Decreto-Lei 13/86, de 23 de Janeito
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MINISTERIO DAS OBRAS PUBLICAS,
TRANSPORTES E COMUNICAGOES

Decreto-Lei n.° 13/86
de 23 de Janeko

Com a publicagiio da Lei n.° 46/85, de 20 de Se-
tembro, abre-se um novo perfodo no enquadtamento
juridico ¢ econémico do regime de arrendamento
habitacional, o que, espera-se, permitirdi a prazo o
estabelecimento de um mercado de arrendamento pri-
vado com papel relevante na situagio habitacional do
Pafs.

Mas a lei define as grandes linhas do novo regime,
prevendo a publicagdo de um conjunto- de diplomas
regulamentares, -

De entre eles, o mais urgente ¢ o respeitante ao
regime de renda condicionada, razfio pela qual a
Lei n° 46/85 revoga o Decreto-Lei n° 148/81, de
4 de Junho, que o regulamentava,

Acrescem ainda as razbes relativas & concepgio
geral da politica de arrendamento habitacional, que
também justificam a urgéncla.

Um dos aspectos essenciais que se pretende venha
a renda condicionada a abarcar é o é)e poder servir
como um indicador indirecto do nfvel de pregos ndo
especulativos no mercado de habitagéo.

Daqui a inevitabilidade da introdugdo de importan-
tes alteragdes no modo como o regime fol inicial-
mente concebide e implementado.

A primeira e mais impottante alteragdo diz respeito
a férmula de célculo do valor actualizado dos fogos,
a partir do qual se fixa a renda inicial do contrato
por aplicagdo da taxa de renda fixada na lei,

O estado de conservagio do fogo, a comodidade e
qualidade da sua localizagdo, a existéncia ou ndo de
equipamentos essenciais de cozinha e casa de banho
e ou de espago complementar de jardim ou quintal sdo
factores que ndo eram considerados e que sio agora
introduzidos na nova férmula, permitindo uma muito
maior aproximagéio entre o valor calculado e as di-
ferengas reais de qualidade e conforto dos fogos.

Com o mesmo objectivo fol ainda alterada a forma
de consideragdo da depreciagiio do fogo no célculo da
renda, que anteriormente estava completamente desa-
justada da realidade da perda de valor da habitagio
com a idade.

Por outro lado, a forma de cédlculo da renda de
fogos novos foi ligada & férmula de determinagio do
valor actualizado e foi ainda introduzido um pro-
cesso pelo qual o coeficiente de vetustez a considerar
no céleulo do valor actualizado € reduzido no caso
de realizagdo de obras de beneficiagéio, 0 que constitui
ugm forma de ndo desincentivar a realizagio de tais
abras.

E ainda ampliada a possibilidade de recurso da
fixagdo da renda e Introduzida uma norma que
penaliza as reclamagtes abusivas.

Finalmente, tratam-s¢ ainda aspectos relativos ao
contrato de arrendamento, consolidando normas que
s¢ encontravam dispersas por outros diplomas, que séo
revogados, e especificando as mengBes que os con-
tratos devem obrigatoriamente conter, por forma a
contribuir para a clarificagdo e registo dos contratos
de arrendamento e a ultrapassar progressivamente
a actual situagdo de completo caos nesta matéria.

Assim;
O Governo decreta, nos-termos da alinea a) do
n° 1 do artigo 201.° da Constituigdo, o seguinte:

Artigo 1.°
(Contrato de arrendamento)

1 — O contrato de arrendemento para habitagdo
serf sempre reduzido a escrito.

2— A falta de contrato escrito presume-se im-
putédvel ao senhorio e a respectiva nulidade s6 é in-
vocéivel pelo arrendatério.

3— O arrendatdrio pode provar a existéncia do
contrato por qualquer meio de prova admitido em di-
reito, desde que néo haja invocado a nulidade,

4 — O disposte no niimero anterior ¢ aplicdvel aos
arrendamentos jé existentes & data da entrada em
vigor do presente diploma. E

Artigo 2°

(Mengles obrigatéries do contreto)

| — Os contratos de arrendamento para habitagio
mencionarfio expressamente:

a) Os sujeitos do contrato;

b) A localizagio e identificagio do prédio ou
parte dele sujeita a arrendamento;

¢) A identificagio dos locais e equipamentos de
uso privativo do arrendatério, das partes dos
equipamentos do imdvel para uso comum e
dos anexos que forem arrendados com o
objecto principal do contrato;

d) A drea util, definida nos termos do Regula-
mento Geral das Edificagbes Urbanas, quando
se trate de contrato celebrado no regime de
renda condicionada;

e) A data da licenga de utilizag¢dio, quando exi-
givel, e o niimero de inscrigio na matriz pre-
dial ou declaragio de que o prédio se en-
contra omisso;

§) O regime de renda;

g) O prazo do contrato;

h) A renda inicial do contrato, bem como even-
tuals alteragles determinadas pela realizagdo
de obras de beneficia¢do, nos termos dos ar-
tigos 17° e 18.° da Lei n.° 46/85;

i) A data do contrato.

2 — No caso de as partes o terem livremente acor-
dado, constardo igualmente do contrato outras con-
digdes especiais legalmente admissfveis, nomeada-
mente as previstas nos artigos 31° e 37.° da Lei
n° 46 /85,

3 —Deverf ainda ser anexado ao contrato um
documento, assinado pelas partes, descrevendo deta-
lhadamente o estado de conservagdo do fogo e suas
dependéncias, bem como do prédio, aplicando-se, na
sua falta ou em caso de omissdo ou divida, o disposto
no n° 2 do artigo 1043.° do Cédigo Civil.

4 — Sempre que o atrendamento se transmita nos
termos do artigo 1111.° do Cédigo Civil, deverd ser
feito um aditamento ao contrato mencionando este facto
€ 0 nome ou nomes do transmissdrio ou transmissérios,
devendo os recibos de renda ser obrigatoriamente emi-
tidos em nome destes.
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5-—Serd também feito aditamento ao contrato sem-
pre que a renda seja ajustada por motivo da reali-
zagiio de obras de beneficiagio.

6-— Quando o contrato ndo contiver a mengéo re-
ferida na alinea f) do n.® 1, presume-se ser o regime
de renda condicionada o regime aplicével, devendo o
quantitativo da renda ser retroactivamente corrigido,
s¢ for caso disso. Esta presungéio néo ¢ aplicdvel no
caso de prédios sujeitos ao regime de renda apoiada.

7—Quando o contrato ndo contiver mengio do
prazo, presume-se que este é o indicado no ar-
tigo 1087.* do Cédigo Civil.

Artigo 3.°
(Inlciativa da actualizeglio ou correceso)

I — Quando o scnhorio pretender actualizar a
renda, nos termos do artigo 6.° da Lei n.° 46/85,
comunicard ao arrendatdrio, com a antecedéncia mf-
nima de 30 dias, por meio de carta registada com
aviso de recepgio, o montante da nova renda e o
coeficiente utilizado no seu célculo.

2 — A correcgdo anual da renda, nos termos do ar-
tigo 12.° da referida lei, estd sujeita a comunicagdo,
com formalidades idénticas s mencionadas no nd-
mcro anterior, devendo, no entanto, a assinatura do
senhorio ser reconhecida por notério.

Artigo 4.°
(Valor dos fogos em rends condiclonada)

1 — O valor actualizado dos fogos arrendados em
regime de renda condicionada, no caso dos fogos
conclufdos hd menos de um ano & data do arrenda-
mento, ndo pode ser supetior:

a) Ao preco da primeira transmissio, acrescen-
tado de uma percentagem igual & taxa da sisa
aplicada a essa transmissdo, acrescida de 2 %;

b) Ao valor locativo que resultar da avaliagio
fiscal, tomando-se o coeficiente 14 como factor
de capitalizagdo, quando o fogo seja locado
pelo préprio promotor ou construtor,

2 — Nos restantes casos, o valor actualizado dos
fogos seré determinado pela férmula:

V=CfxCex AuxPex (1 —0,85X V1)

sendo V o valor actualizado do fogo no ano de
celebragiio do contrato, Cf um factor relativo ao nf-
vel de conforto do fogo, Cc um factor relativo ao
estado de conservagio do fogo, Au a érea 1itil definida
nos termos do Regulamento Geral das Edificagdes Ur-
banas, Cc o prego da habitagdo por metro quadrado
¢ Vi um coeficiente relativo & vetustez do fogo.

3 — No caso do n° 1, o prego da primeira trans-
missdo ndo pode ser superior ao que serviu de base
4 liquidagio da sisa, ou & declaragdo relativa & isencfio
da mesma, ou ao constante da respectiva escritura de
compra ¢ venda, consoante o que for menor,

4 — A renda que resultar da aplicagio dos critérios
enumerados no n.° | ndo poderd ser superior ao pro-
duto resultante da aplicagdio do factor 1,3 & renda
calculada nos termos do n.° 2, sendo o coeficiente de

vetustez igual a 0,

Artigo 5."
(Nivel de conforto do fogo)

|l — O valor base do factor Cf referido no n* 2
do artigo 4.° serd igual a 1 sempre que o fogo preencha
todas as condigdes de habitabilidade definidas no
Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas.

2 — Ao valor 1 do factor Cf ser4 adicionado o va-
lor de 0,1 ou 0,07 sempre que o fogo tiver garagem,
individual ou colectiva, respectivamente, ¢ o valor
de 0,08 ou 0,06, se o fogo tiver, respectivamente, quin-
tal privativo ou colectivo, com uma 4rea total ou uma
quota da drea total, por fogo, igual ou superior
a 30mi

Ao valor 1 do factor Cf serd subtraido o valor
de 0,2, se o fogo ndo tiver cozinha, e de 0,2, se o
fogo n&o tiver casa de banho.

Em caso de uso colectivo destas divisges, o valor
a subtrair serd reduzido a metade.

Artigo 6.°
(Estado do conserveciio do fogo)

1— O valor base do factor Cc referido no n.° 2
do artigo 4.° serd igual a 1 sempre que todos os
elementos construtivos, revestimentos e cquipamentos
do fogo estiverem em boas condigdes de conservagio e
funcionamento,

2 — Ao valor base do factor Cc serdo cumulativa-
mente subtrafdos os valores a seguir indicados, sem-
pre que os elementos ou equipamentos referidos se
encontrem em condigdes deficientes;

a) Pavimentos ou coberturas —de 0,05 a 0,1:

b) Paredes exteriores ou partes comuns — de
0,05 a 0,1;

¢) Portas e janclas — de 0,02 a 0,05;

d) Sistema de distribuicio de dgua, de sanea-
mento ou eléetrico — de 0,03 a 0,07.

3 — Consideram-se deficientes os sistemas ou ele-
mentos construtivos que néo cumpram a sua fungio
ou que fagam perigar a seguranga das pessoas e bens
ou, ainda, cuja aparéncia prejudique significativa-
mente o aspecto geral do fogo ou do prédio,

Artigo 7.°

(Prego de hebitagéio por metro quadrado)

1 -—— O Governo, por portaria do Ministro das Obras
Pdblicas, Transportes ¢ Comunicagbes, fixar4, no més
de Outubro de cada ano, para vigorar no ano seguinte,
os pregos da habitagio por metro quadrado, para efei-
tos de célculo da renda condicionada,

2 — Os valores referidos no nimero anterior serio
fixados por zonas do Pais e aglomerados urbanos,
tendo em conta os diferentes custos da construgio ¢
do solo.

3 — No caso de fogos sujeitos ao regime obrigatério
de renda condicionada referido na alfnea a) do n° 2
do artigo 7.° da Lei n° 46/85, o prego da habitagio
por metro quadrado serd de 0,8 dos valores referidos
no n’ 1,

4 — Na fixagio dos valores referidos no n [ serdo
ouvidas as associagBes representativas dos arrenda-
térios, dos proprietirios ¢ das empresas de construgio
civil.
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Artigo 8.°
(Coeficlente do vetuster)

1 — O coeficiente de vetustez (Vi) referido no
n® 2 do artigo 4.° é 0 que consta da tabela anexa, em
fungio do ndmero inteiro de anos decorridos desde
a data de emissdo da licenga de utilizagfo, quando
cxista, ou da data da primeira ocupagio.

2 — No caso de realizagio de obras de beneficiagdo,
nos termos dos artigos 17.° ¢ 18.° da Lei n.” 46/85, em
fogos arrendados no regime de renda condicionada,
o coeficiente de vetustez € calculado multiplicando o
coeficiente constante da tabela anexa (Vt) pelo fac-
tor K, determinado da seguinte forma:

sendo:

Cb— Custo das obras de beneficiagdo realizadas
pelo senhorio;

Au—- Arca til, nos termos do n® 2 do ar
tigo 4.°, apds a realizagéo das obras;

Pc— O referido no n.° 2 do artigo 4.°

Artigo 9.°
(Rocurso da fixacko da renda)

| — Havendo fundadas dividas sobre os valores
dos [actores, coeficientes ou édreas, referidos nos ar-
tigos 4.%, 5., 6.° ¢ 8.%, que serviram de base & deter-
minagdo da renda inicial, em regime de renda con-
dicionada, ou do ajustamento de renda resultante da
realizagiio de obras de beneficiago, ou verificando-se
que o fogo a arrendar tem caracteristicas especiais,
designadamente dimensionais, de equipamento ou de
tratamento arquitecténico, que implicam’ o manifesto
desajustamento dos valores unitdrios publicados nos
termos do artigo 8.° para vigorar no ano da celebragio
do contrato, podem o arrendatério ou o senhorio re-
querer, dentro dos 90 dias que se seguirem 2 celebra-
¢do do contrato ou.& conclusio ‘das obras, a interven-
¢éo da comissio de avaliagdo referida no artigo 10.°,
com vista a uma eventual correcgdo.

2 — Nas mesmas circunstincias e relativamente aos
valores dos factores ou coeficientes anuais aplicados
na determinagéo, respectivamente, da correcgiio ¢ da
actualizagio da renda, pode o arrendatdrio também
requerer, nos 30 dias seguintes A data da recepgiio da
comunicagao referida no artigo 3.°, a intervengio
da comissdo de avaliagdo, com vista a uma eventual
correcgdo,

Artigo 10.°
(Comiesdes de avallagiio)

| — Para as avaliagBes previstas nos artigos anterio-
res sio competentes as comissdes de avaliagdo consti-
tufdas nos termos do artigo 5° do Decreto-Lei
n.t 37021, de 21 de Agosto de 1948, com a redacgiio
dada pelo Decreto-Lei n.° 37 784, de 14 de Margo de
1950.

2 — As comissdes de avaliagdo referidas no nimero
anteiror serio ainda integradas por um representante
do senhorio ¢ um do arrendatério, indicados pelos mes-
mos ou pelas suas assoclagbes representativas,

3 — A indicagio dos representantes do arrendatério
¢ do senhorio deverd ser feita no momento em que
intervém no processo de avaliagdo,

4 — Com s conbestagdo, o arrendatdrio ou o senhorio
indicardio, além de tudo o mais que for pertinente
& defesa da sua posigdo, os coeficientes que conside-
ram aplicAveis em concreto e o consequente valor da
renda,

5— A reparticdo de finangas deverd, dentro do
prazo de 15 dias, a contar da entrada da contestagiio
do arrcndatdric ou do termo do prazo para a sua
apresentagdo, nolificat todos os louvados, por meio
de carta registada com aviso de recepgiio, da consti-
luigiio da comissio de avaliagio.

Arligo 11.°
(Processo)

1 — As comissdes, nos seus laudos, terdo essencial-
mente em conta os critérios definidos na Lel n® 46/85
¢ no presente diploma, devendo pronunciar-se no prazo
méximo de 90 dias, contados da data da apresenta-
¢io do requerimento,

2 — Das deccisdes das comissdes cabe recurso para
o tribunal da comarca da situagdo do prédio,

Artigo 12.°
(AJustamento e pagamento da renda)

I — Enquanto a comissdo ndo decidir, manter-se-4
a renda, procedendo-se, nos meses imediatamente
seguintes aquela decisdo, aos eventuais acertos rela-
tivos as rendas vencidas, acrescidas de 1,5% do
valor global dessos acertos por cada més completo
entretanto decorrido,

2— O pagamento dos acertos e respectivos acrés-
cimos, releridos no nimero anterior, far-se-4 em pres-
tagdes mensais, cujo montante ndo deve exceder 50 %
da renda mensal,

Artigo 13.°

(Custas)

As custas devidas pelas partes acrescerd um agra-
vamento, calculado sobre as rendas vencidas, corres-
pondente a 3 % da diferenga entre os quantitativos
pedidos na petigio ou indicados na contestagio e os
fixados pela comissdo ou pelo juiz,

Artigo 14.°

{Obras urgentes)

O disposto no artigo 21.° da Lei n° 46/85 niio
prejudica a possibilidade de o arrendatdrio usar da
faculdade prevista no artigo 1036.° do Cédigo Civil,
quando se trate de obras urgentes.

Artigo 15.°
(Juros das desposas)

Os juros a que se referem os n.* 2 ¢ 7 do artigo 21.°
da Lei n.° 46/85 sio calculados aplicando-se as taxas
de juro de:

@) Empréstimo especial concedido no ambito
do Programa de Recuperagiio de Iméveis De-
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gradados (PRID) ou de outra modalidade es-
pecial de crédito, se as obras forem finan-
ciadas ao abrigo deste programa ou modali-
dade de crédito;

b) Depésitos a prazo superior a | ano, em to-
dos os outros casos.

Artigo 16.°
(RestitvicBo de remdas)

Sempre que tenha sido paga renda com actuali-
zago ou correcgfio extraordindria, nos casos em que as
mesmas sfo proibidas por fora do artigo 45.° da
Lei n.* 46/85, pode o arrendatdrio deduzir o excesso
indevidamente pago nas rendas vincendas.

Artigo 17°
(Regulamentagiio)

Os coeficientes de actualizagio e os factores anuais
de correcgio extraordindria das rendas previstos, res-
pectivamente, no n.* 2 do artigo 6.° ¢ no n.° 2 do ar-
tigo 12.° da Lei n.° 46/85 serdo fixados por portaria
conjunta do Ministro das Finangas ¢ do Ministro
das Obras Publicas, Transportes e Comunicacdes, a
publicar anualmente, no més de Outubro, para vigorar
no ano civil seguinte.

Artigo 18"

(Actualizaclio de rendas condiclonadas)

No ano de 1985 mantém-sc o cocficiente de actua-
lizagdo a aplicar as actualizagdes das rendas no re-
gime de renda condicionada fixado ao abrigo da le-
gislagdo anterior, bem como os valores do custo de
construgic por metro quadrado,

Artigo 19.°

(Norma Interpretativa)

Para efeitos do artigo 44.° da Lei n.” 46/85 poderdo
ser celebradas escrituras publicas, desde que sc faga
prova de que foi requerida a inscrigio do prédio na
matriz, sempre que 0 mesmo se enconire Omisso.

Artigo 20.°

(Dieposicio trensitéria)

O disposto nos artigos 10.°, 11.° ¢ 12.° ¢ aplicdvel
s avaliagdes previstas na parte final da alfnca b)
do artigo 14.° da Lei n.° 46/85.

Artigo 21°
{Legislagio revogada)

Séo revogados o Decreto-Lei n.® 188/76, de 12 de
Margo, ¢ o artigo 5° do Decreto-Lei n.® 375/74,
de 20 de Agosto.

Artigo 22.°
(Entrada em vigor)
O presente decreto-lei enlra em vigor no dia ime-
diato ao da sua publicagio.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 26 de
Dezembro de 1985. — Anibal Anténio Cavaco Silva —
Mdrio Ferreira Bastos Raposo — fodo Maria Leitio
de Oliveira Martins.

Promulgado em 8 de Janeiro de [986.

Publique-se.

O Presidente da Repiblica, ANTONIO RAMALHO
EANES,
Referendado em 13 de Janeiro de 1986.

O Primeiro-Ministro, Anfbal Antdnio Cavaco Silva.

Tebola a quo se refere o artigo 3.

Nimero de anos decorridos desde a duta de emissdo Coeficiente
da liconga de utilhagda ou da primeirs ocupegdo de ‘;ﬁ/‘:"j‘“’
Menos de 6 ooivveivinininiiic e, o 0
T | 0,05
B B A e i T 0,10
L T L 0,15
74 [ B T G, 0,20
208 30 .ty easem e Ve Y 0,30
3] BT st i s e e 0,40
08 A0 i R s sl et o 0,50
A R e 0,60
L . | R " ———————— 0,65
Mais de 50 .o 0,70

Manda o Governo da Reptiblica Portuguesa, pelo
Secretdrio de Estado dos Trahsportes e Comunicagdes,
que, ao abrigo das disposigdeq do artigo 4.” do Decreto-
-Lei n° 360/85, de 3 de Setembro, scja langada em
circulagio, cumulativamente|com as que estio em
vigor, uma emissdo de sclos) em folhas de 16 exem-
plares cada, com tarja fosforescente comemorativa do
«Centendrio do Automévels, [com as scguintes carac-
terfsticas:

Autor: Quadricula.
Dimens@o: 40 mm X 30,6/mm.
Picotado: 12x121/,,
Impressor: INCM,

1.° dia de circulagio: 10 de Abril de 1986,
Taxas, motivos ¢ quantidades:
22$50 — Automével de Karl Benz — 1 000 000;
22350 — Automével de Gottlich Daimler .-
1 000 000.

Secretaria de Estado dos Transportes e Comunica-

goes.
Assinada em6 de Jancirp de 1986.

O Secretdrio de Estado dos [I'ransportes ¢ Comu-

nicagdes, Gongalo Manuel Boudbon Sequeira Bragu,

-




