resolver

O pais chega assim a uma situagdo paradoxal. Em 1970, faltavam mais 500.000 casas em
Portugal. Entre 1970 e 2011, o numero de individuos em Portugal cresceu 21,9%, mas o
numero de familias cresceu 72,4%. Mudou a natureza dos agregados familiares. Entretanto, o
numero de alojamentos passou de 2,7 milhées para 5,9 milhGes (65% em areas urbanas e 35%
em areas rurais). Ha hoje em Portugal mais casas que familias.

Tal estd longe de significar que o problema da habitacdo estd resolvido. Entre 1981 e 2011,
quadruplicou o numero de fogos vagos, que eram em 2011 eram 735.128. Isto indicia que o
atual problema da habitacdo em Portugal ndo é tanto de falta de habitacdes, mas de falta de
habitacGes onde elas sejam necessarias, em boas condicdes e a preco acessivel.

Entretanto, o paradigma da forma de acesso a habitagdo também mudou. Em 1970, 46% da
populacdo tinha casa arrendada e 54% casa prépria. Em 2011, sé 25% tinha casa arrendada e
75% casa propria. Mas na verdade a casa ndo é integralmente “prépria”, uma vez que cerca de
metade dos “proprietdrios” portugueses estava entdo a pagar empréstimos a banca, com
todas as dificuldades e sacrificios que, durante o periodo de austeridade, levaram a quebra dos
rendimentos familiares.

7. A nova geragao de politicas de habitacao

O XXI Governo assumiu desde o inicio o compromisso de relangar uma visdo global sobre as
politicas publicas de habita¢do, a que chamou “nova geracdo de politicas de habitacdo”. Este
compromisso traduziu-se na criagdao da Secretaria de Estado da Habita¢do, em julho de 2017,
gue imediatamente deitou mados a obra e apresentou um documento estratégico, intitulado
precisamente “Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo” (NGPH), aprovado em Conselho de

Ministros em 4 de outubro de 2017 para submissdo a consulta publica.
A NGPH visou:

e garantir o acesso de todos a uma habitacdo adequada, alargando o parque
habitacional com apoio publico

e criar condi¢Oes para que a reabilitacdo urbana passe de exce¢do a regra

Para o efeito a NGPH previu varios programas, instrumentos e medidas, desde a promocdo de
mais habitacdo publica a incentivos financeiros e fiscais ao arrendamento e a reabilitagdo.
Alguns destes instrumentos ja existem, outros foram alargados e reformulados, outros ainda
estdo a ser propostos de novo, estando iminente a ja anunciada aprovac¢do, em Conselho de
Ministros, do correspondente pacote de medidas, para além das que ja foram publicadas sob a
forma de decretos-lei.


https://www.portugal.gov.pt/pt/gc21/consulta-publica?i=213
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8. O processo participativo langado pelo Grupo Parlamentar do Partido Socialista

A fim de alargar o debate sobre a NGPH, o Grupo Parlamentar do Partido Socialista levou a
cano um processo participativo, intitulado “Politica de habitacdo- Dar voz aos cidadaos”, que
permitiu recolher mais 2.000 respostas a um questionario sobre direito a habitacdo e mais de
400 comentdrios escritos com sugestdes concretas de atuacdo publica. A andlise destas
respostas e comentdrios, disponivel no relatério final da iniciativa, teve um impacto direto na
formulagdo do presente diploma.

Il. Compromissos internacionais de Portugal e legislagdo comparada

Para além das obriga¢Oes constitucionais em matéria de direito a habitacdo, Portugal esta
vinculado por compromissos internacionais, através da adesdo e ratificagdo dos seguintes
documentos fundamentais:

Nas Nacées Unidas:

e C(Carta Internacional dos Direitos do Homem, constituida pela Declaracao Universal dos
Direitos do Homem (1948)

e Pacto Internacional sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (1966)

e Protocolo Facultativo ao Pacto Internacional sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais (maio de 2013)

No Conselho da Europa:

* Convengdo para a Prote¢do dos Direitos do Homem e das Liberdades Fundamentais
(1950)

* Carta Social Europeia (ratificada em 1991)
* Carta Social Europeia Revista (ratificada em 2001)

A pedido da Coordenadora do Grupo de Trabalho da Habitacdo, Reabilitacdo Urbana e Politica
de Cidades, constituido no ambito da 112 Comissao Parlamentar na presente legislatura, os
servigos de apoio a Comissdao elaboraram uma “Nota Técnica sobre Direito a Habita¢do”, a
disponibilizar no sitio eletronico do Parlamento, que sintetiza os compromissos internacionais
de Portugal e apresenta os resultados de uma consulta promovida que promoveram, em
dezembro de 2016, junto do Centro Europeu de Pesquisa e Documentacdo Parlamentar
(CERDP), que compreende 47 paises membros, trés parlamentos internacionais (o Parlamento
Europeu, a Assembleia da Unido da Europa Ocidental e a Assembleia Parlamentar do Conselho
da Europa) e conta ainda com a participacdo de trés paises observadores.

Através da consulta promovida, visou-se a recolha de elementos que possibilitassem uma
anadlise abrangente de direito comparado em matéria de direito a habita¢do, designadamente
no que se refere ao respetivo tratamento constitucional e a existéncia de leis de bases de
habitacdo nos ordenamentos juridicos dos Parlamentos abrangidos.


http://habitacao.ps.pt/em-debate/concluidos-2/
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Nesse contexto, foram remetidas para circulacdo na rede CERDP cinco questdes sobre a

temadtica da habitacdo e facultado um modelo de resposta sucinta que atendeu a realidade
nacional, tendo sido obtidas respostas de 29 parlamentos nacionais.

Il — A questao da «habitagdao acessivel»

1. O conceito de “habitagdo acessivel”, tal como o plasmamos no presente diploma, surgiu na
legislacdo portuguesa em 1944, com o Decreto-lei n.2 36.212, de 7 de abril de 1947, que criou
o regime de “casas de renda limitada”. Destinava-se a proporcionar as familias “habitacdo
condigna com rendas compativeis com os rendimentos”. Estava previsto que este regime
funcionasse durante dez anos, até ao fim de 1957, mas foi prorrogado por mais 10 anos pelo
Decreto-lei n? 41.532, de 18 de fevereiro de 1958. O regime continha associado um conjunto
de beneficios fiscais e facilidades de licenciamento desde que fossem respeitados os valores de
renda pré-estabelecidos. Em 1958 introduziu-se a possibilidade de alienacdo das habitacGes
por sorteio publico.

2. Em 1973, o regime da renda limitada foi reposto em vigor através do Decreto-lei n2 607/73,
de 14 de novembro, com uma ampla reforma estrutural que visava por termos as fraudes
detetadas até 1967. Tratava-se de um “sistema de locacdo e construcdo” e instituia-se o
conceito de agéncias concelhias ou “bolsas de habitacdo” para intervir “direta e
objetivamente, na sele¢do de inquilinos e na formacdo do contrato.” Segundo este diploma, a
Administracdo, através do Fundo de Fomento da Habitacdo, entretanto criado, assumiria a
garantia do pagamento das rendas ndo satisfeitas pelos inquilinos através do sistema de
depdsito da caugdo. Ja nessa altura se falava de “vir a ser posto em pratica um outro sistema
de seguro a favor do inquilino colocado involuntariamente na situagdo de ndo poder pagar a
renda e, consequentemente, sujeito a despejo.” O regime fixava os limites minimo e maximo
dos rendimentos dos agregados e proibia a sublocagdo. O 6nus da renda limitada era de 30
anos.

3. Atualmente, o debate sobre habitacdo acessivel é generalizado, no quadro da OCDE e da
Unido Europeia. Apesar de a UE ndo ter mandato oficial em matéria de habitacdo, que
pertence ao ambito nacional, constituiu no final de 2016 um conjunto de parcerias europeias
para dar conteudo a doze temas prioritarios da Agenda Urbana Europeia, entre os quais a
Habitac¢do.

4. Segundo Orna Rosenfeld, perita da OCDE e membro da parceria sobre Habita¢do da UE, a
discussdo sobre a fixacdo de limites especificos da percentagem do rendimento familiar em
despesas de habitacdo apenas é usada, no seio da UE, para fins estatisticos e no ambito do
Eurostat. Neste quadro, o limite de 40% é considerado como a taxa de esfor¢co maxima a partir
da qual as familias estdo em sobrecarga de despesas com a habitacdo. O mesmo conceito é
usado pelo INE desde 2015. Em Portugal, segundo o relatério da NGPH, a percentagem de
familias em sobrecarga de despesas com a habitacdo é de 35%, o que representa mais de um
terco. A NGPH fixa como meta reduzir a médio prazo esta percentagem para 27%, que é a
média europeia.

Em Franca foi estipulado legalmente o limite mdximo de 30%, quer para arrendamento quer
para compra através de crédito. No entanto, esta fixacdo so por si ndo garante, segundo
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aquela autora, a regulacdo do mercado. Na auséncia de outras medidas, o que acontece é que

sempre que ha subida de precos a consequéncia acaba por ser a saida das pessoas dos locais
centrais para locais periféricos, onde os custos de habitacdo sdo mais baixos.

Esse é, alids, o desafio de qualquer politica de condicionamento ou tabelamento de rendas que
nao seja acompanhada de outros instrumentos efetivos de promocdo publica, de apoios fiscais
ou financeiros a procura ou a oferta ou de regulacdo do mercado.

IV — Estrutura e conteudo do projeto de lei de bases

1. Estrutura
A estrutura do presente diploma desenvolve e densifica o artigo 65.2 da CRP e é a seguinte:
e Capitulo | - Direito a habitacao
e Capitulo Il - Da habitacdo e do «habitat»
e Capitulo lll - Agentes da politica de habitacdo
e Capitulo IV — Politicas publicas de habitacao
e Capitulo V - Instrumentos e transversalidade das politicas publicas de habitacdo
e Capitulo VI - acesso ao arrendamento
e Capitulo VIl - acesso a casa propria
e Capitulo VIII - programas especiais de apoio
e Capitulo IX - disposig¢0es finais e transitérias

2. Conteudo dos Capitulos

Capitulo | - Direito a habitagao

Este capitulo tem como objetivo apresentar o objeto do diploma, as defini¢des usadas no
mesmo e os principios gerais que devem reger a promog¢do do acesso a habitagdo. Destaca-se
neste capitulo a afirmagdo da fung¢do social da habitagdo. Inova-se com a introduc¢do do
conceito de requisicdo tempordria pelas entidades publicas, para fins habitacionais, mediante
indemnizacdo, de habita¢des injustificadamente devolutas ou abandonadas, dada a enorme
quantidade de habitagdes nessa condigdo em Portugal. A possibilidade de requisicao de bens
de propriedade privada esta de resto prevista no nimero 2 do artigo 622 da CRP e encontra-se
ja contemplado no Cédigo das Expropriacdes, embora com um alcance limitado.

Capitulo Il - Da habitagao e do «habitat»

O capitulo Il, na sua secdo |, concretiza as soluces e conceitos do nimero 1 do artigo 65.2 da
Constituicdo. Define o que sera a dimensdo adequada da habitacdo e em que termos deverao
ser garantidas as suas condi¢des de higiene, salubridade, conforto, segurancga e acessibilidade,
incluindo o acesso a servicos publicos essenciais, como agua, energia, saneamento bdsico e
comunicagoes. Estipula o que se entende por preservagao da intimidade pessoal e privacidade
familiar, bem como prote¢ao do domicilio. Inova-se com a introdugdo do direito a morada
como condicdo da cidadania e definem-se os mecanismos essenciais de protecdo e
acompanhamento no despejo, seguindo de perto a compilagdo de 2008 da jurisprudéncia do
Comité dos Direitos Sociais do Conselho da Europa sobre o direito a habitagdo na Carta Social
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Europeia Revista. Finalmente, consagra uma distin¢cdo entre uso habitacional, decorrente dos
instrumentos de gestdo territorial, e autorizacdo de utilizacdo para fins habitacionais, a
conceder pelos municipios e que exclui fins de natureza turistica.

Na seccdo Il, o diploma prevé expressamente a introducdo, no ordenamento juridico
portugués, do conceito de «habitat» aplicado ao contexto territorial das habitacdes,
distinguindo entre «habitat urbano» e «habitat rural». Este € um conceito diferente do de
urbanismo, previsto constitucionalmente, e que ndo o substitui, na medida em que pretende
enquadrar politicas de valorizagcdo do contexto de proximidade das unidades habitacionais,
quer se trate de solo urbano ou rustico, tal como definidos na lei de bases da politica publica
de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo. Esta distingdo é relevante nos nossos
dias, porque a habitacdo em contexto rural carece de acesso a servicos publicos essenciais,
embora de forma distinta da que é obrigatdria em meio urbano.

N3o se desenvolve a situacdo de «habitats» intermédios ou mistos, de povoamento disperso
ou urbanizacado difusa, que se deixa em aberto para eventual especificacdo e desenvolvimento
em fase posterior desta iniciativa.

Capitulo lll - Agentes da politica de habita¢ao

Neste capitulo pretende-se a valorizacdo e esclarecimento do papel que cada agente privado
ou publico dispde no conjunto global da politica de habitacdo, identificando as incumbéncias
do Estado previstas no artigo 65.2 da Constituicdo, bem como das regides auténomas e
autarquias, visando clarificar quem faz o qué. Faz-se igualmente referéncia ao relevante papel
das familias e do restante setor privado, bem como do setor cooperativo e social. Destaca-se a
possibilidade de contratos administrativos entre entidades do setor publico e do setor social,
que incentivem e vinculem estas a colaboragdo em programas considerados prioritarios. Inova-
se em matéria de competéncias das freguesias, que por razées de proximidade deverdo ter um
especial papel na identificagdo das caréncias e recursos habitacionais dos seus territorios.

Capitulo IV - Politicas publicas de habitacao

Este é um capitulo central do diploma, que estabelece o modo como se desenvolvem as
politicas publicas de habitacdo de ambito nacional regional e local. Prevé-se a criagdo de um
novo 6rgao, o Conselho Nacional de Habitacdo, com competéncias de acompanhamento e de

envolvimento da sociedade civil na programacdo de politicas de habitacao.

No presente capitulo pretende-se, desde logo, obrigar a existéncia de uma efetiva politica de
habitacdo, que se desenvolva de acordo com as melhores praticas do que vem sendo
designado o ciclo de politicas publicas, incluindo o diagndstico das caréncias e recursos, a
definicdo das metas e prioridades, a identificacdo e desenvolvimento das melhores solugdes e
uma efetiva aplicacdo e monitorizagao. Inclui-se a necessaria participagdo cidada ao longo de
todo o ciclo.

Neste capitulo diferenciam-se:
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e A politica nacional de habitacdo, que tem como instrumento essencial a Estratégia
Nacional de Habita¢do, documento estratégico de médio prazo a aprovar por lei da
Assembleia da Republica, e os Relatérios anuais de Habitacdo, a submeter a apreciacao
do Parlamento;

e As politicas regionais de habitacdo, que seguirdo, com as necessdrias adaptacdes, o
estipulado para a politica nacional

e As politicas locais de habitacdo, com destaque para o nivel municipal, cujo principal
instrumento sera o Programa Local de Habitacdo, exaustivamente detalhado. |

Inova-se no ambito municipal com a possibilidade de a assembleia municipal, por proposta da
camara municipal, poder aprovar “declaracdes fundamentadas” sempre que se verificar uma
situacdo de défice habitacional, falha ou disfuncdo de mercado ou risco de declinio
demografico, habilitando os municipios a lancar mao de instrumentos e recursos que lhes
permitam enfrentar tais situagdes.

Define-se um modelo de participacdo cidada através dos Conselhos de Habitacdo, sendo
obrigatério o Conselho Nacional de Habitacdo e facultativos os de nivel regional ou local.

Define-se também um conjunto de programas especiais de apoio, de ambito nacional, a que
poderdo recorrer regides auténomas e municipios.

Finalmente, consagram-se alguns principios em matéria de financiamento, incluindo a
possibilidade de flexibilizagdo dos limites de endividamento municipal e a criagdo de Fundos
de Habitac¢do e Reabilitacdo, de nivel nacional, regional e local,

Capitulo V - Instrumentos e transversalidade das politicas publicas de habitagao
Na Secdo | deste Capitulo, enunciam-se os principais instrumentos das politicas publicas de

habitacdo, que se distribuem por quatro tipos:

e Promocao de habitacdo publica
e Fiscalidade

e Apoios financeiros e subsidiagdo
e Instrumentos de regulacao

Esta sistematizagdo, bem como grande parte das medidas aqui incluidas, resultam diretamente
da consulta publica promovida pelo GPPS referida em 1.8. Constitui, ao fim e ao cabo, a “mala
de ferramentas” de qualquer politica publica de habitacdo, aqui ou em qualquer parte do
mundo, sejam os governos de esquerda, de centro ou de direita. E no “mix” adequado dos 4
tipos, em cada momento, que estd a chave das boas respostas.

Na subsecdo sobre “promocgdao de habitacdo publica”, incluem-se principios essenciais de
gestdo do parque habitacional publico, bem como orienta¢Ges para a descentralizacdo. Insere-
se também aqui o dever de promocdo da utilizagdo de habitacbes abandonadas ou
injustificadamente devolutas.
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Na subsecdo sobre “fiscalidade” apresentam-se as linhas gerais a que deve obedecer o sistema
fiscal, incluindo os beneficios fiscais, de forma a que a politica fiscal seja compativel e
convergente com a politica de habitacdo, enquanto na subseccdao “apoios financeiros e
subsidiacdo” se exemplificam medidas desta natureza. A defesa do interesse geral imp&e que
os beneficios e incentivos fiscais sejam avaliados em fung¢ao do seu contributo efetivo para a
garantia do direito a habitacdo; e que a concessdo de apoios financeiros ou subsidios possa
determinar o condicionamento do uso das habita¢des que os tenham recebido para habitacdo
prépria permanente ou arrendamento acessivel e de longa duracao.

Na subseccdo sobre “instrumentos de regulacdo” destaca-se o dever do Estado disponibilizar
regularmente informacdo publica transparente e fidavel sobre o mercado habitacional,
defende-se a necessidade de compatibilizar os diferentes regimes juridicos, a comecar pelo do
arrendamento urbano, com a presente lei de bases da habita¢do, estipulam-se os deveres dos
proprietarios e enunciam-se incentivos ao melhor uso dos recursos habitacionais, incluindo o

direcionamento de investimento imobilidrio estrangeiro para os territérios de baixa densidade

ou para habitacdo acessivel onde ela faca falta.

A secdo |l deste capitulo elenca as politicas sectoriais com as quais a politica publica de
habitacdo tem de se articular e a secdo Ill enuncia matérias relacionadas com informacao,
participacdo e tutela de direitos, incluindo o sistema de reclamacdes coletivas previsto no
Protocolo Adicional a Carta Social Europeia, ratificado por Portugal em 1997.

Capitulo VI — Acesso ao arrendamento

Tendo presente o destaque que o numero 3 do artigo 65.2 da Constituicdo da ao
arrendamento e a renda compativel com o rendimento familiar, bem como a relevancia que o
arrendamento assume no panorama habitacional portugués, definem-se os principios gerais a
que o Estado deve subordinar a politica de arrendamento e prevé-se a criagdo de um novo
regime especial de fixacdo de renda, o regime da renda acessivel ou limitada, para patrimdnio
publico ou privado, para além dos ja existentes regimes de renda apoiada ou social e
condicionada ou técnica.

Numa segunda secdo enumeram-se o0s instrumentos para a promoc¢do publica do
arrendamento, bem como os incentivos e garantias do arrendamento privado, prevendo-se a
criacdo de seguro sou mecanismos de garantia mutua alternativos ao fiador. Para além de
varios tipos de subsidios de renda, admite-se em certos casos a compensacdo financeira
destinada a senhorios pobres.

Capitulo VII — Acesso a casa propria

A par da promogao do arrendamento, a Constituicdo determina também a existéncia de uma
politica tendente ao acesso a habitacdo prépria. Inclui normas dedicadas ao mercado privado,
incluindo matéria do crédito a habitacdo e dos condominios, mas também regras para a
alienagdo de habitagdao publica. O regime de propriedade resollvel insere-se neste capitulo,
sendo especialmente vocacionado para o sector social e cooperativo.
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Capitulo VIII — Intervencgodes prioritarias

Vivemos um tempo de urgéncia e desigualdades, com situacdes habitacionais precarias
inaceitaveis no século XXI e pessoas em situacdes de risco que precisam de apoio expedito.
Este capitulo enuncia as seguintes intervencdes prioritarias: casos de emergéncia por razdes
de protecdo civil ou de humanitdria; apoio prioritario para pessoas em risco de despejo
forcado e sem alternativa habitacional; pessoas sem abrigo; dreas urbanas de génese ilegal ou
bairros precarios; territérios prioritarios por diversas razdes, incluindo os territérios de baixa
densidade ameacados de desertificacdo; e situacdes de habita¢cdes devolutas ou degradadas
por causa de processos de partilhas sucessdrias excessivamente prolongados.

O Estado deve atuar nestes casos, provendo habitacdo ou apoio, regulando processos e
fazendo valer o interesse geral sobre os interesses particulares.

Capitulo IX — Disposi¢oes finais e transitdrias

Inclui-se aqui o objetivo de garantir o progressivo reforco da dotacdo do Orcamento de Estado
para a habitacdo, de modo a aproximar Portugal da média europeia e ultrapassar a condicdao
de pendria a que a habitacdo tem sido votada nas prioridades nacionais.

V. A palavra aos cidadaos, aos demais poderes publicos e a sociedade civil

Esta proposta constitui igualmente uma saudag¢do e um reconhecimento a todas as lutas
cidadas que ao longo de décadas tém colocado o direito a habitacdo na agenda politica: elas
tém sido o principal motor de todos os avangos e conquistas, bem como o grande aguilhdo
junto dos poderes publicos em defesa do direito a habitagao.

Agradecemos também todos os apoios e ensinamentos que nos permitiram chegar aqui, com
destaque para o cada vez maior nimero de estudos e investigagdes nas universidades
portuguesas sobre esta tematica’. A elaboracgdo deste projeto resulta da anélise e maturagdo
de numerosos trabalhos académicos nacionais e internacionais e de vdrios documentos
publicos produzidos a nivel nacional e internacional sobre tematicas de habita¢cdo, bem como
da anadlise e comparacdo com os varios textos de leis de bases ou leis quadro.

Esta iniciativa dirige-se ainda, em muito, a gera¢do jovem. E cada vez mais tardio o seu
ingresso numa vida cativa com um minimo de condi¢bes de estabilidade que lhes permita
alcangar a sua autonomia econdmica e social e o seu nucleo familiar. Temos a gera¢do jovem
mais bem preparada de sempre, mas, ao mesmo tempo, a que mais tarde consegue aceder,
quando acede, a um trabalho estdvel e a uma habitacdo auténoma. E do éxito desta geracdo

! Agradecimento especial é devido a Gongalo Antunes, pela excelente e inédita compilacdo e analise de
200 anos de politicas publicas de habitacdo em Portugal, na sua tese de doutoramento intitulada
“Politicas sociais de habitacdo (1820-2015): espago e tempo no Concelho de Lisboa”, FCSH-UNL, 2017
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que depende o futuro de Portugal. E nosso dever criar todas as condi¢des para que o possam
sonhar e construir.

Este diploma pretende ser um pontapé de saida para a concretizacdo de uma Lei de Bases da
Habitacdo, ha muito desejada e que seja participada e eficaz. Estd por isso aberto ndo apenas
ao debate parlamentar e ao confronto com as iniciativas dos restantes grupos parlamentares,
mas também as criticas, sugestdes e propostas dos cidadaos, poderes publicos e demais
sociedade civil.

S6 assim honraremos o mote da palavra de ordem do 25 de abril de 1974, que de novo
comemoramos: “O povo é quem mais ordena”.

Assim, as deputadas e deputados do Grupo Parlamentar do Partido Socialista apresentam o
seguinte projeto de Lei de Bases da Habitacao:

CAPITULO 1

DIREITO A HABITACAO

Artigo 1.2
Objeto

A presente lei estabelece as bases gerais da politica de habitacdo, com vista a
garantir a todos o acesso efectivo a uma habitagao condigna.

Artigo 2.2
Defini¢coes
Para efeitos da presente lei entende-se por:

a. «Agregado familiar», o conjunto de pessoas que vivem na mesma
habita¢do em economia comum e que tém entre si lacos familiares;

b. «Area urbana de génese ilegal» ou «AUGI», o prédio ou conjunto de
prédios que, sem licenca de loteamento, tenham sido objeto de operacoes
fisicas de parcelamento destinadas a construcao até 31 de dezembro de

11



‘ PARTI

TIDO
SOCIALISTA

1984i ou que tenham sido parcelados anteriormente de 29 de novembro de
1965ii;

«Carga das despesas associadas a habitacdo», o indicador que traduz o
racio entre as despesas anuais associadas a habitacdo e o rendimento
disponivel do agregado, deduzindo as transferéncias sociais relativas a
habita¢do em ambos os elementos da divisdo;!i

«Colmatacao urbana», a operacao urbanistica em terreno nao edificado,
localizado em contexto dominantemente urbanizado, destinada a fomentar
a regeneracdo de areas urbanas e a consolidar e a estruturar a cidade
alargada;

«Habitac¢ao publica», o im6vel com vocagdo habitacional, propriedade de
uma entidade publica, independentemente do seu uso e forma de gestao;

«Habitacao com apoio publico», o imével com vocagdo habitacional,
propriedade de uma entidade privada ou social, que beneficia ou beneficiou
na sua aquisicao, construcdo, manutenc¢ao, reabilitacdo ou arrendamento,
de qualquer tipo de apoio publico, nomeadamente em bens moéveis ou
imoveis, de natureza pecunidria, fiscal ou outra;

«Habitacao a custos controlados», a modalidade de habitacao com apoio
publico, construida ou adquirida com apoio especifico do Estado no quadro
do respectivo regime legalV;

«Habitacao acessivel», o im6vel com vocacdao habitacional destinado a
primeira habita¢do, em condi¢cdes de venda ou arrendamento compativeis
com o rendimento familiar;

«Habitacao abandonada», imo6vel com vocagao habitacional que nao seja
legitimamente fruido por qualquer pessoa e cuja conservacdo ndo €
assegurada pelos respetivos proprietarios;

«Habitac¢ao devoluta», o im6vel com vocagdo habitacional que se encontre
injustificadamente desocupado, sendo indicios de desocupac¢ao, nos termos
e com as excep¢Oes legais, a inexisténcia de contratos em vigor com
empresas de telecomunicacdes, de fornecimento de agua, gas e
electricidade e a inexisténcia de facturacdo relativa a consumos de agua,
gas, electricidade e telecomunicagdes;

«Habitac¢ao precaria», a habitacdo que nao retne todas as condi¢des legais
exigiveis, nomeadamente a que é obtida através de autoconstrucao, mas
que é utilizada de forma habitual e permanente;
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«Habitacao de utilizagdo sazonal», a habitacio que, ndo constituindo
habita¢do permanente, é fruida num periodo temporalmente limitado como
habitual, ficando devoluta no resto do ano;

. «Parque habitacional», o conjunto de todos os iméveis com vocagao
habitacional existentes num dado territério, independentemente de se
tratar de patrimoénio publico, social ou privado;

«Pessoa sem abrigo», a pessoa que, independentemente da sua
nacionalidade, origem racial ou étnica, religido, idade, sexo, orientacao
sexual, condi¢do socioecondmica e condi¢do de saude fisica e mental, se
encontre sem teto, vivendo no espacgo publico, em abrigo de emergéncia ou
com paradeiro em local precario, ou sem casa, em alojamento temporario
para o efeito;

«Preco de mercado declarado», o preco de venda ou arrendamento no
mercado habitacional declarado pelos particulares a Autoridade
Tributaria;v

«Primeira habitacdo», a habitacdo que é utilizada como residéncia
habitual e permanente pelo individuo, pelo agregado familiar ou pela
unidade de convivéncia;

«Privacao severa das condicodes de habitacdao», a condi¢do da populagdo
que vive num espac¢o de habitacao sobrelotado e com, pelo menos, um dos
seguintes problemas: inexisténcia de instalacdo de banho ou duche no
interior do alojamento; inexisténcia de sanita com autoclismo, no interior
do alojamento; teto que deixa passar agua, humidade nas paredes ou
apodrecimento das janelas ou soalho; luz natural insuficiente num dia de
sol;vi

«Renda apoiada», a renda resultante do regime do arrendamento apoiado,
nos termos do qual o valor da renda é func¢do do rendimento do agregado
familiar, independentemente do valor da habitacao;

«Renda condicionada» ou «renda técnica», a renda calculada, nos termos
da lei, em funcdo do valor patrimonial tributario da habitacao,
independentemente do rendimento do agregado familiar nela residente;

«Renda livre», a renda estabelecida por acordo entre o senhorio e o
inquilino, nos termos do regime do arrendamento urbano;

«Renda acessivel», a renda que seja significativamente inferior ao limite
de 40% do rendimento disponivel do agregado familiar;
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«Servicos publicos essenciais», os bens e servicos como tal definidos na
legislacao respectiva, nomeadamente: fornecimento de agua; fornecimento
de energia; comunicagdes; servicos postais; recolha e tratamento de aguas
residuais; e recolha e gestao de residuos sé6lidos urbanos;

«Sobrelota¢ao habitacional», a situacao de uma habitagdo cuja dimensao
ou tipologia é insuficiente para o nimero de pessoas e composicdo do
agregado familiar ou unidade de convivéncia nela residente;

«Sobrecarga das despesas em habitacao», a condicdo dos agregados
familiares cuja carga das despesas associadas a habitacao é superior a 40%
dos respectivos rendimentos."!

«Taxa de esforco habitacional», a percentagem do rendimento disponivel

do agregado familiar afecta a totalidade das despesas associadas a
habitacao;

«Uso habitacional», o uso a que se destina um imoével, como tal definido
nos instrumentos de gestao territorial com vocagao para o constituir;

«Unidade de convivéncia», o conjunto de individuos que vive na mesma
habitacao de forma habitual e permanente, independentemente da relacao
existente entre si.

Artigo 3.2
Principios gerais

O direito a uma habitacdo condigna é um direito fundamental de todos os
cidadaos portugueses, reconhecido pelo artigo 65.2 da Constituicdo da
Republica Portuguesa, que deve ser garantido a todos nos termos
constitucionais, dos deveres e compromissos internacionais do Estado
PortuguésVii, da presente lei e demais legislacdo aplicavel.

Com vista a assegurar o exercicio efetivo do direito a habitacao, o Estado
deve tomar as medidas adequadas, que se destinem a favorecer o acesso a
habita¢do de nivel suficiente, a prevenir e reduzir a situagcdo de pessoa sem
abrigo, com vista a sua progressiva elimina¢do, e a tornar o preco da
habitac¢do acessivel as pessoas que ndo disponham de recursos suficientes.ix

A promocdo e a defesa da habitacdo sdo prosseguidas através da atividade
dos cidadaos, do Estado, de outros entes publicos e de entidades privadas,

14



‘ PARTIDO

SOCIALISTA

podendo as organizagdes da sociedade civil ser associadas aquela atividade,
nos termos da lei.

4. A promocdo do acesso a habitacao obedece aos seguintes principios:

a. Universalidade do direito a uma habitacdao condigna para todos
os individuos e suas familias, incluindo o acesso aos bens e servicos
essenciais que lhe sdo inerentes, nomeadamente o abastecimento de
agua, saneamento basico, energia e, na darea da habitagao,
transportes e comunicagdes;

b. Igualdade de oportunidades e coesao territorial, com medidas de
discriminacdo positiva adequadas para os territérios mais
carenciados, independentemente de se situarem em meio urbano ou
rural, central ou periférico, litoral ou interior e continental ou
insular;

c. Sustentabilidade social, economica e ambiental, com vista a:
garantir o acesso a habitacdo em todas as idades da vida, incluindo a
juventude e a terceira idade, bem como as camadas mais vulneraveis
da populagdo; corrigir as falhas ou disfuncbes do mercado
habitacional; e promover a melhor utilizacdo e reutilizacao dos
recursos disponiveis;

d. Descentraliza¢dao, subsidiariedade e cooperac¢ao, implicando
todos os niveis da administracao publica, com vista a refor¢car uma
abordagem de proximidade e adequar as competéncias e recursos as
necessidades identificadas;

e. Transparéncia e participagao dos cidadaos, tanto na definicdo das
politicas publicas como nas respostas concretas as caréncias
habitacionais detetadas, apoiando as iniciativas das comunidades
locais e das populagdes.

Artigo 4.2
Funcao social da habitacao

1. Considera-se funcao social da habitacdo o dever do proprietario de um
imével ou fraccao habitacional de fazer uso do seu bem de forma a que o
exercicio do direito de propriedade contribua para o interesse geral.

2. Sem prejuizo do direito a propriedade privada e a sua fruicao, nos termos
do artigo 62.2 da Constituicdo, os titulares de imoéveis ou fracgoes
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habitacionais que sejam detidos por entidades privadas devem participar,

de acordo com a lei, na prossecu¢dao do objectivo nacional de garantir a
todos, para si e para as suas familias, o direito a uma habita¢do condigna.

3. As habitagdes que se encontrem injustificadamente devolutas ou
abandonadas incorrem em penaliza¢cdes definidas por lei, nomeadamente
fiscais e/ou contraordenacionais, e podem ser requisitadas
temporariamente, mediante indemnizacao, pelo Estado, pelas regides
autébnomas ou por autarquias locais, nos termos e pelos prazos que a lei
determinar, a fim de serem colocadas em efectivo uso habitacional,
mantendo-se no decurso da requisicdo a titularidade privada da
propriedade.

CAPITULO II

DA HABITACAO E DO «<HABITAT»

Secao

Da Habita¢ao

Artigo 5.2
Dimensao adequada da habitacao

1. A lei define os requisitos minimos para a qualificacao das habitag¢des, tendo
em conta a respectiva tipologia, o nimero e area das divisdes e espacos
complementares e a existéncia das correspondentes redes de
abastecimento de &gua, saneamento bdsico, energia, e transportes e
comunicacgoes.

2. Uma habitacao considera-se de dimensao adequada ao agregado familiar ou
a unidade de convivéncia que nela reside se a area dos compartimentos e
espacos complementares, o numero de quartos e as redes de
abastecimento, saneamento e energia disponiveis forem suficientes e ndo
provocarem situagdes de insalubridade, sobrelotagdo ou risco de
promiscuidade.

3. Existe sobrelotacdo habitacional quando a darea util*ou o numero de
quartos de dormir da habitagdo ndo for suficiente para o numero de pessoas
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que nela reside, tendo em conta a respetiva idade, condi¢do de saude, sexo e
tipo de relagdes entre si.

Existe risco de promiscuidade quando ndo seja possivel garantir quartos de
dormir diferenciados para preservar a intimidade das pessoas e a
privacidade familiar.

O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais desenvolvem uma
politica tendente a adaptacdo dos fogos existentes que ndo cumpram os
requisitos legais respeitantes a dimensao das habitag¢des, a qual assegurara
incentivos a conversao e requalificacao destes.

Artigo 6.2
Higiene, salubridade, conforto, seguranca e acessibilidade

O acesso a habitagdo importa a garantia de condi¢cdes de higiene,
salubridade, conforto, seguranca e acessibilidade e é promovido por todas
as entidades publicas e privadas envolvidas no sector de habitacdo, no
ambito das suas responsabilidades.

A garantia prevista no numero anterior é prosseguida, nomeadamente,
através:

a. Da definicao, pela lei, de requisitos minimos, nomeadamente no que
concerne a implantacdo, acessos, areas minimas, métodos
construtivos, iluminagdo natural e ventilacdo, bem como das formas
da respetiva fiscalizacdo por parte das entidades publicas
competentes;

b. Do acesso generalizado a redes de abastecimento de energia, agua,
saneamento, comunica¢des e demais servicos publicos essenciais;

c. Da promogao, por parte dos entes publicos, de politicas tendentes a
eliminacdo de fenémenos de segregacdo ou de criacdo de fogos
habitacionais em areas nao destinadas a uso habitacional, nos
termos da legislacdo e regulamentacdo urbanistica, ou nao servidas
por servicos publicos essenciais;

d. Do efetivo sancionamento das entidades que incumpram os seus
deveres legais em matéria de habitacdo ou que promovam a
habitagdo em condi¢des de higiene, salubridade, conforto e
seguran¢a incompativeis com a legislacdo vigente;
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e. Da definicdo e implementacdo de regras de acessibilidade que
garantam que quer o acesso ao fogo, quer a respectiva fruicdo, sao
proporcionados a todos os cidaddaos independentemente da sua
condigdo fisica.

3. A lei e a atuacdo dos poderes publicos garantem ainda a promog¢ao da
sustentabilidade ambiental e o refor¢o da resiliéncia sismica dos edificios.

Artigo7.2

Acesso a servigos publicos essenciais

O direito a uma habitacdo condigna implica o acesso universal a servicos publicos
essenciais, definidos em legislacdo proépria, incumbindo ao Estado, em articulacdo
com as demais entidades competentes, promover o alargamento das redes de
abastecimento de agua, de saneamento, de energia e de transportes e
comunicacgdes aos locais em que estas ndo existam.

Artigo 8.2

Intimidade pessoal e privacidade familiar

1. A lei e a atuacdo das entidades publicas competentes devem assegurar a
preservacdo da intimidade pessoal e da privacidade familiar, nos termos da
Constituicdo e da lei.

2. A existéncia de sobrelotacao ou risco de promiscuidade, definidos no artigo
5.9, relativamente a agregados familiares ou unidades de convivéncia com
caréncia econdémica, é tida em conta na atribuicao de habitagdo publica ou
com apoio publico.

Artigo 9.2
Protecdao do domicilio

1. Todos os cidadaos tém direito a um domicilio, no lugar da sua residéncia
habitual ou ocasional.x

2. 0O domicilio goza de protecdo contra o acesso ilegal de entidades publicas ou
privadas.
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3. Todos tém o direito de proteger o respetivo domicilio nos termos da lei.

Artigo 10.2
Direito a morada

1. O Estado promove e garante a todos os cidaddos o direito a uma morada
postal, inerente ao exercicio dos direitos de cidadania, incluindo o servigo
de entrega de correspondéncia.

2. As autarquias tém o dever de garantir a identificacao toponimica de todas
as habitacOes existentes na sua area, incluindo zonas urbanas recentes,
areas urbanas de génese ilegal, nicleos de habitacdo precaria, habitagao
dispersa ou habita¢des isoladas.

3. As organizacoes de moradores tém o direito de participar no processo de
nomeacdo e identificagdo toponimica dos respectivos bairros ou zonas de
intervencgao.

4. As pessoas sem abrigo tém o direito de indicar como morada postal um
local de sua escolha, ainda que nele ndo pernoitem.

Artigo 112
Protecdo e acompanhamento no despejo

1. Os cidadaos gozam legal de proteccdo contra o despejo quando esteja em
causa a sua primeira habitagdo.xii

2. 0 despejo de primeira habitacdo nado se pode realizar nos meses de inverno
nem no periodo nocturno, depois das 20 horas ou antes das 8 horas, salvo
em caso de emergéncia, nomeadamente incéndio, risco de calamidade ou
situacao de ruina iminente

3. Considera-se que o despejo é forcado quando a privacdo da habitacdo
habitual e permanente é devida a uma situagdo de insolvéncia ou
insuficiéncia econémica do individuo ou agregado familiar nela residente,
ou ao facto de se tratar de uma habitagdo precaria.

4. As entidades publicas ndo podem promover o despejo forcado ou a
demolicao de habita¢des precarias de individuos ou agregados familiares
vulneraveis sem garantir previamente solu¢des alternativas de alojamento.
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5. Em caso de ocupacdo ilegal de habita¢des publicas, o despejo deve obedecer

a regras procedimentais previamente estabelecidas.

6. Sdo garantidas, nomeadamente:

A impenhorabilidade da casa de morada de familia para satisfacdo de
créditos fiscais ou contributivos, nos termos da lei;

A obrigacao de consultar as partes afetadas no sentido de serem
encontradas solug¢des alternativas ao despejo e um periodo de pré-
aviso razoavel relativamente a data do despejo;

A existéncia de meios de ac¢do e apoio legais necessarios para o
recurso aos tribunais;

A existéncia de servicos publicos de apoio e acompanhamento em
caso de despejo for¢cado, os quais devem procurar activamente
solugdes alternativas de alojamento ou apoio financeiro, por forma a
evitar que individuos ou agregados familiares vulneraveis caiam na
condicdo de pessoa sem abrigo;

A proteccao legal e os apoios necessarios para garantir estabilidade e
seguranc¢a na sua primeira habita¢do aos inquilinos com mais de 65
anos ou com deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual
ou superior a 60%, incluindo a obrigatoriedade de retorno a mesma
habitacao, apds obras profundas ou coercivas, se ela se mantiver, ou,
se tal ndo suceder, o realojamento em condi¢des analogas as que
anteriormente detinha.

Artigo 12.2

Uso habitacional

1. A vocac¢do do solo ou dos imoveis para uso habitacional depende da sua

2.

3.

conformidade com os instrumentos de gestdo territorial.

A utilizacdo concreta de um imovel ou fracgdo para fins habitacionais carece
de autorizacao de utilizacdo conferida pelo municipio, nos termos da lei e
salvas as excepg¢oes nela previstas.

A utilizagdo de um imovel ou fraccdo habitacional como estabelecimento
hoteleiro ou como alojamento local temporario, cedido a turistas mediante
remuneracdoxiii, requer autorizacao de utilizacao especifica para esses fins,
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a conferir pelos municipios da area, e implica o cumprimento dos
respectivos requisitos legais e regulamentares.

Secao Il

Do «Habitat»

Artigo 13.2
Conceito de «habitat»

1. Entende-se por «habitat» o contexto territorial, exterior a unidade habitacional,
em que esta se encontra inserida, nomeadamente no que diz respeito as infra-
estruturas e equipamentos colectivos existentes, ao acesso a servigos publicos
essenciais e a redes de transportes e comunicacoes.

2. O «habitat» pode ser urbano ou ruralxv,

Artigo 14.2
Valorizacao do «habitat»

1. A garantia do direito a habitagdo compreende a existéncia de um «habitat» que
assegure condicdes de salubridade, seguranca, qualidade ambiental e
integracdo social, permitindo a fruicao plena da unidade habitacional e dos
espacos e equipamentos de utilizacdo colectiva, e contribuindo para a
qualidade de vida e bem-estar dos individuos, bem como para a defesa e
valorizacao do territério e da paisagem, a proteccao dos recursos naturais e a
salvaguarda dos valores culturais e ambientais.

2. Avalorizacao do «habitat» urbano compreende:
a. A existéncia de redes e servigos de apoio a infancia, nomeadamente no que
concerne ao acesso a creches, jardins infantis e espacos e instalacoes
publicos dedicados a crianca;

b. A proximidade de equipamentos de ensino pré-escolar e obrigatério, em
numero e dimensao adequados ao nucleo residencial ou ao aglomerado
urbano que servem;
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c. A proximidade de equipamentos de saide, nomeadamente ao nivel dos

cuidados primdrios e continuados, bem como de equipamentos ou
servicos de apoio aos idosos e as pessoas com deficiéncia;

d. A garantia das condi¢des de salubridade e higiene urbana;
e. A proteccdo adequada contra riscos ambientais, naturais ou antrépicos;

f. A manutencdo de condigdes de calma e tranquilidade publicas,
nomeadamente no tocante a limitacdo dos fatores de ruido.

3. Avalorizagdo do «habitat rural» compreende:
a. A existéncia de um sistema ordenado de gestao do espago rural
envolvente, garantindo a sua sustentabilidade e seguranca;

b. A proximidade de um aglomerado urbano que disponha de cuidados de
saude primadrios e continuados e de equipamentos de ensino pré-escolar
e obrigatério, equipamentos ou servigos de apoio aos idosos e as pessoas
com deficiéncia, bem como a existéncia de transportes publicos que
garantam a respetiva acessibilidade;

c. A protecgdo e preservacao das caracteristicas do territorio e da paisagem
que lhe confiram identidade cultural proépria;

d. A proteccio adequada contra riscos ambientais, naturais ou antrépicos.

Artigo 15.2
Rede adequada de equipamentos e servicos sociais e de transportes

1. Para salvaguarda da qualidade do «habitat», incumbe ao Estado assegurar
uma rede adequada de equipamentos e servicos sociais e de transportes.

2. Para efeitos do numero anterior, sdao garantidas pelas entidades publicas
competentes:
a. A previsao das redes de infra-estruturas e de espacos para instalagdo de
equipamentos sociais no ambito dos instrumentos de gestao territorial a
escala regional e local;

b. A criacdo e manutencao de sistemas de transportes, incluindo publicos,
que permitam, nomeadamente, as deslocacdes quotidianas entre a
habitacdo e o local de trabalho, bem como o acesso a outras zonas do pais.
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3. A lei estabelece os requisitos técnicos a que devem obedecer as serviddes
de passagem e em geral os acessos as habitacdes, tendo em vista a
circulagdo, em seguranca, de pessoas e veiculos automoveis, nomeadamente
servicos de emergéncia e socorro a qualquer hora do dia ou da noite, bem
como define as autoridades competentes para fiscalizar e intervir na defesa
da legalidade.

Artigo 16.2
Direito a escolha do lugar de residéncia

1. O Estado respeita e promove o direito dos cidadaos a escolha do lugar de
residéncia, de acordo com as suas necessidades, possibilidades e
preferéncias, e sem prejuizo dos condicionamentos urbanisticos.

2. Em caso de realojamento habitacional por entidades publicas, no dmbito
das respetivas competéncias, é obrigatéria a auscultacdo dos envolvidos por
forma a respeitar o seu direito a escolha do lugar de residéncia,
assegurando sempre que possivel a permanéncia dos agregados a realojar
na proximidade do lugar onde anteriormente residiam.

3. Em caso de realojamento por entidades privadas, determinado por
imperativo legal, é promovida a permanéncia dos arrendatarios ou
cessionarios de habitacdes na proximidade do lugar onde anteriormente
residiam, sem prejuizo do disposto na alinea e) do numero 6 do artigo 12.2

CAPITULO 111

AGENTES DA POLITICA DE HABITACAO

Secao I

Entidades Privadas

Artigo 17.2

Pessoas e familias
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1. O Estado promove a politica de habitacdo direccionada para as pessoas e
familias, nomeadamente para assegurar a estabilidade e seguranca da
primeira habitacao.

2. As unidades de convivéncia gozam de proteccdo legal relativamente a
primeira habitacao.

3. Todos tém direito a:
a. Usar e fruir as suas habitagdes, nos termos da lei;

b. Beneficiar, nos termos da lei, dos bens do dominio publico e usar as
infraestruturas de utilizagdo coletiva;

c. Aceder, em condi¢cdes de equidade, a espacos coletivos e de uso publico,
designadamente espacos verdes, outros espacos de utilizacdo colectiva e
equipamentos sociais e culturais.

4. Os jovens gozam de especial proteccdo no acesso a habitacdo com vista a
promocdo da sua autonomia e independéncia social e econémica.

5. Os cidaddos com deficiéncia tém direito a medidas de discriminacao
positiva no acesso a habitacdo e a garantia de condi¢des fisicas de
acessibilidade nas respectivas habitagdes, no espag¢o publico e nos
equipamentos de utilizacao colectiva.

6. As pessoas idosas gozam de especial protecao no acesso e manutencao de
habitacdao adequada e adaptada as suas condi¢oes de saude e mobilidade.

Artigo 18.2
Empresas e outras entidades privadas

As empresas e outras entidades de direito privado, nomeadamente dos sectores
imobiliario e conexos, financeiro e de prestacdo de servicos e bens essenciais,
participam na promoc¢do do direito a habitacdo e na valorizagdo do «habitat», no
ambito da prossecuc¢do do respetivo objeto social, e com respeito pelas leis e pelo
interesse geral.

Secao Il

Sector social
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Artigo 19.2
Liberdade de organizacao e associacao

Os cidaddos tém direito a organizar-se livremente de forma a promover respostas
habitacionais e medidas de apoio a habitacdo, bem como de preservacio ou
melhoria do respectivo «habitat», incluindo o acesso a redes de infra-estruturas e
equipamentos colectivos e a fruicao de zonas verdes e espacos publicos.

Artigo 20.2
Cooperativas de habitacao e autoconstrucao

1. O Estado fomenta a criacdo de cooperativas de habitacio e a
autoconstrucdo, nos termos da Constituicao e da lei.

2. As cooperativas de habitacdo contribuem para a melhoria da qualidade
habitacional dos espacos em que se integram, promovendo o tratamento
das areas envolventes dos empreendimentos por que sdo responsaveis,
incluindo as zonas de lazer, e assegurando a manutencao permanente das
boas condig¢des de habitabilidade dos edificios.

3. As cooperativas de habitacio que tenham por objeto principal a promocio,
construcdo, aquisicao e arrendamento ou gestao de fogos para habitagdo
acessivel, bem como a sua manutenc¢do, reparacao ou remodelacdo, sdo
garantidos incentivos e apoios publicos, nomeadamente:

a. Um regime tributdrio que assegure discriminac¢do positiva aos seus
projetos;

b. Incentivos especificos;
c. Simplificacdo dos procedimentos administrativos.

4. As autarquias locais estimulam a participacdo do sector cooperativo nas
suas politicas de habitacdo, no quadro das respectivas prioridades,
nomeadamente através da cedéncia de terrenos ou imdveis municipais
destinados a construcdo ou reabilitacdo de habitacao acessivel, e de
beneficios tributarios ou outros incentivos.

5. O Estado e as autarquias locais respeitam a capacidade de autoconstrucgao
dos cidadaos e suas familias, promovem medidas de apoio adequadas ao
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enquadramento desta capacidade no ambito do direito a habitacdo e no
cumprimento das normas urbanisticas e contribuem para o financiamento
das respectivas solugdes habitacionais.

Artigo 21.2
Sector socialxv

As entidades dotadas de personalidade juridica, que respeitem os principios
orientadores da economia social, nomeadamente as associagoes
mutualistas, as misericérdias, as fundacgdes, as instituicdes particulares de
solidariedade social, as associacdes com fins altruisticos que atuem no
ambito cultural, recreativo, do desporto e do desenvolvimento local e as
entidades abrangidas pelos subsectores comunitdrio e autogestionario,
participam na satisfacdo do direito a habitacdo e na valorizacio do
«habitat», cooperando com o Estado, as autarquias e outras entidades
publicas em projectos e ac¢des que visem esse objectivo.

As entidades do sector social podem incluir nos seus objectivos estatutarios
a promocao e/ou a gestdo de habitacao acessivel.

Artigo 22.2
Associagoes e organizacoes de moradores

As associagOes e organizacdoes de moradores gozam do direito de peticao
perante as autarquias locais relativamente a todos os assuntos da
competéncia destas que sejam do interesse dos moradores.

As associagOes e organizacdes de moradores, bem como as suas estruturas
federativas, sdo auscultadas e participam na definicdo das politicas de
habitagao.

As associacoes e organizacdes de moradores beneficiam de apoios a
respetiva constituicdo e atividade, nomeadamente:

a. Isencao de custos na respetiva constituicdo;
b. Beneficios fiscais respeitantes a sua atividade;
c. Participacdo no Conselho Nacional e nos Conselhos Locais de

Habitagdo;
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d. Audicdo no ambito da elaboragdo da Estratégia Nacional de
Habitacdo e dos programas locais de habitacao.

4. As associacOes e organizacdes de moradores participam na identificacao
das caréncias habitacionais nas dareas que lhes correspondem e nos
levantamentos locais dos recursos habitacionais  disponiveis,
nomeadamente habita¢cdes devolutas ou abandonadas.

5. As associagdes e organizacoes de moradores podem propor aos municipios
a requisicao tempordria para fins habitacionais, nos termos da presente lei,
de imoveis devolutos ou abandonados com vocagao habitacional.

6. Cabe as assembleias de freguesia, por sua iniciativa ou a requerimento de
comissdes de moradores ou de um numero significativo de moradores,
demarcar as areas territoriais das organizacdes de moradores de ambito
territorial inferior ao da freguesia, solucionando os eventuais conflitos dai
resultantes.xvi

Artigo 23.2
Contratos administrativos com entidades do sector social

A fim de assegurar o cumprimento das prioridades definidas nas policias
nacionais, regionais e locais de habitacdo, o Estado, as regides autonomas e as
autarquias locais devem promover a celebracdao com entidades do sector social de
contratos administrativos, de cooperagdo ou de incentivo, que as incentivem e/ou
vinculem a colaborar na execug¢do de programas considerados prioritarios.

Secao 111

Sector publico

Artigo 24.2
Estado

1. O Estado é o principal garante do direito a habitacao, o decisor da politica
nacional de habitacdo e o incentivador e fiscalizador das politicas de
regionais e municipais de habitagao.

2. Para o cumprimento do disposto no nimero anterior, incumbe ao Estado:
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Proceder anualmente ao levantamento rigoroso e publico da
situacdo existente no pais em matéria de habitacao;

Programar e executar as politicas nacionais de habitacdo e de
ordenamento do territdrio;

Promover, em colaboracdo com as regides auténomas e as
autarquias locais, a construcao e reabilitagdo de habita¢des publicas
em numero e dimens3ao suficientes;

Garantir as condi¢Oes para a valorizacao do «habitat» urbano e rural,
em colaboracdo com as regides auténomas e as autarquias;

Garantir as condicbes para um ordenamento do territério
sustentavel e para a defesa da paisagem, dos recursos naturais e dos
valores ambientais e culturais;

Definir uma politica de solos compativel com os objectivos das
politicas de habitacao e de ordenamento do territério;

Garantir, em colaboracao com as regides autbnomas e as autarquias,
a cobertura integral do territério em matéria de acesso a redes de
infra-estruturas, servicos publicos essenciais e equipamentos e
servicos colectivos, nomeadamente no quadro das politicas de
educacdo, saude, seguranca social e cultura;

Regular a actividade do sector da construcao, reabilitacao,
promocgdo, gestdo e mediacdo imobilidria, através da participagdo
das respectivas estruturas associativas e com subordinacao a lei e ao
interesse geral;

Definir os regimes legais de arrendamento e as modalidades de
apoio ao arrendamento e ao acesso a habita¢do propria, e assegurar
a estabilidade e seguranca da primeira habitacdo das pessoas e
familias;

Combater todas as formas de discriminacao no acesso a habitacao,
nomeadamente sancionando-as através de via penal ou contra-
ordenacional;

Promover a compatibilidade das rendas com os rendimentos
familiares;

Criar e desenvolver os instrumentos necessarios, incluindo
financeiros, para a concretizagdo da politica nacional da habitagao;
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m. Promover a transparéncia do mercado imobiliario, divulgando
regularmente informacdo estatistica, de origem publica, sobre os
valores de venda e arrendamento;

n. Promover a inovagdo tecnoldgica e social no dominio da satisfacdo
das necessidades habitacionais da populagao.

Artigo 25.2
Regidoes Autonomas

As Regides Autonomas dos Acores e da Madeira garantem a definigdo e promocao
das respectivas politicas regionais de habitacdo e ordenamento do territério e
regulam a organizacdo e funcionamento dos instrumentos promotores do direito a
habitacao.

Artigo 26.2
Autarquias locais

1. Os municipios e as freguesias participam na efectivacdo da garantia do
direito a habitacdo, nos termos da Constituicio e da lei, sendo-lhes
atribuidas as necessarias competéncias e respectivos meios para o seu
desenvolvimento, com obediéncia aos principios da descentraliza¢do, da
subsidiariedade e da autonomia do poder local.

2. O disposto no numero anterior a aplicavel, com as necessarias adaptacgoes,
as associagdes de municipios, unides de freguesias e outras entidades
publicas inter-autarquicas.

Artigo 27.2
Municipios

1. Os municipios programam e executam a respectiva politica municipal de
habitacdo, identificando as caréncias habitacionais quantitativas e
qualitativas bem como as suas dinamicas de evolug¢ao, com vista a assegurar
respostas adequadas no ambito das politicas municipais ou intermunicipais
ou no quadro de programas nacionais.

2. Para o disposto no niimero anterior, cabe aos municipios:

29



‘ PARTI

TIDO
SOCIALISTA

Proceder ao levantamento periédico da situacdo existente nos seus
territorios em matéria de habitacao;

Integrar a politica municipal de habitacdo nos instrumentos de gestdo
territorial de ambito intermunicipal, municipal ou inframunicipal e
respectivos programas de execu¢do, acautelando a previsdo de areas
adequadas e suficientes destinadas ao uso habitacional;

Promover a coexisténcia dos diferentes estratos sociais e etarios, bem como
a sua distribuicdo equitativa no territorio, e zelar pela sustentabilidade
demografica da populacdo e pela renovacgao geracional;

Promover a colmatacdo e a reabilitagio urbana integrada, incluindo a
reabilitacdo fisica, econémica e social do tecido urbano, sem limitagdo a
reabilitacdo fisica de edificios;

Construir, reabilitar, arrendar ou adquirir habitacdes destinadas as
camadas mais vulneraveis da populagdo e garantir a gestdo e manutengao
do patrimoénio habitacional municipal, bem como a sua adequada integracao
urbanistica;

Apoiar as cooperativas de habitacao, nomeadamente nos termos do n2 4 do
artigo 20.%;

Promover a construcdo ou reabilitacdo de habita¢des a custos controlados,
destinadas a habitacdo acessivel, propria ou para arrendamento;

Contribuir para a melhoria generalizada das condi¢des de habitabilidade do
parque habitacional e fiscalizar o cumprimento das exigéncias legais por
parte dos respectivos proprietarios;

Zelar pela garantia da fungao social da habitac¢do, nos termos do artigo 42;

Promover a requisicdo temporaria para fins habitacionais de imdveis
publicos em situacdo de disponibilidade*'ii ou, mediante indemnizac¢do e na
sequéncia de declaracdao fundamentada prevista na alinea a) do nimero 8
do artigo 39.2, de imdveis privados que se encontrem injustificadamente
devolutos ou abandonados, sem prejuizo da manutencao da titularidade da
propriedade;

Condicionar as operagdes urbanisticas ao cumprimento das metas
habitacionais municipais, nomeadamente incluindo nas contrapartidas
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legais exigiveis a inclusdo de uma percentagem, com o limite superior
fixado por lei, destinada a habitacdo acessivel;

Promover a regeneracdo urbana das areas degradadas e a reconversdo,
sempre que possivel, das areas urbanas de génese ilegal (AUGI);

. Incluir os nucleos de habitacdo precaria e as areas degradadas ou as AUGI
ndo passiveis de reconversdo em programas temporarios de melhoria da
habitabilidade até a prossecucao do realojamento adequado e suficiente;

Combater a segregacdo espacial e social e todas as formas de discriminagao
no acesso a habitacdo, nomeadamente o assédio imobilidrio, entendido
como toda a ac¢dao ou omissdo, praticada com abuso de direito, que vise
perturbar o uso legitimo da habitagdo pelos que nela residem ou for¢a-los a
abandona-la sem fundamento legal;

Prever, monitorizar e compensar as alteracdes da dinamica urbana que
tenham como consequéncia uma valorizagdo excessiva do custo da
habitacdo, que dificulte a permanéncia no local dos residentes, em resultado
de processos de gentrifica¢do e turistificacao*vii;

Participar, em articulagdo com os servicos e redes sociais**locais, nos
programas e estratégias nacionais e europeus dirigidos as pessoas sem
abrigo e ao combate a discriminagdo racial ou étnica;

Praticar uma politica de solos compativel com os objectivos e metas da
politica habitacional municipal e adequar aos mesmos a politica fiscal
municipal;

Garantir no respectivo territério o acesso universal as infra-estruturas e
servicos publicos essenciais, bem como a adequada acessibilidade aos
equipamentos colectivos de educacao, saude, seguranca social e cultura e
aos sistemas de mobilidade e transporte publico;

Proteger e salvaguardar os recursos naturais e culturais e a qualidade
ambiental;

Assegurar uma permanente vigilancia e protec¢do contra riscos naturais ou
antrépicos.
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Artigo 28.2
Freguesias

As freguesias cooperam com os municipios na programacao e execugdo das
politicas municipais de habitacao.

Para o disposto no niumero anterior, as freguesias participam nos processos
de levantamento e identificacdo das caréncias habitacionais, dispdem de
competéncias em matéria de identificacdo, reabilitacio e aproveitamento
dos recursos habitacionais disponiveis e podem realizar intervenc¢des
pontuais para melhoria das condi¢des de habitabilidade de fogos nas
respectivas areas territoriais.xx

Os 6rgaos de cada freguesia podem delegar nas organiza¢des de moradores
as tarefas de levantamento e identificacio das caréncias e recursos
habitacionais disponiveis nas respectivas areas de actuacao, bem como a
execucdo de tarefas para que se encontrem disponiveis e apetrechadas,
nomeadamente em matéria de limpeza e tratamento quotidiano de zonas
verdes ou espagos semelhantes.

Artigo 29.2
Outras entidades publicas

Para a boa execucdo da politica nacional de habitacdo, o Estado garante a
existéncia de uma entidade publica promotora da politica nacional de
habitagcdo e reabilitacdo urbana, que coordene a estratégia nacional de
habita¢do, garanta a articulacdo com as politicas regionais e locais de
habitacao e promova o arrendamento do patrimoénio publico, nos termos do
numero 1 do artigo 68.2.

O Estado, as regides autonomas e os municipios podem constituir Fundos
de Habitacdo e Reabilitacdo, nos termos do artigo 44.2, para apoio das
respectivas politicas publicas de habitacao.

As demais entidades publicas participam na promocao do direito e acesso a
habitacao, nos termos dos respetivos estatutos e de acordo com as metas e
objectivos definidos na lei, nos instrumentos das politicas publicas de
habitagcdo e em contratos inter-administrativos de apoio a habitagao.
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CAPITULO IV

POLITICAS PUBLICAS DE HABITACAO

Secao

Politica nacional

Artigo 30.2
Politica nacional de habitacao

1. A politica nacional de habitacdo é prosseguida pelo Governo, dentro dos
principios e normas constantes da presente lei de bases, e concretiza as
tarefas e responsabilidades do Estado, de acordo com a Constituicdao e os
compromissos internacionais de Portugal em matéria de direito a
habitacao.

2. A politica nacional de habitacdo inclui, obrigatoriamente:

a. O levantamento anual da situacao existente no pais em matéria de
habitacao, com identificacdo das principais caréncias quantitativas e
qualitativas;

b. A promocdo da construcdo ou reabilitacdo de habitacao publica ou a
aquisicao ou arrendamento de habitacdo privada para garantir o
acesso e o direito a habitagcdo das camadas mais vulneraveis;

c. A integracdo do direito a habitacdo nas estratégias nacionais de
combate a pobreza e a exclusao social e de erradicagdo da condicdo de
pessoas sem abrigo;

d. A inclusdo do direito a habitacdo nas operagdes de reabilitacao e
colmatacdo urbanas, entendidas numa perspectiva integrada e
sustentavel e que visem melhorar o «habitat», garantir habitacdo

acessivel e promover a coesdo social e territorial;

e. A melhoria das condicdes de habitabilidade do patrimonio
habitacional dos setores publico, social e privado;

f. Aregulacdo do mercado habitacional e o combate a especulagao;
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g. A divulgacao regular de dados publicos sobre a evolu¢do das caréncias
habitacionais e sobre eventuais falhas ou disfuncées do mercado
habitacional, nos termos do artigo 54.%;

h. A promocdao da sustentabilidade e da resiliéncia sismica das
habitag¢des e dos aglomerados habitacionais.

A politica nacional de habitacdo articula-se com as grandes opgdes
plurianuais do Plano e com os orgamentos de Estado.

A politica nacional de habitagao articula-se com as politicas regionais e
locais de habitacdo, de acordo com os principios da descentralizacao,
subsidiariedade e cooperacao.

Artigo 31.2
Estratégia Nacional de Habitacdo

A politica nacional de habitacdo é definida na Estratégia Nacional de
Habitacdo, que estabelece os objectivos, prioridades e programas da politica
nacional de habitacao de acordo com as obrigacdes do Estado, nos termos
da Constituicdo e do presente lei.

A Estratégia Nacional de Habitac¢do, adiante identificada como ENH, é um
documento plurianual, prospectivo e dindmico, que integra:

a. um diagndstico nacional das caréncias habitacionais, quantitativas e
qualitativas, bem como das eventuais falhas ou disfungdes de
mercado, nomeadamente decorrentes da rigidez da oferta ou da sua
escassez a precos acessiveis, da inseguranca e instabilidade no uso
das habitacbes, de dindmicas de construcdo e reabilitacdo
insuficientes, da auséncia de informacao fidedigna ou da valorizagao
subita e desajustada dos valores do imobilidrio habitacional;

b. informacao sobre o mercado habitacional, nos termos do artigo 54.%;

c. um levantamento dos recursos habitacionais disponiveis, publicos e
privados, e o seu estado de conservacao e utilizacao;

d. uma definicdo estratégica dos objectivos e metas a alcanc¢ar no prazo
temporal de vigéncia da ENH, tendo em conta a evolug¢do do contexto
econdmico e social e dos seus ciclos;
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e. o elenco e calendario dos programas e medidas que se pretendem
lancar ou desenvolver para cumprir os objectivos e metas propostos;

f. o enquadramento legislativo e orcamental dos programas e medidas
propostos;

g. aidentificagdo dos recursos financeiros a mobilizar, quer em sede de
orcamento do Estado, quer em sede de programas e estratégias
plurianuais europeias, quer ainda através de crédito bancario
nacional ou internacional;

h. a identificacdo dos diversos agentes, publicos ou privados, a quem
cabe a concretizacdo dos programas e medidas propostos;

i. o programa detalhado de descentralizacdo para as regides
auténomas e as autarquias locais de patrimoénio habitacional ou de
responsabilidades do Estado em matéria de habitacao;

j. orelatério da participacdo publica na concepg¢ao da ENH;

k. o modelo de acompanhamento, controle e avaliacao da aplicacdo da
ENH.

5. O conteudo da ENH é disponibilizado publicamente em sitio electrénico

1.

proprio.

A ENH é um documento dindmico, com um horizonte temporal ndo superior
a 6 anos e que deve revisto pelo menos de dois em dois anos.

Artigo 32.2

Elaboracao, participacao, aprovacao e monitorizacao
da Estratégia Nacional de Habitacao

A Estratégia Nacional de Habitacdo é proposta a Assembleia da Republica
pelo Governo, apés consulta publica e parecer do Conselho Nacional de
Habitagdo, e aprovada por lei da Assembleia da Republica.

A Estratégia Nacional de Habitacdo é objeto de monitorizacao,
nomeadamente através do Relatério Anual de Habitacdo previsto no artigo
seguinte.
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3. Cabe ao Ministério competente nos termos da Lei Organica do Governo
apresentar a proposta de Estratégia Nacional de Habitacao, bem como as
propostas da sua revisdo, promover, coordenar e vigiar a respetiva
execucdo e articular a sua preparacdo e execu¢ao com a ac¢do dos
ministérios que tutelam areas conexas.

Artigo 33.2
Relatorio Anual de Habitacao

1. A entidade publica responsavel pela monitorizacgdo da ENH assegura a
elaboracdo de um Relatério Anual sobre o estado do direito a habitagao,
designado Relatério Anual de Habitacdo, a apresentar ao Governo e por este
a Assembleia da Republica até ao fim do primeiro semestre posterior ao ano
a que respeita.

2. Para efeitos do nimero anterior, o Ministério responsavel da orientac¢oes a
entidade publica referida no artigo 292, n.2 1, alinea a), a qual pode pedir a
colaboracdo de quaisquer entidades publicas, designadamente no que
respeita a obtencao de dados relevantes.

3. O Relatério Anual de Habitacdo é apresentado pelo Governo na Comissao
parlamentar competente, a qual emitira parecer fundamentado sobre ele no
prazo de 90 dias.

4. O relatério anual previsto no presente artigo inclui:

a. A avaliacdo do cumprimento das metas estabelecidas na Estratégia
Nacional de Habitacdo, tendo em consideracdo a evolucao dos
indicadores estatisticos referidos no nimero 2 do artigo 54.%;

b. Informa¢do consolidada sobre as dotagdes publicas anuais
destinadas as politicas publicas de habitacdo a nivel nacional,
regional e local e sobre as taxas de execugdo no ano anterior;

c¢. Uma avaliagdo detalhada do estado de cumprimento da presente lei
de bases;

d. Propostas e recomendacgdes para o futuro.

5. A apresentacdao do relatorio previsto no presente artigo é precedida de
parecer do Conselho Nacional de Habita¢do, que também sera publicado no
sitio electrénico referido no n.2 5 do artigo 31.2.
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Artigo 34.2
Conselho Nacional de Habitacao

E criado o Conselho Nacional de Habitagido como 6rgio de consulta do
Governo no dominio da habitagdo, no qual participam os membros do
governo responsaveis pelo sector, bem como as organizagdes profissionais,
cientificas, sectoriais e ndo governamentais mais representativas e
relacionadas com os sectores da habitacdo e do imobilidrio, podendo
também ter a participacdo, sem direito a voto, dos servigos relevantes da
administracdo publica.

O Conselho Nacional de Habitacdo integra ainda as associagbes ou
estruturas federativas das cooperativas de habitacdo e das organizagdes de
moradores.

Do Conselho Nacional de Habitagdo farao parte as associagdes nacionais dos
municipios e das freguesias.

O Conselho Nacional de Habitacdo pode eleger, no seu seio, uma comissdo
permanente.

O Conselho Nacional de Habitacao redne por iniciativa do Governo ou a
pedido de pelo menos um quinto dos seus membros.

Artigo 35.2

Competéncia

Compete ao Conselho Nacional de Habitagao:

a.

Emitir parecer sobre a proposta de Estratégia Nacional da Habitacdo e
sobre o Relatério Anual da Habitac¢ao;

Propor medidas legislativas respeitantes a habitagao;

Apresentar ao Governo as propostas e sugestdoes que tiver por
convenientes.

Artigo 36.2

Composicao e funcionamento
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1. O Conselho é presidido pelo Ministro responsavel pela drea da habitacao,
com faculdade de delegacao num Secretario de Estado.

2. A composicdo e funcionamento do Conselho Nacional de Habitagdo sdo
objeto de regulamentagao por portaria do Ministro encarregado da area da
habitacao.

Secao Il

Politicas regionais e locais

Artigo 37.2
Regidoes Autonomas

Nas Regides Auténomas dos Acores e da Madeira a politica de habitacdao obedece
aos principios estabelecidos pela Constituicio da Republica e pela presente lei,
bem como pelas demais aplicaveis, sendo definida e executada pelos seus 6rgaos
de governo proprio e sujeita a aprovagdo das respectivas assembleias regionais.

Artigo 38.2
Politicas locais de habitacao

1. Os municipios programam e executam as suas politicas locais de habitacdo, no
ambito das suas atribuicdes e competéncias e tendo em conta o artigo 27.2 da
presente lei.

2. As comunidades intermunicipais e as areas metropolitanas podem definir
politicas locais de habitacdo para as respectivas areas, aplicando-se com as
necessarias adaptacgdes os artigo 27.2 e 39.2 da presente lei.

2. As freguesias participam na definicio e execucdo das politicas locais de
habita¢do, no ambito das suas atribuicdes e competéncias e nos termos do artigo
28.2 da presente lei.

Artigo 39.2

Programa Local de Habitacao
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1. A politica municipal de habitacdo é consubstanciada num Programa Local
de Habitacao, adiante identificado como PLH.

2. O PLH é um instrumento programatico de caracter estratégico e de ambito
municipal, que deve estar articulado com o plano director municipal, com as
estratégias aprovadas ou previstas para as Areas de Reabilitacdo Urbana~ii
delimitadas no territério municipal e com os demais planos territoriais ou
especiais com incidéncia na reabilitacdo urbana.xxiii

3. O PLH inclui obrigatoriamente:

a. um diagndstico com a identificacdo tdo exaustiva quanto possivel das
caréncias habitacionais, quantitativas e qualitativas, na area do
municipio, bem como das eventuais falhas ou disfun¢des de
mercado, sinalizando as situa¢des de desadequacao entre a oferta e a
procura em termos de quantidade, tipo e preco;

b. um levantamento dos recursos habitacionais disponiveis e o seu
estado de conservacdo e utilizacdo, identificando as situagdes de
recursos habitacionais publicos ou privados que ndo cumprem a
funcao social da habitagcdo ou carecam de ser abatidos ao stock por
nao terem viabilidade de reabilitacao;

c. a definicao estratégica das prioridades, dos objectivos e metas a
alcangar no prazo temporal de vigéncia do PLH, tendo em conta a
evolucao do contexto econdémico e social e dos seus ciclos;

d. o elenco e calendario dos programas e medidas que o municipio
pretende lancar ou desenvolver para cumprir os objectivos e metas
propostos, incluindo, se for caso disso, propostas de alteracao
legislativa a apresentar aos drgaos competentes;

e. as opgoes de politica de solos e de gestdo patrimonial necessarias
para a concretizacdo das metas habitacionais propostas;

f. o enquadramento financeiro e orgamental dos programas e medidas
propostos, tendo em conta a capacidade de endividamento
municipal, os programas plurianuais de investimento e a
oportunidade de recorrer a financiamentos europeus, de ambito
nacional ou resultantes de contratos administrativos em vigor ou a
celebrar;
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g. a identificacdo dos diversos agentes, publicos ou privados, a quem
cabe a concretizacdo dos programas e medidas propostos, bem como
dos servicos ou empresas municipais envolvidos e as modalidades
de cooperacgao ou delegacdo de competéncias entre o municipio e as
freguesias da sua area;

h. a promog¢ao de modalidades efectivas de cooperacdo, no ambito
municipal, entre o municipio, o sector cooperativo, a rede social
municipal e as associacdes ou organizacdes de moradores;

i. o modelo de acompanhamento, controle e avaliacao do PLH.

O PLH é aprovado pela assembleia municipal, sob proposta da camara
municipal, ouvidas as freguesias e o Conselho Local de Habita¢do, quando
exista, e apos consulta publica.

No ambito do PLH podem ser delimitados territérios ou bairros de
intervencdo prioritaria a nivel das politicas publicas de habitacao,
nomeadamente:

aglomerados, nudcleos ou bairros de natureza precaria ou informal, que
carecam de requalificacdo, regularizacdo e/ou realojamento;

aglomerados, nucleos ou bairros em situacdo de perda populacional
significativa, por razdes demograficas, socioeconémicas ou urbanisticas;

bairros ou zonas em risco ou processo de gentrificacdo

aglomerados, nucleos ou bairros nao integrados urbanistica e socialmente
ou que concentrem elevados indices de pobreza e discriminagao.

Os territérios ou bairros de intervencao prioritaria reconhecidos pela
assembleia municipal, sob proposta da camara municipal, podem ser alvo
de medidas publicas de discriminacdo positiva ou de programas especiais
de apoio, para melhoria das respectivas condigdes.

No ambito do PLH, a assembleia municipal pode aprovar, sob proposta da
camara municipal, uma declaracdao fundamentada de que se verifica uma
situacao de défice habitacional, falha ou disfuncao de mercado ou risco de
declinio demografico, na totalidade ou em partes do territério municipal,
ouvidas as freguesias abrangidas.

A declaragao fundamentada referida no artigo anterior habilita o municipio,
através da camara municipal, a recorrer aos seguintes instrumentos:
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Requisicdo tempordaria para habitacdo, mediante indemnizac¢do a fixar
nos termos legais, de imoveis privados que se encontrem abandonados
ou injustificadamente devolutos, de acordo com o disposto no nimero 3
do artigo 4.2 e na alinea j do numero 2 do artigo 27.%;

Refor¢o das areas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros
planos territoriais;

Discriminacdo positiva no acesso a financiamentos nacionais,
comunitarios ou privados destinados a habitacdo ou reabilitacdo
urbana;

Contratualizacdo de programas especiais de apoio, de ambito nacional
ou europeu, previstos no numero 2 do artigo 41.2, ou dos instrumentos
para situacdes de intervencao prioritaria, previstos no Capitulo VIII;

Flexibilizacdo dos limites de endividamento municipal nos termos do
artigo 43.%;

Condicionamento das operagdes urbanisticas em que tal se justifique ao
cumprimento das metas habitacionais municipais, nomeadamente, ao
abrigo do disposto na alinea k) do nimero 2 do artigo 27.2, incluindo
nas contrapartidas legais exigiveis a inclusdo de uma percentagem,
fixada na declaracao fundamentada, destinada a habitacdo permanente e
acessivel;

Exercicio do direito de preferéncia, nos termos do n? 7 do artigo 60.2 da
presente lei e demais disposicdes legais.

Artigo 40.2

Conselho Local de Habitacgao

1. As autarquias locais podem constituir Conselhos Locais de Habitacdo, com

2.

fungodes consultivas, aplicando-se com as necessarias adaptagdes o disposto
nos artigos 35.2 e 36.2.

7

A composicdo dos Conselhos Locais de Habitacdo é aprovada pela
assembleia municipal, sob proposta da cdimara municipal.
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3. O funcionamento dos Conselhos Locais de Habitacdo é objecto de
regulamento aprovado pela camara municipal.

Artigo 41.2

Programas especiais de apoio

1. O Estado apoia o desenvolvimento das politicas regionais e locais de
habitacdo, sem prejuizo da autonomia dos respectivos 6rgaos proprios e
com respeito pelos principios da subsidiariedade e da descentralizacao,
nomeadamente através da criacdo e contratualizagdo de programas
especiais de apoio.

2. Para efeitos do nimero anterior, e para além das situacdes de intervencao
prioritaria previstas no capitulo VIII, o Estado desenvolve programas
especiais de apoio as politicas de habitacdo regionais ou locais que dele
carecam, com as seguintes finalidades:

a.

Promoc¢do de construcdo, aquisicdo ou reabilitacdo de habitacdo
publica destinada a suprir caréncias habitacionais de pessoas ou
agregados familiares ou a desenvolver operacdes de realojamento;

Regularizacdo cadastral e regeneracdo de nucleos ou bairros
informais;

Requalificacao e integracdo urbana de bairros de habitagdo publica;
Promocdo da sustentabilidade dos territérios de baixa densidade;
Erradica¢do da discriminagdo racial ou étnica no acesso a habitacao;

Acesso a habitacdo das pessoas sem abrigo.

Secao III

Financiamento das politicas de habitacao

Artigo 42.2

Recursos financeiros publicos

1. O Estado assegura dotagdes publicas adequadas a concretizagdo da politica
nacional de habitacao.
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2. As despesas publicas com habitagdo a cargo do Estado, das regides auténomas e
das autarquias locais devem ser reflectidas nos respectivos orcamentos anuais e
programas de investimento plurianuais.

3. 0 Estado estimula o acesso das entidades publicas e privadas, e em especial das
regioes autonomas e dos municipios, a financiamentos comunitarios na area da
habitagdo, da reabilitagdo urbana e da sustentabilidade ambiental, econémica e
social dos aglomerados.

4. O Estado garante a prestacao de informagdo consolidada sobre as dotagdes
publicas destinadas em cada ano as politicas publicas de habitacao a nivel nacional,
regional e local e sobre a respectiva taxa de execu¢do no ano anterior, através da
sua inclusdo no Relatério Anual da Habitacdo, conforme disposto na alinea b) do
numero 4 do artigo 33.2.

Artigo 43.2
Endividamento municipal

Com vista a assegurar a capacidade de resposta municipal as situacdes de caréncia
habitacional, a capacidade de endividamento dos municipios estipulada na lei das
financas locais®v pode ser majorada, na sequéncia da aprovacdo de uma
deliberacdao fundamentada no ambito do Programa Local de Habitacdo, conforme o
disposto nos nimeros 7 e 8 do artigo 39.2.

Artigo 44.2
Fundos de Habitacao e Reabilitacao

1. O Estado garante a existéncia de um fundo nacional de habitacao e
reabilitacao urbana para apoio das respectivas politicas publicas.

2. As regides autonomas e as autarquias locais podem criar fundos regionais
ou locais de habitacao e reabilitacdo urbana a escala dos seus territorios.xv

3. Os Fundos de Habitacdo e Reabilitacdo podem incorporar patrimdnio
imobiliario publico e receitas resultantes de empréstimos e financiamentos
europeus e nacionais, destinadas a financiar as politicas publicas de

habitacgdo e reabilitacao.

4. Os municipios, por deliberacdo dos 6rgaos competentes, podem*vi:
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a. incorporar nos seus fundos de habitacdo e reabilitacio patriménio
municipal destinado a habitagdo, bem como parcelas resultantes de
cedéncias ao municipio e afectas, nos termos do nimero 9 do artigo
60.2, a programas publicos de habitagao;

b. Consignar aos seus fundos de habitacao e reabilitacao parte das receitas
da tributacdo do patriménio imobiliario que lhes sao afetas, bem como

das receitas proprias resultantes da gestdo do seu patriménio
imobiliario.

5. Os Fundos a que se refere este artigo estdo sujeitos as regras de
funcionamento e supervisdo definidas na lei.

CAPITULOV

INSTRUMENTOS E TRANSVERSALIDADE DAS POLITICAS PUBLICAS DE
HABITACAO

Secao |l

Tipos de instrumentos

Artigo 45.2
Instrumentos das politicas publicas de habitac¢ao

1. O Estado, as regides autonomas e as autarquias locais desenvolvem os
seguintes instrumentos com vista a concretizacdo das politicas publicas de
habitacao:

a. Programas ou medidas de promoc¢ao de habitacdo publica;
b. Medidas tributarias e politica fiscal;

c. Medidas de apoio financeiro e subsidiacao;

d. Medidas legislativas e de regulacgao.
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2. Os instrumentos das politicas publicas de habitacdo podem ser dirigidos a
oferta ou a procura.

Subsecao I

Promocao de habitagao publica

Artigo 46.2
Promocgao de habitagao publica

1. Compete ao Estado, em articulacdo com as regides auténomas e as
autarquias locais, a construcdo, aquisicdo ou reabilitacdo de patriménio
habitacional publico suficiente para garantir o acesso e o direito a
habita¢do, nomeadamente dos estratos sociais e etarios mais vulneraveis.

2. Para efeitos do disposto no numero anterior, a Estratégia Nacional de
Habitacao fixa as metas nacionais da promocdo de habitacao publica, por
forma a aproximar a percentagem do parque habitacional publico dos niveis
médios europeus.

3. Sdo instrumentos de promoc¢do de habitagdo publica, a nivel nacional,
regional ou local, designadamente os seguintes:

a. Programas e operagdes publicos de habitacao, de reabilitacdao ou de
realojamento;

b. Programas de repovoamento de territérios em declinio demografico;

c. Programas de reconversao de AUGI ou regeneracdo de nucleos e
bairros precarios;

d. Cedéncia de terrenos ou imdéveis para habitacao cooperativa;

e. Programas de reutilizacio de habitagdes abandonadas ou
injustificadamente devolutas.

4. Sdo ainda instrumento de promoc¢do de habitacio destinada ao
arrendamento os programas municipais de cedéncia a particulares de
terrenos ou imoéveis destinados a construgdo ou reabilitagdo de habitagdes
para arrendamento acessivel, devendo essa finalidade ser expressamente
contratualizada nas condi¢des da cedéncia.
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5. A cedéncia a cooperativas, entidades do sector social ou entidades privadas
de terrenos ou iméveis publicos para fins habitacionais é sempre feita a
titulo oneroso e, preferencialmente, sob a forma de direito de superficie,
devendo o 6nus resultante ser devidamente registado.

Artigo 47.2
Gestao do parque habitacional publico

1. As entidades detentoras de parque habitacional publico cabe assegurar:

a. a manutencdo e conservacdo adequadas, a melhoria dos niveis de
habitabilidade existentes e a integracdao urbana dos conjuntos
edificados ou bairros em que se inserem;

b. a gestdo eficiente e de acordo com regras prudenciais, de
transparéncia e de boa governacdo, garantindo a prestacdo de contas
as tutelas bem como a entidades fiscalizadoras;

c. a participagdo e envolvimento dos moradores na gestio e
conservacao dos imoveis, podendo delegar nas suas associacoes ou
organizacoes tarefas e recursos para o efeito;

d. o acesso a habitacdo publica em condicoes de igualdade de
oportunidades, transparéncia e priorizacdo das situacdes mais
carenciadas ou vulneraveis, nos termos da lei;

e. aprioridade adequada no acesso a habitacdo publica de pessoas com
deficiéncia, familias com menores a sua guarda, familias
monoparentais, jovens e idosos;

f. medidas de discriminagao positiva no acesso a habitacao publica de

pessoas sem abrigo e de vitimas de violéncia domeéstica, como
condicao de superacdo da respectiva situagao.

Artigo 48.2

Descentralizacao
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. A propriedade do parque habitacional do Estado deve ser gradualmente
transferida para o nivel regional ou local, no quadro das medidas de
descentralizagdo de competéncias, nos termos da lei.

O Estado assegura a descentralizacao da gestao do seu parque habitacional,
de acordo com o principio da subsidiariedade, bem como os recursos
adequados a esse fim.

Artigo 49.2

Promocgao da utilizacao de habitacoes abandonadas
ou injustificadamente devolutas

O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais promovem a
utilizagdo para fins habitacionais de habitagcbes abandonadas ou
injustificadamente devolutas, em especial nas zonas de maior défice
habitacional.

O Estado pode afectar a um Fundo Nacional os imdveis publicos devolutos
ou disponiveis, a fim de ser avaliada a sua reconversio para uso
habitacional, passando a integrar o patrimdnio habitacional publico, sem
prejuizo da faculdade da sua requisicao pelos municipios prevista na alinea
j) don.2 2 do artigo 27.2.

Podem ser integrados no Fundo Nacional a que se refere o nimero anterior
os imoéveis devolutos de propriedade municipal, bem como as habitagdes
devolutas ou abandonadas de propriedade privada que tenham sido
requisitadas ao abrigo da presente lei, para efeitos da sua disponibilizagdo e
gestao para utilizacdo habitacional efectiva, durante um periodo de tempo a
determinar, sem prejuizo da manutengao da titularidade da propriedade.

Para efeitos do nlimero anterior, as autarquias dispdem de acesso pleno a
informacao sobre os titulares de direitos reais constantes do registo predial
na sua area de jurisdicao, bem como a informacao, por parte das entidades
distribuidoras, sobre a existéncia ou inexisténcia de contratos ou consumos
de agua, electricidade e gas.

Consideram-se patrimoénio do Estado, a afetar nos termos dos nimeros 1 e
2, os imoveis habitacionais sem dono conhecido, ao abrigo do artigo 1345.2
do Codigo Civil, ou adquiridos pelo Estado, nos termos dos artigos 2046.2 e
2152.2 do mesmo diploma.
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Subsecao 11

Fiscalidade

Artigo 50.2
Sistema fiscal
1. O sistema fiscal, em matéria de habitacao, deve:
a. Incentivar a habitacdo acessivel e penalizar a especulacdo
imobiliaria;
b. Estimular o melhor uso dos recursos habitacionais, penalizando as

habitacdes abandonadas ou injustificadamente devolutas;

c. Privilegiar a reabilitagdo e a colmatacdo urbanas, quando delas
resulte o reforco da habitacdo permanente e a dinamiza¢do do
mercado de arrendamento, nomeadamente acessivel e de longa
duragdo;

d. Discriminar positivamente as cooperativas e outras organizacdes
sociais para promog¢ao de habitacao acessivel;

e. Proteger o acesso a habitacdo propria;

f. Discriminar positivamente as despesas de conservacio e
manutencado da habitagdo permanente.

2. Os municipios, no ambito da sua competéncia tributaria, podem, nos termos
da lei, fixar taxas diferenciadas dos impostos cujo nivel de tributacdo lhes
esteja cometido, em fungdo da utilizacdo habitacional efectiva dos imoveis.

3. Alei discrimina positivamente a tributagdo de rendimentos provenientes de
arrendamentos de longa duracdo relativamente aos rendimentos
provenientes de outros modos de fruicio de imoveis, nomeadamente como
estabelecimentos hoteleiros ou em regime de alojamento local com fins
turisticos.

4. A atribuicao de beneficios fiscais em matéria habitacional depende:

a. Daverificacdo do seu contributo efectivo para a garantia do direito a
habitacao;
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b. Dando promoc¢ao de comportamentos considerados especulativos.

5. Os beneficios fiscais em matéria habitacional sdo concedidos por periodos
temporais limitados e a sua manuten¢do ou renovacdao dependem do
cumprimento pelos interessados das condi¢des que tenham sido fixadas na
atribuicdo dos beneficios.

6. Os beneficios fiscais sdo regularmente revistos a luz da variacdo do
mercado habitacional a fim de ndo se tornarem contraproducentes ou
desproporcionados a luz do interesse geral.

7. As habitagdes que tenham sido alvo de medidas fiscais de discriminagao
positiva para a sua construgao, reabilitacao, aquisicao ou arrendamento sao
consideradas habitacdes com apoio publico, nos termos do artigo 2.2 do
presente diploma.

Subsecao III

Apoios financeiros e subsidiacao

Artigo 51.2
Apoios financeiros

1. O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais podem atribuir
apoios financeiros, devidamente justificados, no quadro das respectivas
politicas publicas de habitacgao.

2. Sao considerados apoios financeiros publicos, nomeadamente:

a. Os programas publicos de promocao da reabilitagdo, da eficiéncia
energética ou da resiliéncia sismica, suportados por financiamento nacional
ou europeu;

b. Os programas publicos de apoio a aquisicdo de casa propria,
designadamente sob a forma de juros bonificados ou de modalidades de
propriedade resoluvel;

c. Osprogramas publicos de apoio a habitacao acessivel;

d. Os programas publicos de apoio a manutengao e conservacdo de imdveis
habitacionais dirigidos aos proprietarios, aos condominios ou aos
inquilinos;

49



‘ PARTI

TIDO
SOCIALISTA

e. Os programas publicos de apoio, para fins habitacionais, as cooperativas de
habitacdo, a autoconstru¢do e as associagdes ou organizagdes de
moradores.

3. Sado igualmente consideradas apoios financeiros publicos todas as
modalidades de acesso a empréstimos, apoiadas pelo Estado, no ambito dos
programas referidos no niimero anterior.

Artigo 52.2
Subsidiacdo

1. O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais podem atribuir subsidios
para apoiar o direito a habitacdo de camadas populacionais que ndo consigam
aceder ao mercado privado da habitagdo.

2. A subsidiacdo ao arrendamento é feita nos termos do artigo 71.2 e pode ser
dirigida a procura ou a oferta de habitacdo.

3. Para fazer face a situagdes de vulnerabilidade e caréncia habitacional temporaria
ou iminente, a seguranca social e as autarquias locais podem providenciar
subsidios de habitagao.

4. A subsidiagdo publica confere a entidade prestadora do subsidio o direito e a
obrigacao de verificar periodicamente se se mantém as razoes da sua atribuicdo e a
entidade subsidiada o dever de prestar todas as informagdes relevantes que lhe
sejam solicitadas.

5. A necessidade de alteracdo de local de residéncia nao deve prejudicar o direito a
apoios publicos, desde que se mantenham as condi¢des que os determinaram.

Artigo 53.2
Defesa do interesse geral

1. Os apoios financeiros e a subsidiacdo sdo instrumentos das politicas
publicas de habita¢do fundados na defesa do interesse geral, devendo a sua
atribuicdo ser feita de forma transparente, equitativa e proporcional as
necessidades dos beneficiarios, consideradas a luz do interesse geral.

2. Os apoios financeiros e a subsidiagcdo constituem encargos publicos que sao
inscritos nos orgamentos e contas das entidades que os conferem.
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3. Os apoios e a subsidiacdo sdao publicitados em listagens anuais, com
identificacdo das entidades beneficiarias e do respectivo montante, nos
termos a definir por lei e com ressalva dos dados pessoais protegidos por
lei.

4. As habitacdes privadas que beneficiem de qualquer forma de apoio
financeiro ou subsidiacdo publica sdo consideradas habitacdes com apoio
publico, nos termos do artigo 2.2, sendo o seu uso condicionado, durante um
prazo a determinar pela entidade administrativa competente, a habita¢do
prépria permanente ou ao arrendamento acessivel e de longa duragao.

Subsecao IV

Instrumentos de regulacao

Artigo 54.2
Informacao sobre o mercado habitacional

1. O Estado assegura a transparéncia do mercado habitacional publico e a
produgdo e divulgacdo da informacao necessaria ao regular funcionamento
do mercado habitacional geral.

2. Para efeitos do nimero anterior, incumbe ao Estado, através do Instituto
Nacional de Estatistica, providenciar regularmente informacao fidedigna,
gratuita e universalmente acessivel, nomeadamente sobre:

a. Percentagem da populacdo portuguesa em situacdo de sobrelotacdo
habitacional*Vii, com privacao severa das condi¢des de habitacaoxviii
ou em situacdo de sobrecarga relativamente as suas despesas de
habita¢do*ix, nos termos do artigo 2.2;

b. Percentagem de alojamentos habitacionais devolutos ou
abandonados;

c. Percentagem de habitacdo publica ou com apoio publico no total de
alojamentos habitacionais do pais;

d. Percentagem de habitagdo propria, com ou sem hipotecas
imobiliarias, e de habitagcdo arrendada, pelos anos dos respectivos
contratos;
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e. Percentagem de candidaturas satisfeitas e ndo atendidas
relativamente aos programas publicos de habitagdo de nivel
nacional, regional ou local;

f. Tempo médio de espera para alcancar apoio habitacional em
programas publicos de habita¢do de nivel nacional, regional ou local;

g. Evolucdo do preco de mercado declarado para aquisicdo ou
arrendamento de habitagao, por tipologia das habitaces e por m2;

h. Relacdo entre a evolucio do preco de mercado declarado da
habitacdao para aquisicido ou arrendamento e a evolugdo dos
rendimentos familiares no mesmo periodo temporal;

i. Evolucao das despesas familiares, nomeadamente com habitagao,
transportes e educacdo, face aos rendimentos familiares;

j. Tempo médio e modo de transporte usado, pelo menos nas areas
metropolitanas, nas desloca¢des diarias entre o local de residéncia e
o local de trabalho ou a escola.

A informacdo estatistica disponibilizada publicamente é desagregada a
escala territorial mais adequada e deve pormenorizada, quando possivel,
por escaldes de rendimento.

Artigo 55.2
Coeréncia dos regimes

Os principios e normas do presente diploma serdo salvaguardados na
legislacdo sobre habitacdo, nomeadamente em matéria de arrendamento
urbano, reabilitacdo urbana, cooperativas de habitacdo e propriedade
horizontal.

As atribuicGes e competéncias das regides auténomas e das autarquias
locais em matéria de habitacdo previstas na presente lei sdo salvaguardadas
na legislacdo geral aplicavel a umas e outras.

Os regimes de fixacdo de renda da habitacao publica ou com apoio publico,

previstos no artigo 68.2, sdo definidos por lei.
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Artigo 56.2
Deveres dos proprietarios

Os deveres de conservacdo, manutencdo e reabilitacdo dos proprietarios
habitacionais relativamente aos seus imoveis ou frac¢des sdo definidos por
lei e destinam-se a garantir um adequado nivel de habitabilidade nas
habita¢cdes e nos espacos comuns, cabendo aos municipios promover a
respectiva fiscalizagdo e cumprimento.

Os deveres referidos no nimero anterior abrangem os proprietarios de
habita¢des publicas, devendo a lei estabelecer mecanismos adequados de
fiscalizacdo, envolvendo as juntas de freguesia e as organizacdes de
moradores.

Artigo 57.2
Incentivos a melhor utilizacdao dos recursos habitacionais

O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais promovem a recolha
de informacao sobre o patriménio edificado habitacional, publico ou
privado, nomeadamente quanto a afectacdo que é dada a cada fogo ou
fraccao.

O Estado, as regides autbnomas e as autarquias locais promovem a melhor
utilizacdo dos recursos habitacionais disponiveis, nomeadamente dos que
se encontrem devolutos ou abandonados, tendo em conta o disposto no
artigo 49.2.

Os proprietarios de habitacdo publica tém o dever de manter os respectivos
fogos ocupados, nos termos legais, e de promover com celeridade a sua
afectacdo, caso se encontrem desocupados ou devolutos.

Os municipios promovem a publicitacdo da listagem dos prédios urbanos
que tenham sido declarados e se mantenham devolutos ou abandonados
nos termos do presente diploma.

Os instrumentos de captacdo de investimento imobiliario estrangeiro
criados pelo Estado:

a. Privilegiam os territérios de baixa densidade, contribuindo para o
desenvolvimento sustentavel de areas deprimidas no territdrio
nacional;
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b. Privilegiam o investimento na habitacdo acessivel, evitando
situacOes de concorréncia assimétrica entre estrangeiros e nacionais
em zonas de elevada procura habitacional.

6. E protegida e incentivada a manutencdo nas aldeias de habitacdes
pertencentes a agregados familiares com ligacdes afectivas ao lugar, ainda
que ndo tenham nelas a sua primeira habitacao.

Secao Il

Articulacao transversal

Artigo 58.2
Articulagao com outras politicas publicas

1. O direito a habitacao, reconhecido pela Constituicdo, exige a permanente
articulagdo das politicas publicas de habitacido com as politicas de
ordenamento do territério e conexas, as politicas econdmica e fiscal, as
politicas de rendimentos e emprego e as politicas de protecdo social, por
forma a promover a coesao social e territorial e a compatibilizar o pre¢o da
habita¢do com os rendimentos individuais e familiares.

2. Sao politicas conexas do ordenamento do territério, nomeadamente, as
seguintes:
a. Politica de solos;
b. Reabilita¢do e regenerac¢do urbanas;
c. Infra-estruturas urbanisticas e equipamentos;
d. Mobilidade e transportes.

3. As politicas sociais, nomeadamente de proteccao a familia, de igualdade de
género, de combate a pobreza e a violéncia doméstica, de integracao das
minorias, de apoio as pessoas com deficiéncia, de protecao das criancas e
dos idosos e de autonomia dos jovens contribuem para a politica
habitacional, implicando, sempre que necessario, medidas de discriminacao
positiva, nos termos da lei, para garantia do direito a habitacao.

4. O Estado, as regides autonomas e as autarquias locais asseguram a
verificacdo das condig¢des de seguranca das habitacoes, cabendo ao sistema
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nacional de protec¢do civil e aos municipios garantir a disponibilidade de
solucdes habitacionais de emergéncia, nos termos do disposto no nimero 1
do artigo 80.2.

Artigo 59.2
Ordenamento do Territorio

1. As politicas publicas de habita¢do articulam-se com o sistema nacional de
gestdo territorial, materializado nos programas estratégicos e planos de
ordenamento territorial que o integram, nos termos da lei.

2. A Estratégia Nacional de Habitacdo e o Programa Nacional da Politica de
Ordenamento do Territério (PNPOT) devem ser articulados entre si,
garantindo um compromisso reciproco de integracdo e compatibilizacdo
das respetivas opc¢oes, objetivos e metas e o respeito das obrigacdes do
Estado em matéria de desenvolvimento sustentivel e coesio territorial;

3. Os instrumentos de gestdo territorial incluem, nos territérios a que se
aplicam, as medidas necessarias para o dimensionamento adequado das
areas com vocac¢do habitacional, bem como a protecgdo e valorizagcdao da
habitagdo e do «habitat», vinculando a Administracdo Publica e os
particulares nos termos previstos na lei.

4. A Estratégia Nacional de Habitacdo articula-se com os instrumentos
sectoriais e especiais que concretizam a incidéncia territorial das politicas
publicas de ordenamento do territério, a prossecucdo dos interesses
publicos definidos na lei e a salvaguarda dos recursos e valores naturais.

5. A elaboracdo, o contetido, o acompanhamento, a concertacido, a
participacdo, a aprovacdo e a vigéncia das normas reguladoras dos
instrumentos de gestdo territorial, incluindo os planos especiais e
sectoriais, observam os principios e normas constantes dos respetivos
regimes legais bem como os previstos na presente lei.

Artigo 60.2
Politica de solos

1. A politica publica de solos é um instrumento indispensavel a concretizagao
das obrigacdes do Estado, das regides autbnomas e das autarquias locais em
matéria de garantia do direito a habitacdo.
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2. Todos tém o dever de utilizar o solo e os recursos naturais de forma
sustentavel e racional, respeitando o ambiente, o patriménio cultural e a
paisagem.

3. O direito de propriedade privada do solo, garantido nos termos da
Constituicdo e da lei, e os demais direitos relativos ao solo sao ponderados e
conformados, no quadro das relagdes juridicas de ordenamento do
territério e de urbanismo, com os principios e as normas constitucionais
vigentes, incluindo o direito a habitacdo e a qualidade de vida.

4. A imposicao de restricoes especiais ao direito de propriedade privada e aos
demais direitos relativos ao solo estd sujeita ao pagamento de justa
indemnizacgao, nos termos previstos na lei.

5. O Estado, as regides autébnomas e os municipios promovem, no ambito das
respectivas atribuicdes e competéncias e para os efeitos da presente lei, a
disponibilizacdo e reserva de solos de propriedade publica em quantidade
suficiente para assegurar, nomeadamente:

a. aregulacdo do mercado imobilidrio, tendo em vista a transparéncia
do processo de formagdo de valor e a prevengdo da especulagao
fundiaria e imobiliaria;

b. a realizacdo de interveng¢des publicas ou de iniciativa publica, nos
dominios da habitacdo e da reabilitagdo e regeneracao urbanas, que
déem resposta as caréncias habitacionais e a valorizacdo do
«habitat»;

c. alocalizacdo de infraestruturas, equipamentos e espagos verdes ou
outros espacos de utilizacao colectiva que promovam o bem-estar e
a qualidade de vida das populagoes.

6. O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais podem recorrer a
todos os meios de intervencao administrativa no solo previstos na lei para
concretizar e viabilizar as politicas publicas de habitagao.

7. Na transmissdo onerosa de prédios entre particulares, a existéncia de
Programas Locais de Habitacdo aprovados habilita os municipios ao
exercicio do direito de preferéncia, nos termos da lei, para garantir a sua
execuc¢ao.

8. O Estado, as regioes autonomas e os municipios promovem, através dos
programas especiais de apoio referidos no artigo 419, a regularizacao
patrimonial e cadastral dos solos onde estao implantadas areas urbanas de
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génese ilegal ou nucleos de habitagdo precaria, suscetiveis de reconversao
ou regeneracao.

Nas operacdes de loteamento e nas operagdes urbanisticas de impacto
relevante, as parcelas destinadas a cedéncias gratuitas ao municipio para
integrar o dominio municipal, nos termos da lei, podem ser afectas a
programas publicos de habitagao.

10. As compensagdes e contrapartidas urbanisticas podem ser adstritas pelos

2.

municipios, ao abrigo da alinea k) do n? 2 do artigo 27.2, a promocgao de fins
habitacionais, nomeadamente na sequéncia de deliberacdo fundamentada
no ambito do Programa Local de Habitacdo a que se referem os nlimeros 7 e
8 do artigo 39.°.

Artigo 61.2
Reabilitacao e regeneracao urbanas

O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais estimulam a
reabilitacdo de edificios e a reabilitacdo e regeneracdo urbanas, nos termos
da lei, de forma a assegurar os principios, objectivos e metas das politicas
publicas de habitagao.

A construcdo nova é apoiada nos seguintes casos: em processos de
colmatacdo urbana; quando o patriménio edificado € insuficiente face as
necessidades e caréncias habitacionais; quando se impde repor o parque
habitacional inabitavel, a abater ao stock habitacional por ndo reunir
condi¢cdes minimas para a sua reabilitacdo e utilizacdo pelas pessoas e pelas
familias.

Nos processos de reconversdao de areas urbanas de génese ilegal e de
regeneracdo de nucleos de autoconstrucdo e de habitacdo precaria ou
degradada, quando as habitacdes ndo sejam passiveis de requalificacdo e
regularizacdo, o direito a habitacdo é salvaguardo recorrendo, sempre que
necessario, a operagoes de realojamento que respeitem o disposto no artigo
162

Nas areas de reabilitagdo urbana delimitadas nos termos da lei, os
municipios podem adoptar medidas preventivas ou cautelares, por
deliberacdo da assembleia municipal, sob proposta da camara municipal e
ouvidas as freguesias abrangidas, para evitar que a alteracdo das
circunstancias e das condi¢des de facto existentes possa limitar a liberdade
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de planeamento ou comprometer ou tornar mais onerosa a execuc¢ao do
programa local de habitacao.

Artigo 62.2
Infra-estruturas urbanisticas e equipamentos

Os varios niveis de planeamento asseguram o planeamento das redes de
abastecimento de servicos e bens essenciais, garantem a sua regulacdao em
funcdo do interesse geral e prevéem o seu desenvolvimento com vista a
satisfacao das necessidades habitacionais presentes e futuras, bem como a
garantia do direito a habitacdo e a qualidade de vida, salvaguardando as
necessarias reservas de solo, nos termos legais.

O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais asseguram o
planeamento e a disponibilizagdo das infraestruturas e equipamentos
necessarios para promover a qualidade de vida dos cidadaos,
designadamente em matéria de circulacdo, espagos verdes,
estabelecimentos de ensino e de sadde e equipamentos e servicos de apoio
a infancia e aos idosos.

Artigo 63.2
Mobilidade e transportes

A politica de mobilidade e transportes assegura a oferta publica de
transporte as populagdes, sem prejuizo do acesso e fruicido de veiculos
proprios.

As autarquias locais dispdem, nos termos da lei, de atribuicdes e
competéncias proprias em matéria de regulacdo e prestacdo de servigos
publicos de transportes.

As politicas publicas de mobilidade e transportes privilegiam os meios de

transporte nao poluentes e modulam os precos dos transportes publicos
com medidas de discriminagao positiva para criangas, jovens e idosos.
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Secao Il

Informacao, participacdo e tutela de direitos

Artigo 64.2
Direito a informacao

Os cidadaos tém direito a informacao sobre as politicas publicas de
habitacdo a nivel nacional, regional e local, bem como sobre os programas
publicos existentes em matéria de habitacdo e reabilitacdo e respectivas
modalidades de acesso, execucdo e resultados.

Sem prejuizo de outros meios de divulgacdo, a informagdo referida no
presente artigo e no artigo 53.2 é disponibilizada através de varios meios,
nomeadamente no sitio das entidades publicas competentes, sob a forma de
dados abertos e com salvaguarda da proteccdo de dados pessoais, quando
for caso disso.

Artigo 65.2
Participacao dos cidadaos

Os cidaddos tém o direito de participar na elaboracdo e revisdo dos
instrumentos de planeamento publico em matéria de habitacao, incluindo a
Estratégia Nacional de Habitac¢do e os Planos Locais de Habitagao.

O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais promovem a
participacdo activa dos cidadaos e das suas organizacdes na concepg¢ao e
execucdo dos programas publicos de habitagao.

Artigo 66.2
Direitos processuais em matéria de habitacao

A todos é reconhecido o direito a tutela plena e efetiva dos seus direitos e
interesses legalmente protegidos em matéria de habitagcdo, bem como os
outros direitos processuais para defesa da habitacdo previstos na lei, nos
termos do numero seguinte.

Os referidos direitos processuais incluem, nomeadamente:
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a. O direito de acdo para defesa de direitos subjetivos e interesses
legalmente protegidos, assim como para o exercicio do direito de
acdo publica e de a¢do popular para defesa de interesses difusos,
coletivos e individuais homogéneos, nomeadamente ao nivel da
conservacao do patriménio habitacional e do habitat;

b. O direito a requerer a cessacao imediata de uma situacao de violacao
grosseira do direito a habitacdo ou de uma situacdo violadora da
dignidade da pessoa humana em matéria habitacional;

c. O direito de promover a prevencdo, a cessacdo e a reparacdo de
violacdes de bens e valores habitacionais pela forma mais célere
possivel;

d. O direito de apresentar peticdes e exposicdes aos poderes publicos.

3. O direito a reclamagdes coletivas é garantido, nos termos do Protocolo
Adicional a Carta Social Europeia**, que prevé um procedimento de
reclamacgdes coletivas.

4. As organizacoes de moradores gozam, nos termos constitucionais, do
direito de peticdo junto das autarquias locais em matérias de interesse dos
moradores da sua area territorial.

CAPITULO VI

ACESSO AO ARRENDAMENTO

Secao |

Principios e regimes

Artigo 67.2
Principios

1. O desenvolvimento, pelo Estado, de uma politica tendente a estabelecer um
sistema de renda compativel com o rendimento familiar contempla:
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a. A previsao legal de diferentes regimes de fixacdo de renda adaptados
as realidades dos agregados familiares;

b. A promoc¢do de um mercado publico de arrendamento dirigido as
camadas mais vulneraveis;

c. A promoc¢do de um mercado de arrendamento acessivel e sem fins
lucrativos, através do sector social e cooperativo;

d. A regulacdo do mercado de arrendamento privado, com recurso aos
instrumentos de informacao, promocgao, apoio publico e fiscais mais
adequados, com vista a sustentabilidade das solu¢des habitacionais,
quer do lado da procura, quer do lado da oferta;

e. A promocao de apoios publicos a procura e oferta de arrendamento
no mercado privado, privilegiando a estabilidade contratual e
valores de renda valores acessiveis aos niveis de rendimento dos
agregados familiares;

f. O melhor aproveitamento do patriménio imobilidrio publico para
promocado de habitacdo publica ou com apoio publico;

g. O desenvolvimento de medidas, de natureza legislativa ou fiscal, de
prevencdo e combate a especulagcdo imobilidria no mercado de
arrendamento.

O Estado privilegia e discrimina positivamente, no ambito da promoc¢ao do
arrendamento, a existéncia de contratos de arrendamento sem termo ou de
longa duracgao, nos termos da lei.

A afectacao de unidades habitacionais a actividade econ6mica distinta da
utilizacdo habitacional, ainda que de caracter temporario, carece de
autorizacdo de utilizagdo, concedida pelos municipios, nos termos da lei e
de acordo com o disposto no artigo 12°9.

Artigo 68.2
Regimes de fixacdo de renda

A promog¢do de um sistema de renda compativel com o rendimento familiar
implica a existéncia de regimes de fixacdo de valores de renda mais
favoraveis do que aqueles que resultem da livre negociacdo entre as partes
no mercado privado, sem prejuizo de esta se poder desenvolver livremente
nos casos em que outra solucao nao esteja legalmente estabelecida.
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2. 0 Estado assegura, pelo menos, a existéncia das seguintes modalidades de
regimes especiais de fixacdo de valor da renda:

a. Renda apoiada, incluindo a renda social, em que o valor da renda é
fixado em func¢do do rendimento do agregado familiar;

b. Renda condicionada, em que o valor da renda nao pode exceder um
limite fixado na lei, calculado em fun¢do do valor patrimonial
tributario do imével a data da celebracdo do arrendamento ou da sua
renovacao;

c. Renda acessivel ou limitada, em que o valor da renda é fixado dentro
de um intervalo de valores que correspondam, consoante as
tipologias, a uma taxa de esfor¢o significativamente inferior a 40%
do rendimento disponivel dos agregados familiares.

3. O patrimdnio habitacional publico é disponibilizado nos regimes de renda
apoiada ou condicionada, a excep¢ao do disposto no nimero seguinte.

4. O Estado, as regioes auténomas e as autarquias locais podem afectar parte
do seu patrimdnio a programas publicos de renda acessivel, sempre que a
oferta privada de arrendamento seja insuficiente ou atinja valores
manifestamente superiores a capacidade econdémica de agregados
familiares que carecam de tal apoio.

5. Para efeitos do namero anterior, é tida em conta a informacao divulgada
pelo INE, nos termos do artigo 54.2, sobre a relagdo entre a evolu¢do do
preco efectivo da habitacdo para arrendamento no mercado privado e a
evolucao dos rendimentos familiares para o mesmo periodo temporal e
para a mesma area territorial.

6. O disposto no presente artigo nao prejudica a criacdo de outros regimes ou
programas, atraves de legislacdo proépria.

Secao Il

Instrumentos de intervengao publica

Artigo 69.2
Promocgao publica de arrendamento

1. A promoc¢ao do arrendamento, através da gestdo e disponibilizacdo de
patriménio habitacional publico e com renda apoiada, condicionada ou
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acessivel, é assegurada pelo Estado através de uma entidade publica ou
detida integralmente por entidades publicas, que pode assumir também as
restantes missdes previstas no numero 1 do artigo 29.2.

2. 0O Governo estabelece o modelo de governacao e as regras prudenciais e de
transparéncia aplicaveis a entidade referida no nimero anterior.

3. O Estado, as regides autonomas e as autarquias locais podem afectar
patriménio imobilidrio publico ao estabelecimento de contratos de
desenvolvimento de habitacdo a custos controlados, a estabelecer com o
sector privado ou cooperativo, destinados ao arrendamento habitacional de
longa duragao e com renda condicionada ou acessivel.

4. O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais podem afectar
patrimoénio imobilidrio publico a programas de arrendamento acessivel, nos
termos dos nimeros 4 e 5 do artigo anterior.

Artigo 70.2
Incentivos e garantias

1. O Estado promove condi¢cdes de seguranga, estabilidade e confianga no
mercado privado que propiciem a disponibilizacao de fogos para
arrendamento.

2. Para efeitos do niimero anterior e para além dos incentivos, isen¢oes e
beneficios, no ambito do sistema fiscal, referidos no artigo 50.2, o Estado
promove a existéncia de seguros de renda ou mecanismos de garantia
mutua alternativos a necessidade de obtengao de fiador.

3. O Estado garante a existéncia de instrumentos eficazes de defesa dos
direitos das partes e de resposta as situagdes de incumprimento, se
necessario com recurso ao sistema judicial e através de processos sumarios.

Artigo 71.2
Subsidios de renda

1. Os subsidios de renda constituem uma das formas de subsidiacao publica,
prevista no artigo 51.9, visando garantir o direito a habitacao de grupos de
cidadaos que ndo consigam aceder ao mercado privado de habitagao.
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2. Os subsidios de renda podem ser dirigidos a procura ou a oferta de
habitacdo, nomeadamente através das seguintes modalidades:

a. Subsidiacdo no ambito do arrendamento apoiado, correspondente a
diferenca entre a renda técnica e a renda efectiva, calculadas nos
termos da lei;

b. Subsidio ao arrendamento jovem, nos termos da lei;

c. Subsidio de renda a atribuir aos inquilinos em situacdo de
vulnerabilidade que gozem de especial proteccao, no ambito do
regime do arrendamento urbano, no final do periodo de protecc¢ao;

d. Subsidio ao arrendamento para idosos ou outros grupos de cidadaos,
nos termos legais.

3. A lei do arrendamento urbano pode prever mecanismos de compensag¢ao
financeira destinados a senhorios com caréncia econdémica, cujos
rendimentos sejam afectados por limitacoes legais a actualizacdo de rendas
e sempre que estas se mantenham em valores inferiores aos que
decorreriam da aplicacao do regime de renda condicionada.

4. 0 mecanismo previsto no numero anterior ndo é acumulavel com o subsidio
de renda a que se refere a alinea c) do nimero 3.

5. Os valores dos subsidios referidos nas alineas b), c¢) e d) do nimero 2 tém
em consideracao o preco de mercado declarado, divulgado pelo INE nos
termos do artigo 54.2.

CAPITULO VII

ACESSO A CASA PROPRIA

Artigo 72.2
Acesso a habitagao propria

1. O Estado promove, nos termos da Constituicdo, o acesso a habitacdo
propria, nomeadamente através dos instrumentos referidos no capitulo IV e
no presente capitulo.
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0 acesso a habitacdo prépria inclui o acesso a sua fruicio em condi¢cdes de
legalidade, estabilidade, seguranca e salubridade.

O apoio do Estado a aquisicdo de casa propria deve ser enquadrado no
ambito das politicas publicas de habitacdo e pode ser diferenciado
geograficamente, em funcdo das dinamicas do territorio e das prioridades
de povoamento ou repovoamento de zonas deprimidas.

0 apoio publico do Estado a aquisicdo de casa proépria privilegia a habitacao
acessivel sem fins lucrativos, produzida pelo sector cooperativo ou que
resulte de processos de autoconstrucao, sem prejuizo das competéncias das
regides e das autarquias.

Artigo 732
Fruicdo da propriedade imobiliaria habitacional

Aos proprietarios e demais titulares de direitos respeitantes a iméveis
habitacionais é reconhecido o direito de deles fruir, nos termos e condi¢cdes
previstas na lei.

A fruicao referida no nimero anterior ndo prejudica o reconhecimento da
funcao social da habitagdo a que se refere o artigo 4.2, e a subordinacdo da
mesma ao interesse geral, nomeadamente no que respeita as limita¢des
impostas por instrumentos de planeamento, por deveres de conservacao,
ou por obrigacdes de utilidade efetiva a dar aos imoveis.

A lei pode estabelecer a obrigatoriedade de verificagdo periddica do
patrimonio edificado, nomeadamente através de vistorias técnicas.

Artigo 74.2
Crédito a habitacao

O crédito a habitacdo constitui um instrumento de acesso a habita¢do, sem
prejuizo dos demais instrumentos ao dispor dos cidadaos.

A lei regulamenta a disponibilizacao de crédito, os critérios de solvabilidade
dos bancos, as taxas de juro maximas, bem como a exigéncia de garantias, e
assegura a protecdo do direito a habitacdo dos cidaddos em caso de
incumprimento dos respetivos contratos por parte destes.
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3. No ambito do crédito a habitacdo ndo podem ser concedidas aos fiadores
condi¢des mais desfavoraveis de pagamento dos créditos, nomeadamente
ao nivel da manutencao das prestacoes, nem pode ser negado o direito a
proceder ao pagamento nas condigdes proporcionadas ao principal
devedor.

b .

4. A despesa publica com juros bonificados para acesso a aquisicao de
habitacdo através de crédito constitui uma forma de apoio publico, que
pode limitar a posterior alienacdo ou arrendamento pelo beneficiario nas
condi¢Oes definidas por lei.

Artigo 75.2
Condominios

1. A garantia da conservac¢do, manutencao, requalificacdo e reabilitacao das
habita¢cdoes constituidas em propriedade horizontal por condominios
contribui para a manutenc¢do e melhoria das condi¢des de habitabilidade e
nessa medida participa nas politicas nacionais, regionais e locais de
habitacao.

2. A lei estabelece as condi¢des simplificadas para o desenvolvimento da
atividade dos condominos, nomeadamente ao nivel de organizacao interna,
contabilidade, prestacao de contas e fiscalidade.

3. Os condominios beneficiam de condi¢cdes preferenciais para acesso a
programas de requalificacdo e reabilitacio urbana, nomeadamente em
matéria de conforto térmico e acustico, eficiéncia energética, acessibilidade
para pessoas com mobilidade reduzida e reforgo da resiliéncia sismica dos
imédveis e das habitagdes.

4. O Estado regula a atividade profissional de gestdo de condominios e
organiza e disponibiliza informacgdo sobre boas praticas nesse ambito.

Artigo 76.2
Promocao de construcdo e reabilitacdao a custos controlados

1. O Estado, as regides autonomas e as autarquias locais podem desenvolver
programas de promocdo de construcao nova ou de reabilitacdo a custos
controlados para habitagao prépria.
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A promocgao de construcdao nova ou reabilitacdo a custos controlados para
habitacdo proépria que envolva apoios publicos pode implicar, para o fogo
em questao, e a titulo perpétuo, a fixagdo de um pregco maximo respeitante a
transmissao de direitos reais relativos ao mesmo, indexado a inflagao.

Artigo 77.2
Condic¢oes de alienacao de patrimonio habitacional publico

Sem prejuizo das politicas que impliquem a permanéncia da propriedade
publica de habitagdo, a lei estabelece as condi¢des de alienacdo de bens do
patrimdnio habitacional publico.

O Estado e as demais entidades publicas podem alienar direitos reais
respeitantes aos imoveis habitacionais publicos, nomeadamente a
propriedade, o direito de superficie ou outros direitos reais, sem prejuizo
da obrigatoriedade da existéncia de um patrimoénio habitacional publico
suficiente, nos termos do artigo 46.2, n.2s 1 e 2.

Artigo 78.2
Propriedade resolavel

O Estado garante a existéncia de um regime legal relativo a disponibiliza¢do
de fogos em propriedade resoluvel, preferencialmente dirigido ao sector
cooperativo ou social.

O Estado, as regides autonomas e as autarquias locais podem promover
programas habitacionais de propriedade resoluvel, subordinados aos
principios e metas das politicas publicas de habitagao.

CAPITULO VIII

INTERVENCOES PRIORITARIAS

Artigo 79.2

Intervencgdes prioritarias
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Constam do presente capitulo as intervenc¢des prioritarias do Estado, regides
autébnomas e autarquias locais que pela sua extrema necessidade e/ou urgéncia
exijam a imediata intervenc¢do publica fora dos termos normais constantes dos
capitulos anteriores da presente lei.

Artigo 80.2
Protecdo em caso de emergéncia

O Estado assegura protec¢do e respostas habitacionais de emergéncia em
caso de grave e subita caréncia habitacional em virtude de catastrofes
naturais, acidentes ou outros factos imprevistos.

As pessoas atingidas por guerras ou perseguicdes nos seus paises de
origem, e admitidas em Portugal por formas legais ou legalizadas, tém
direito a proteccdo do Estado, que assegura respostas habitacionais em
articulacdo com as regides auténomas, as autarquias locais e a sociedade
civil.

Os instrumentos previstos no nudmero anterior ndo dependem da
nacionalidade das pessoas.

As pessoas e familias carenciadas que se encontrem em risco de despejo
forcado, definido nos termos do numero 3 do artigo 11.2, ou que dele
tenham sido alvo e nao tenham alternativa habitacional, tém direito a
atendimento publico prioritario pelas entidades competentes e a medidas
de discriminagao positiva no acesso a solugdes ou apoios habitacionais.

A protecgao prevista no presente artigo articula-se com as demais respostas
das entidades publicas e ndo as prejudica.

Artigo 81.2
Pessoas Sem Abrigo

O Estado organiza e promove a Estratégia Nacional de Apoio as Pessoas sem
Abrigo (ENAPSA), a definir por lei, em articulagio com as regides
auténomas, as autarquias locais e a sociedade civil.

A ENAPSA é complementada pelas estratégias regionais e locais no ambito
das respectivas redes sociais®*i, de forma articulada e sem prejuizo da
autonomia das organiza¢des da sociedade civil que as integram.

68



‘ PARTI

TIDO
SOCIALISTA

As estratégias de ambito nacional, regional ou local de apoio as pessoas sem
abrigo visam a erradicagdo progressiva desta condi¢do, através de
abordagens integradas que privilegiem o acesso a habita¢do, no quadro dos
programas especiais de apoio de ambito nacional, a que se refere o artigo
41.2, e das politicas regionais e locais, visando a saude, o bem-estar e a
inser¢do econdmica e social das pessoas sem abrigo.

Artigo 82.2
Areas urbanas de génese ilegal e bairros informais

A lei estabelece condicoes especificas e favoraveis com vista a reconversao
das areas urbanas de génese ilegal (AUGI) e a regeneracdo de bairros
informais.

O Estado decide e promove a reconversao das AUGI e a regeneracdo dos
bairros informais, cabendo aos municipios desenvolver os respectivos
processos.

Para efeitos do nimero anterior, os municipios identificam a existéncia nos
seus territorios de AUGI e bairros informais e verificam as condi¢des da sua
eventual reconversdo ou regeneracdo, procedendo aos necessarios
levantamentos e a adop¢ao dos instrumentos de planeamento urbanistico
adequados.

No quadro dos programas especiais de apoio, de ambito nacional, previstos
no artigo 41.2 e das politicas de reabilitacio e regeneracdo urbanas
referidas no artigo 61.2, o Estado pode conceder apoios para as operagoes
de regularizacao cadastral e de realojamento inerentes aos processos a que
se refere o presente artigo.

Para efeitos do nimero anterior, os apoios do Estado podem ser atribuidos
aos municipios, através de contratos-programa, ou as organizacdes de
moradores ou da sociedade civil envolvidas, também mediante contratos,
caso os municipios nao o possam ou decidam fazer.

Nos processos a que respeita o presente artigo, o Estado, as regides
auténomas e os municipios tém o dever de incentivar e apoiar as iniciativas
das comunidades locais e das populacdes na resolucao dos seus problemas
habitacionais.
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Artigo 83.2
Territorios e bairros de intervencao prioritaria

1. Os territérios ou bairros de intervencao prioritaria identificados, nos
termos do numero 5 do artigo 399 nos programas locais de habitacao,
podem beneficiar de programas de apoio préprios com vista a melhoria das
suas condi¢des socioecondmicas e urbanisticas.

2. Na elaboragdo e execucdo dos programas referidos no nimero anterior
participam as organizacdes de moradores e da sociedade civil que actuem
nas respectivas areas.

3. Os territorios de baixa densidade que se encontrem em risco de declinio
demografico beneficiam de medidas positivas, nomeadamente acesso a
apoios publicos a manutencdo e gestdo eficiente de habitagcdes ndo
permanentes, no ambito de programas de dinamizacao e revitalizagdo
socioecondmica e cultural.

Artigo 84.2

Habitacdes devolutas ou degradadas a espera das necessarias partilhas
sucessorias

1. Todas as habitagdes, ou conjuntos de habitagcdes, que se encontrem
devolutas, no todo ou em parte, ou em visivel estado de degradacao, em
consequéncia da demora de partilhas entre herdeiros, quer haja processo
judicial pendente quer nao, ha mais de 5 anos, ficam sujeitas a ser, findo o
referido prazo, sujeitas a uma ou mais requisicoes temporarias, mediante
indemnizagao, para fins habitacionais, nos termos do numero 3 do artigo
4.2, por decisdao administrativa do Estado, da regido autéonoma ou do
municipio, conforme os casos, sem prejuizo do direito de propriedade que
vier a caber a cada um dos herdeiros.

2. O procedimento administrativo que tiver por objecto casos do tipo referido
no numero anterior sera regulado por lei especial, ndo podendo ser tomada
a decisao final sem prévia audiéncia escrita dos interessados, a qual devera
ser precedida de certidao judicial do estado em que se encontra o processo
de partilha, caso tenha sido instaurado, ou de certidao da inexisténcia de
qualquer processo com tal objecto.
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CAPITULO IX

DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Artigo 85.2
Concretizacdo e regulamentacao

1. A concretizacdo da presente lei é feita através dos instrumentos nacionais e
locais nela previstos.

2. A producdo de efeitos da presente lei ndo esta dependente da sua
regulamentacdo, salvo no que respeita aos artigos ... (a definir)

Artigo 86.2
Adaptacao do quadro legal

1. O Governo, no prazo de seis meses contados a partir da publicagdo deste
diploma, submete a Assembleia da Republica as propostas necessarias a
conformacao do ordenamento juridico com a presente lei.

2. O mesmo fardo, conforme os casos, os Orgdos de governo proprio das
regides auténomas e os 6rgaos competentes das autarquias locais.

Artigo 87.2
Dota¢do or¢camental

O Estado promove o aumento progressivo das dotacdes publicas nacionais
destinadas a habita¢do até niveis iguais ou superiores a média dos paises da Unido
Europeia.

Artigo 88.2

Entrada em vigor
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1. A presente lei entra em vigor no primeiro dia do més seguinte ao da respectiva
publicacdo, salvo o disposto no nimero seguinte.

2. As disposicoes deste diploma que tenham impacto or¢amental, ao nivel nacional,
regional ou local, entram em vigor simultaneamente com o primeiro or¢amento de
Estado, regional ou municipal, conforme o caso, posterior a sua publicagao.

Lisboa, 19 de abril de 2018

As Deputadas e Deputados do Grupo Parlamentar do Partido Socialista

Notas e referéncias

Artigo 2.2 - Defini¢des
'Data da entrada em vigor do Decreto-lei n2 400/84, que estabelece o novo regime juridico das
operacdes de loteamento urbano e revoga o Decreto-Lei n.2 289/73, de 6 de Junho
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"Data da entrada em vigor do Decreto-lei n? 46673, que concede as autoridades administrativas
responsaveis os meios legais que as habilitem a exercer eficiente intervencdo nas operagdes de
loteamento urbano

" Esta definigdo acompanha o conceito estatistico usado pelo INE desde 2015

Yo regime da Habitacdo a Custos Controlados (HCC) foi langado e desenvolvido nos anos 80, tendo-lhe

sido associados os Contratos de Desenvolvimento de Habitagdo (CDH). Para mais informagdo ver
https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/programas_de financiamento/custoscontrolados.html

¥ Pretende-se que o preco de mercado declarado passe a ser uma informagdo publicamente disponivel
para efeitos de informagdo ao consumidor e regulagdo do mercado habitacional. A sua eventual
discrepancia com o pre¢o de mercado, tal como ele é anunciado e praticado no mercado, indicia uma
disfuncdo do mercado ou uma fuga ao fisco.

" Esta definicdo acompanha o conceito estatistico usado pelo INE desde 2015.

vii

Esta definicdo acompanha o conceito estatistico usado pelo INE desde 2015

Artigo 3.2 - Principios gerais
¥i' 0 Protocolo Facultativo ao Pacto Internacional sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais foi
aprovado, para ratificacdo, pela Resolugdo da Assembleia da Republica n.2 3/2013, ratificada pelo
Decreto do Presidente da Republica n.2 12/2013, ambos publicados no Diario da Republica, 1.2 série, n.2
14, de 21 de janeiro de 2013.

X O artigo 31.2 da Carta Social Europeia Revista estabelece o seguinte:
«Artigo 31.2

Direito a habitacdo
Com vista a assegurar o exercicio efetivo do direito a habitacdo, as Partes comprometem-se a tomar
medidas destinadas a:
1) Favorecer o acesso a habitacdo de nivel suficiente;
2) Prevenir e reduzir o estado de sem abrigo, com vista a sua eliminagdo progressiva;
3) Tornar o prego da habitagdo acessivel as pessoas que ndo disponham de recursos suficientes.»

Artigo 5.2 - Dimensao adequada da habitagao

* A existéncia de uma area util inferior a 11m2 por pessoa pode determinar uma ocupacdo patoldgica. Cf
definicdo de “tipologia adequada” no artigo 29, alinea aa) do Regulamento de Operacbes de
Realojamento do Municipio de Lisboa.

Artigo 9.2 - Prote¢do do domicilio
¥ Confronte artigos 822 e seguintes do Cédigo Civil

Artigo 112 - Prote¢ao e acompanhamento no despejo

I Cf com Compilacdo de 2008 da jurisprudéncia do Comité dos Direitos Sociais relativa ao artigo 312 da
Carta Social Europeia revista: “O despejo forcado pode ser definido como a privacdo da habitagdo
ocupada por uma pessoa devido a uma situacdo de insolvéncia ou de forma ilicita. A protecdo legal das
pessoas sujeitas a despejos forcados deve incluir, em particular, a obrigacdo de consultar as partes
afectadas no sentido de serem encontradas solugdes alternativas ao despejo e a obrigacdo de fixar um
periodo de pré-aviso razodvel relativamente a data do despejo. A lei deve igualmente impedir despejos
realizados durante a noite ou o inverno e proporcionar os meios de acdo e o apoio legais necessarios ao
recurso aos tribunais. Deve ser facultada uma compensacdo por despejos ilegais. Quando o despejo seja
justificado por interesse publico, as autoridades devem adotar medidas no sentido de realojar ou assistir
financeiramente as pessoas visadas.”

Artigo 12.2 - Uso habitacional
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xiii |”

Cf definicdo de “alojamento local” no Decreto-lei 128/2014, de 29 de agosto, na sua redacg¢do actual
Artigo 13.2 - Conceito de «habitat»

“Y'A considerac¢do do «habitat» como urbano ou rural, para efeitos do presente diploma, corresponde &
classificagdo do solo como “urbano” ou “rustico” na lei de bases gerais da politica publica de solos, de
ordenamento do territério e de urbanismo (Lei n2 31/2014, de 30 de maio, artigo 10.2)

Artigo 21.2- Sector social
*Cf Lei de bases da Economia Social, Lei n® 30/2013, de 8 de maio

Artigo 22.2 - Associag¢des e organizagbes de moradores
“Ver artigo 263.2, n? 2 da Constituicio da Republica Portuguesa

Artigo 27.2 - Municipios

i Cf com a definicdo de «Imdvel em situagdo de disponibilidade» como “prédio urbano ou misto que,
no todo ou em parte, tenha sido declarado como devoluto ou se encontre sem utilizagdo por um
periodo ndo inferior a trés anos consecutivos, e para o qual ndo exista um projeto concreto de ocupagdo
a executar no prazo maximo de um ano, bem como a frac¢do auténoma que se encontre na mesma
situacdo”, constante do Decreto-lei n? 150/2017, e que se aplica aos imoveis do dominio privado da
administragdo direta e indireta do Estado, incluindo os institutos publicos.

I Existe gentrificagdo quando uma area ou um bairro sdo afectados pela alteragao das dinamicas locais
que, ao valoriza-los, afetam os residentes, devido ao aumento de custos da habitacdo e outros bens e
servicos, dificultando ou impedindo a sua permanéncia no local; existe turistificagdo quando o processo
de alteragdo é originado pela substituicdo do uso habitacional por usos turisticos, com o consequente
aumento de custos da habitagdo e servigos, dificultando ou impedindo a permanéncia dos residentes no
local.

“* Considera-se aqui o conceito de “rede social” constante do artigo 3.2 do Decreto-lei n? 115/2006, de
14 de junho, que regulamenta a rede social, definindo o funcionamento e as competéncias dos seus
6rgdos, bem como os principios e regras subjacentes aos instrumentos de planeamento que lhe estdo
associados, em desenvolvimento do regime juridico de transferéncia de competéncias para as
autarquias locais.

Artigo 28.2 - Freguesias
®Ver artigo 12.2, n2 1, alinea r) da Lei da reorganizagdo administrativa de Lisboa (Lei n® 56/2012, de 8
de novembro) na redacédo atual

Xxi

Cf artigo 265.2, n.2 3 da Constituicdo da Republica Portuguesa

Artigo 39.2 - Programa Local de Habitagao

e artigos 132 e seguintes do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, na sua redaccdo actual.
i S50 exemplo deste tipo de planos especiais: os Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano ou
PEDU, que ddo suporte a contratualizacdo de estratégias de desenvolvimento urbano para os centros
urbanos de nivel superior, no ambito do Portugal 2020; os Planos de Agdo para a Regenerac¢do Urbana
ou PARU, que ddo suporte a contratualizagdo de accOes de regeneragdo urbana para os centros
urbanos complementares no ambito do Portugal 2020; e os Planos de Agdo Integrada para as
Comunidades Desfavorecidas ou PAICD, que ddo suporte a acgdes para a integracdo de comunidades
desfavorecidas no ambito do Portugal 2020 e podem estar integrados em centros urbanos
complementares ou de nivel superior.

Artigo 43.2 - Endividamento municipal

V0 artigo 1072 da Lei do Orcamento de Estado para 2018 (Lei n.2 114/2017 de 29 de dezembro)
majorou até 30% o limite de endividamento municipal fixado na alinea b) do n2 3 do artigo 522 da Lei
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das Finangas Locais (Lei n.2 73/2013, de 3 de Setembro, na redacc¢do actual), desde que se trate,
exclusivamente, de empréstimos para financiamento de operagGes de reabilitagdo urbana.

Artigo 44.2 - Fundos de Habitagao e Reabilitagao

®Cf com o “fundo municipal de sustentabilidade ambiental e urbanistica” previsto no artigo 622, n® 4,
da Lei n.2 31/2014, de 30 de maio - Lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do
territério e de urbanismo.

™ cf com o “fundo municipal de urbaniza¢do” previsto no Capitulo XIV do Decreto-lei n.2 794/76, de 5
de novembro, que aprovou a nova lei de solos do pds 25 de Abril. Este fundo devia ser criado em todas
as sedes de distrito e nos municipios com aglomerados superiores a 10.000 habitantes e era destinado
“a satisfacdo dos encargos com o estudo e realizagdo de projectos relativos a operagdes e trabalhos de
urbanizagdo, construgdo e reconstrugdo de habitagdes a cargo da autarquia”. Previa a afectacdo de uma
série de receitas, incluindo fiscais. O decreto-lei n.2 794/76 sé viria a ser revogado com a Lei n.2 31/2014
- Lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territdrio e de urbanismo, referida
na nota anterior.

Artigo 54.2 - Informagédo sobre o mercado habitacional
' Como definida no n.2 3 do artigo 5.2

Xxviii

Como definida na alinea q) do artigo 2.2

XXiX

Como definida na alinea x) do artigo 2.2

Artigo 66.2 - Direitos processuais em matéria de habitagdo

** 0 Protocolo Adicional & Carta Social Europeia, prevendo um sistema de reclamacdes colectivas, foi
aberto a assinatura pelos Estados membros do Conselho da Europa, em Estrasburgo, em 9 de Novembro
de 1995 e ratificado por Portugal através da Resolucdo da Assembleia da Republica n? 69/97, aprovada
em 2 de outubro de 1997

Artigo 81.2 - Pessoas Sem Abrigo
XXXi .
Ver nota xix
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