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MINISTERIO DAS OBRAS PUBLICAS,
TRANSPORTES E COMUNICAGOES

Decreto-Lei n.° 13/86
de 23 de Janelro

Com a publicagio da Lei n.° 46/85, de 20 de Se-
tembro, abre-se um novo perfodo no enquadramento
juridico e¢ econémico do regime de arrendamento
habitacional, o que, espera-se, permitird a prazo o
estabelecimento de um mercado de arrendamento pri-
vado com papel relevante na situagdo habitacional do
Pais.

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, razdo 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 & concepgéio
geral da politica de arrendamento habitacional, que
também justificam a urgéncia.

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

Daqui a inevitabilidade da introdugéo de importan-
tes alteragdes no modo como o regime foi inicial-
mente concebido e implementado.

A primeira e mais importante 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 conservagdo do fogo, a comodidade e
qualidade da sua localizag@o, a existéncia ou néo de
equipamentos essenciais de cozinha e casa de banho
e ou de espago complementar de jardim ou quintal sédo
factores que ndo eram considerados e que s&o agora
introduzidos na nova férmula, permitindo uma muito
maior aproximagdo entre o valor calculado e as di-
ferengas reais de qualidade e conforto dos fogos.

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

Por outro lado, a forma de célculo da renda de
fogos novos foi ligada & férmula de determinagdo do
valor actualizado e foi ainda introduzido um pro-
cesso pelo qual o coeficiente de vetustez a considerar
no célculo do valor actualizado é reduzido no caso
de realizagdo de obras de beneficiagdo, 0 que constitui
uma forma de ndo desincentivar a realizagdo de tais
obras.

E ainda ampliada a possibilidade de recurso da
fixacdo da renda e introduzida uma norma que
penaliza as reclamagGes abusivas.

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

Assim:
O Governo decreta, nos termos da alinea q) do
n.° 1 do artigo 201.° da Constitui¢do, o seguinte:

Artigo 1.°
(Contrato de arrendamento)

1 — O contrato de arrendamento para habitagao
serd sempre reduzido a escrito.

2— A falta de contrato escrito presume-se im-
putével ao senhorio e a respectiva nulidade s6 ¢ in-
vocdvel pelo arrendatério.

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

4 — O disposto no niimero anterior é aplicével aos
arrendamentos j4 existentes & data da entrada em
vigor do presente diploma. :

Artigo 2.°
(MencBbes obrigatérias do contreto)

1 — Os contratos de arrendamento para habitagdo
mencionardo expressamente:

a) Os sujeitos do contrato;

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

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

d) A érea qtil, 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 utilizagdo, quando exi-
givel, e o nimero de inscri¢do na matriz pre-
dial ou declaragio de que o prédio se en-
contra Omisso;

pH O regime de renda;

g) O prazo do contrato;

k) A renda inicial do contrato, bem como even-
tuais alteragdes determinadas pela realizagdo
de obras de beneficiagdo, nos termos dos ar-
tigos 17.° ¢ 18.° da Lei n° 46/85;

i) A data do contrato.

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

3 —Deverd ainda ser anexado ao contrato um
documento, assinado pelas partes, descrevendo deta- .
thadamente 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 arrendamento se transmita nos
termos do artigo 1111.° do Cédigo Civil, devers ser
feito um aditamento ao contrato mencionando este facto
e 0 nome ou nomes do transmissario ou transmissarios,
devendo os recibos de renda ser obrigatoriamente emi-
tidos em nome destes.
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5 — Sera também feito aditamento ao contrato sem-
pre que a renda seja ajustada por motivo da reali-
zagdo de obras de beneficiagao.

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

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

Artigo 3.°
(Iniciativa da actualzaclo ou correccéo)

I — Quando o senhorio 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 recepgdo, 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 as mencionadas no nd-
mero anterior, devendo, no entanto, a assinatura do
senhorio ser reconhecida por notério.

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

1 — O valor actualizado dos fogos arrendados em
regime de renda condicionada, no caso dos fogos
concluidos hd menos de um ano 3 data do arrenda-
mento, ndo pode ser superior:

a) Ao prego da primeira transmissdo, acrescen-
tado de uma percentagem igual 3 taxa da sisa
aplicada a essa transmissdo, acrescida de 2 %;

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

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

V=CfxXCcxXAuxXPcx (1 —0,85% V()

sendo V o valor actualizado do fogo no ano de
celebragdo do contrato, Cf um factor relativo ao ni-
vel de conforto do fogo, Cc um factor relativo ao
estado de conservagdo do fogo, Au a érea dtil definida
nos termos do Regulamento Geral das Edificagdes Ur-
banas, Cc o prego da habitagdo por metro quadrado
¢ Vt um coeficiente relativo a vetustez do fogo.

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

4 — A renda que resultar da aplicagdo dos critérios
enumerados no n.° 1 ndo poderd ser superior ao pro-
duto resultante da aplicagdo 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)

1 — 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, e 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 4rea total, por fogo, igual ou superior
a 30 m?.

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 nédo tiver casa de banho.

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

Artigo 6.°
(Estado de conservacéo 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 equipamentos
do fogo estiverem em boas condigdes de conservagio e
funcionamento.,

2 — Ao valor base do factor Cc serdo cumulativa-
mente subtraidos 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 € janelas — de 0,02 a 0,05;

d) Sistema de distribui¢do de dgua, de sanea-
mento ou eléctrico — de 0,03 a 0,07.

3 — Consideram-se deficientes os sistemas ou ele-
mentos construtivos que nao cumpram a sua fungdo
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 hebitagio por metro quadrado)

t — O Governo, por portaria do Ministro das Obras
Piblicas, Transportes e Comunicagdes, fixard, no més
de Outubro de cada ano, para vigorar no ano seguinte,
os pregos da habitagdo por metro quadrado, para efei-
tos de célculo da renda condicionada.

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

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

4 — Na fixagdo dos valores referidos no n.° 1 serdo
ouvidas as associagbes representativas dos arrenda-
tarios, dos proprietdrios e das empresas de construgao
civil. :
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Artigo 8.°
(Coeficiente de vetustez)

1 — O coeficiente de vetustez (Vt} referido no
n.° 2 do artigo 4.° é o que consta da tabela anexa, em
fun¢io do nimero inteiro de anos decorridos desde
a data de emissdo da licenga de utilizagdo, quando
exista, ou da data da primeira ocupagio.

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

Cb
AuXxPc

K=1
sendo:

Cb — Custo das obras de beneficiagdo realizadas
pelo senhorio;

Au —- Area til, nos termos do n° 2 do ar-
tigo 4.°, apGs a realizagdo das obras;

Pc — O referido no n° 2 do artigo 4.°

Artigo 9.°
(Recurso da fixecéio da renda)

1 — Havendo fundadas dividas sobre os valores
dos factores, coeficientes ou dreas, referidos nos ar-
tigos 4.°, 5.°, 6.° e 8.°, que serviram de base a deter-
minagdo da renda inicial, em regime de renda con-
dicionada, ou do ajustamento de renda resultante da
realizagdo de obras de beneficiagdo, 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 unitarios publicados nos
termos do artigo 8.° para vigorar no ano da celebragéo
do contrato, podem o arrendatirio ou o senhorio re-
querer, dentro dos 90 dias que se seguirem a celebra-
¢do do contrato ou.a conclusio ‘das obras,-a interven-
¢do da comissdo de avaliagdo referida no artigo 10.°,
com vista a uma eventual correcgao.

2 — Nas mesmas circunstancias e relativamente aos
valores dos factores ou coeficientes anuais aplicados
na determinagdo, respectivamente, da correcgdo e da
actualizaco da renda, pode o arrendatdrio também
requerer, nos 30 dias seguintes & data da recepgdo da
comunicacdo referida no artigo 3.°, a intervengao
da comissdo de avaliagdo, com vista a uma eventual
correcgao.

Artigo 10°
{Comissbes de avaliacio)

1 — Para as avalia¢Bes previstas nos artigos anterio-
res sdo competentes as comissdes de avaliagdo consti-
tuidas nos termos do artigo 5.° do Decreto-Lei
ne 37 021, de 21 de Agosto de 1948, com a redacgéo
dada pelo Decreto-Lei n.° 37 784, de 14 de Margo de
1950.

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

3 — A indica¢do dos representantes do arrendatério
e do senhorio devera ser feita no momento em que
intervém no processo de avaliagao.

4 — Com a contestagao, o arrendatério ou o senhorio
indicardo, além de tudo o mais que for pertinente
2 defesa da sua posigdo, os coeficientes que conside-
ram aplicdveis em concreto e o consequente valor da
renda.

5 — A reparticio de finangas deverd, dentro do
prazo de 15 dias, a contar da entrada da contestagio
do arrendatirio ou do termo do prazo para a sua
apresentagdo, notificar todos os louvados, por meio
de carta registada com aviso de recepgdo, da consti-
tuicio da comissdo de avaliagdo.

Artigo 11.°
(Processo)

1 — As comissdes, nos seus laudos, terdo essencial-
mente em conta os critérios definidos na Lei n.° 46/85
e no presente diploma, devendo pronunciar-se no prazo
méaximo de 90 dias, contados da data da apresenta-
¢ao do requerimento.

2 — Das decisdes das comissSes cabe recurso para
o tribunal da comarca da situagdo do prédio.

Artigo 12°
(Ajustamento e pagamento da renda)

1 — 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 desses acertos por cada més completo
entretanto decorrido.

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

Artigo 13.°
(Custas)

As custas devidas pelas partes acrescerdA um agra-
vamento, calculado sobre as rendas vencidas, corres-
pondente a 3 % da diferenga entre os quantitativos
pedidos na peticdo ou indicados na contestagdo € o0s
fixados pela comissdo ou pelo juiz.

Artigo 14.°
(Obras urgentes)

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

Artigo 15.°
(Juros das despesas)

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

a) Empréstimo especial concedido no ambito
do Programa de Recuperagao 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 1 ano, em to-
dos os outros casos.

Artigo 16.°
(Restituicéo de rendas)

Sempre que tenha sido paga renda com actuali-
zagdo ou correcgdo extraordindria, nos casos em que as
mesmas sdo proibidas por forca do artigo 45.° da
Lei n.® 46/85, pode o arrendatirio deduzir o excesso
indevidamente pago nas rendas vincendas.

Artigo 17.°
(Regulamentagio)

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

Artigo 18.°

(Actualizacfio de rendas condicionadas)

No ano de 1985 mantém-se o coeficiente de actua-
lizagao 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
construgac por metro quadrado.

Artigo 19.°
{(Norma interpretativa)

Para efeitos do artigo 44.° da Lei n.” 46/85 poderiio
ser celebradas escrituras piblicas, desde que se faca
prova de que foi requerida a inscri¢do do prédio na
matriz, sempre que 0 mesmo se encontre omisso.

Artigo 20.°

(Disposiciio transitoria)

O disposto nos artigos 10.°, 11.° e 12.° § aplicdvel
as avaliagOes previstas na parte final da alinea b)
do artigo 14.° da Lei n.° 46/85.

Artigo 21.°

{Legislacio revogada)

Sado revogados o Decreto-Lei n.° 188/76, de 12 de
Margo, e o artigo 5.° do Decreto-Lei n.* 375/74,
de 20 de Agosto.

Artigo 22.°
(Entrada em vigor)

O presente decreto-lei entra em vigor no dia ime-
diato ao da sua publicagao.

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

Promulgado em 8 de Janeiro de 1986.
Publique-se.

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

O Primeiro-Ministro, Anibal Antdnio Cavaco Silva.

Taebela a que se refere o artigo 8.°

Numero de anos decorridos desde a data de emissdo Coeficicnte
da licenca de utilizacdo ou da primeira ocupugio de ‘f‘}"")s‘“
Menos de 6 ....coovnieiiiiiiiiiii 0
08 10 (i 0,05
I 8 15 e 0,10
16 8 20 oo e 0,15
21 08 25 e 0,20
26 8 30 i 0,30
31 08 35 e 0,40
36 @8 40 ..o 0,50
41 845 e 0,60
46 8 50 .o 0,65
Mais de 50 ... 0,70

SECRETARM DE ESTADO DOS TRANSPORTES E COMUNICACOES

Portaria n.° 31/86
de 23 de Janeiro

Manda o Governo da Repitblica Portuguesa, pelo
Secretdrio de Estado dos Transportes ¢ Comunicagdes,
que, ao abrigo das disposigdes do artigo 4.° do Decreto-
-Lei n.° 360/85, de 3 de Setembro, seja langada em
circulagdo, cumulativamente com as que estio em
vigor, uma emissdo de selos, em folhas de 16 exem-
plares cada, com tarja fosforescente comemorativa do
«Centendrio do Automével», com as seguintes carac-
teristicas:

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

1.° dia de circulagdo: 10 de Abril de 1986.
Taxas, motivos e quantidades:

22§50 — Automével de Karl Benz — 1 000 000;
22%$50 — Automével de Gottlieb Daimler —
1 000 000.

Secretaria de Estado dos Transportes ¢ Comunica-
coes.
Assinada em 6 de Janeiro de 1986.

O Secretirio de Estado dos Transportes € Comu-
nicagbes, Gongalo Manuel Bourbon Sequeira Braga.



