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O “Novo” Direito Legal de Preferéncia nas
Zonas de Pressdo Urbanistica

Foi publicado, no dia 3 de novembro de 2021, o Decreto-Lei n.° 89/2021, que
vem regulamentar as normas da Lei de Bases da Habitacdo no que dizrespeito
as garantias de alternativa habitacional, ao direito legal de preferéncia e &
fiscalizacdo de condicoes de habitabilidade, frazendo consigo uma novidade
significativa no que diz respeito ao direito legal de preferéncia na aquisicdo
de bensimoveis.

Este diploma visa, sobretudo, reforcara concecdo do direito  habitagcdo como
um direito social, constifucionalmente previsto, cujo escopo fundamental € o
de garantir a fodos uma habitacdo adequada, a custos acessiveis.

E de que forma? Uma das medidas criadas neste diploma passa precisamente
pela criacdo de um direito legal de preferéncia na alienacdo de imoveis
habitacionais s entidades publicas, oferecendo-lhes instrumentos para que
consigam oferecer esta garantia de alternativa habitacional.

Assim, nos fermos destas recém-publicadas normas, passam o Estado, as
Regides Autdbnomas e os municipios a gozar do direito de preferéncia nas
alienacdes onerosas de imoveis de uso habitacional, para além das demais
sifuacoes previstas na lei, em duas situacoes Novas:

u Nas chamadas Zonas de Pressdo Urbanistica, delimitada com
fundamento na falta ou desadequacdo da oferta (nos termos previstos
no artigo 2.° -A do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, na sua
redacdo atual) e



E Em territdrios identificados no Programa Nacional de Habitagdo, com

fundamento na falta ou desadequacdo da oferta.

E, ainda, prevista uma graduacdo
paraeste direito de preferéncia, onde
0s Municipios terdo oportunidade
de se pronunciar em primeiro lugar,
seguidos das Regides Autdonomas e
em Ultimo lugar, o proprio Estado.

O Estado neste caso, é representado
pelo Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana, I.P., que pode
preferirnos negocios juridicos relativos
a alienacoes onerosas de imoveis de
uso habitacional, se nenhuma das
entidades referidas o fiver feito, e de
acordo com as suas disponibilidades
orcamentais — sempre que os imoveis
objeto do direito de preferéncia
se situem em drea com caréncia
habitacional, determinada pela
carta municipal, ou nas zonas de

pressdo urbanistica.

O prazo para exercicio deste direito
legal de preferéncia € de 10 (dez)

dias Uteis, e poderd ser publicado
através da ja conhecida plataforma
Casa Pronta.

De frisar ainda que este direito legal
de preferéncia conferido as referidas
entidades publicas, ndo se sobrepode,
ao direito de preferéncia dos
arrendatdrios e das cooperativas de
habitacdo e construcdo, nos termos
legalmente definidos para o efeito.

As Zonas de Pressdo Urbanistica sdo
caracterizadas como zonas em que
existe uma dificuldade significativa
de acesso a habitacdo, devido a
escassez ou desadequacdo da oferta
habitacional face das necessidades
existentes ou por essa oferta de casas
seravaloressuperiores aossuportaveis
pela generalidade dos agregados
familiares sem que estes enfrem em
sobrecarga de gastos habitacionais
face aos seus rendimentos.



A semelhanca do que acontece com as Zonas de Reabilitacdo Urbana,
também a delimitacdo destas zonas € definida pelo Municipio onde se

enconfra localizado o Imdvel, sendo esta informacdo publicada em Didrio
da Republica, 2.% série e posteriormente publicada em Boletim Municipal ou
no proprio site do Municipio.

Assim, e na sequéncia da presente novidade legislativa, consideramos
fundamental que, a par de outras diligéncias prévias aquando de qualquer
negocio de compra e venda de bens imoveis, ser consultfado o Municipio,
por forma a aferir se o imdvel objeto do contfrato se situa, ou ndo, numa
destas zonas, considerando que agquando da apresentacdo do andncio para
os direitos de preferéncia, o Municipio, as Regides Autdnomas ou o Estado
podem vir a preferir para esta situacdo.
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