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MINISTERIO DO EQUIPAMENTO SOCIAL

Neste contexto e para melhor leitura da lei, substi-
tui-se o regime dos artigos 4.° a 13.° e 20.° do Decre-

Decreto-Lei n.° 329-A/2000

de 22 de Dezembro

O Regime do Arrendamento Urbano (RAU), apro-
vado pelo Decreto-Lei n.® 321-B/90, de 15 de Outubro,
institui no seu artigo 77.%, no dmbito do arrendamento
para habitacdo, os regimes de renda livre, renda con-
dicionada e renda apoiada.

O regime de renda condicionada pode resultar da
livre negociacdo das partes, presuncdo legal ou por
imposigio de lei.

No &mbito deste tltimo regime e na prética, a impo-
sicdo por lei traduz a situacio mais expressiva, assu-
mindo especial releviincia nos casos de transmissio dos
arrendamentos mais antigos, relativamente aos quais,
como € sabido, o congelamento das rendas durante décadas
veio a provocar a respectiva desactualizacio, originando,
em consequéncia, graves distorgdes no mercado do arren-
damento, embora tenha obviado ao surgimento de pgraves
perturbactes ou tensdes sociais.

A renda condicionada tem, assim, na suz génese,
como objectivo fulcral restabelecer uma relacio de equi-
librio entre o valor actualizado do fogo e a necessidade
de proporcionar ao proprietdrio um rendimento nfo
especulativo do capital investido, sem deixar de se aten-
der aos encargos increntes & propriedade, aspectos que
sio complementados pela previsio de beneficios fiscais
¢ de subsidio de renda a conceder aos arrendatdrios
gue dele carecam.

Neste sentido, a determinacao da renda condicionada
terd necessariamente de resultar ou ter como limife o
valor actualizado do fogo multiplicado por uma justa
taxa de rendimento, como estd estabelecido no
artigo 79.° do RAU, sendo certo que o valor dos fogos
€ o seu valor real nos termos do artigo 80.° do mesmo
Regime, apurado nos termos do Codigo das Avaliaces,

Porém, enguanto ndo entrar em vigor o referido
Cadigo, ¢ previsto um regime transitorio no artigo 10.Y
do Decreto-Lei n.® 321-B/90, de 15 de Outubro, nos
termos do qual o valor real dos fogos € calculado de
acordo com 0§ artigos 4.° a 13.° e 20.° do Decreto-Lei
n.Y 13/86, de 23 de Janeiro, sem prejuizo da revogacio
deste dltimo diploma operada pela alinea j) do n.° 1
do artipo 3.° do aludide Decreto-Lei n.® 321-B/90.

No apuramento daquele valor assumem especial rele-
vincia os factores do estado de conservagio do fogo
e o coeficiente de vetustez.

Os estzdos que recentemente tém vindo a ser efec-
tuados sobre a matéria revelam que a valoragio de tais
factores ¢ a respectiva formula de céiculo podem ser
aperfeicoadas, essencialmente aguando da realizagéo de
obras de recuperacio dos Imodveis degradados e de
melhoria das condicoes de habitabilidade, reflectindo-se
dec forma mais evidente a diferenca entre o valor da
renda condicionada nos casos ent que nio tenha havido
realizacio de obras ¢ nagueles em que as mesmas se
tenham concretizado.

E, nestes pressupostos, actua-se no sentido de incen-
tivar a realizagio de obras de reabilitagio dos prédios
urbanos habitacionais arrendados, relevando-se também
a necessidade de uma methor ponderagio, na férmula
de cilculo, das dreas de fopos muito pequenas ou muito
grandes que tém vindo a provocar distorces no apu-
ramento do valor dos mesmos fogos.

to-Lein.” 13/86, embora reproduzindo parte da sua nor-
matividade, criando-se um sistema mais justo ¢ equi-
tativo para vigorar enguanto nio for aprovado o Cadigo
das Avaliacoes.

Foram ouvidas a Associagdo Nacional de Municipios
Portugueses ¢ a Associacio Nacional de Junmtas de
Freguesia.

Assim:

No uso da autorizacfio legislativa concedida pelo
artigo 2.° da Lei n.® 16/2000, de 8 de Agosto, e nos
termos da alinea &) do n.° 1 do artigo 198.° da Cons-
tituigdo, o Governo decreta, para valer com lei geral
da Repiiblica, o seguinte:

Artigo 1.°
Valor dos fogos em renda condicionada

1 — O valor actealizado dos fogos sujeitos ao regime
de renda condicionada, concluidos 14 menos de um ano
i data do arrendamento, nao pode ser superior:

a) Ao precgo da primeira transmissdo, acrescentado
de uma percentagem igual i taxa da sisa aplicada
a essa transmissao, acrescida de 2 %6;

b)Y Ao valor locativo que resultar da avaliagio fis-
cal, tomando-se o coeficiente 14 como factor
de capitalizacio, quando o fogo seja locado pelo
proprio promotor ou construtor.

2 — Nos restantes casos, o valor actualizado dos fogos
em regime de renda condicionada serd determinado pela
formula:

VA X Pex[0,85 % CfxCex (1 - 0,35 x17)+0,15]

sendo V¥ o valor actualizado do fogo no ano de celebracao
do contrato, Cf um factor relativo ao nivel de conforto
do fogo, Ce um factor relativo ao estado de conservagio
do fogo, Au a drea til definida nes termos do Regu-
lamento Geral das Edificagdes Urbanas, Pc o preco da
habitacfio por metro quadrado e ¥t um coeficiente rela-
tivo & vetustez do fogo.

3 — No caso don.® 1, o prego da primeira transmissio
nio pode ser superior ao que serviu de base a liquidacao
da sisa ou A declaracio relativa 3 isencio da mesma
ou, ainda, ao constante da respectiva escritura de compra
e venda, consoante ¢ gue for menor.

4 -— A renda que resultar da aplicacdo dos critérios
enumerados no n.° 1 nfo poderd ser superiocr ao produto
resultante da aplicacdo do factor 1,3 & renda calenlada
nos termos do n.® 2, sendo o coeficiente de vetustez
igual a 0.

5 — Nos fogos com édrea itil inferior a 50 m? o valor
apurado nos termos do .° 2 serd corrigido pela mul-
tiplicacio do factor 1, depois de acrescido de 0,01 por
cada metro quadrado de drea a menos até ao limite
de 0,3.

6 — Nos fogos com érea ftil maior que 100 m? o valor
da drea til {4u), para efeitos da férmula constante
do n.° 2, serd determinado nos seguintes termas:

De 100 m? até 120 m? — 100 + 0,85 X (Au — 100);

De 120 m? até 140 m? — 117 + 0,70 x (Au —120);
Maior que 140 m? — 131 + 0,55 X (Au - 140).
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Artigo 2.0

para vigorar no ano seguinte, os pregos de construgio

_ da habitaco por metro quadrado, para efeitos de cdleulo.

Nivel de conforto-do-fogo

1 — O valor base do factor Cf referido no n.° 2 do
artigo 1.° serd igual a 1 sempre que o fogo preencha
todas as condiges de habitabitidade definidas no Regu-
lamento Geral das Edificactes Urbanas.

2 — Ao valor 1 do factor Cf serd adicionado o valor
de 0,1 ou 0,07 sempre que o fogo tenha garagem indi-
vidual ou colectiva, respectivamente, ¢ o valor de 0,08
ou 0,06 se o fogo tiver, respectivamente, quintal privativo
ou colectivo, com uma drea total on uma gquota da frea
total, por fogo, igual ou superior a 30 m2.

3 — Ao valor 1 do factor Cf serd subtraido o valor
de 0,2 se o fogo nio tiver cozinha, e de 0,2 se o fogo
nio tiver casa de banho,

4 — Em case de uso colectivo das divisGes a que se
refere o nlimero anterior o valor a subtrair de acordo
com essa disposicio serd reduzido a metade.

Artigo 3.°
Estado de conservacio do logo

1 — O valor base do factor Ce referido no n.° 2 do
artigo 1.° serd igual a 1 sempre que todos os elemenios
consirutivos, revestimentos ¢ equipamentos do fogo
estejam em boas condicdes de conservagiio e funcio-
namento.

2 — Ao valor base do factor Cc serdo cumulativa-
mente subtraidos os valores a seguir indicados, sempre
que os elementos ou equipamentos referidos se encon-
trem em condigdes deficientes;

a) Pavimentos, paredes e tectos no fogo .. .. 0,3

b} Os anterjores nas partes comuns, cober-
turas ¢ caixilharias exteriores .......... 0,5

¢} Caixilharias interfores ................ 0,05

d) Eguipamento de cozinha e casa de banho 0,04
e) Redes de aguas, esgotos ¢ electricidade

dofogo.........ooooo il
1) Os anterfores nas partes comuns ........ 0,05

3 — Os valores constantes no nimero anterior sio
afectados pelas percentagens seguintes, quando os ele-
mentas ou equipamentos se encontrem respectivamente:

Percentigem

a) Em muito mau estado (reparagao total) 120
b) Em mau estado (reparacdo importante) 5
¢) Em estado razodvel (reparacio ligeira) 35
dy Em bom estado (reparacio sem signi-
ficado) ... 0

4 — Sempre que da aplicacio dos factores referidos
nos nimeros anteriores resulte que Cc seja ncgativo
¢ mesmo tomara o valor 0.

5 — Consideram-se deficientes os sistemas ou elemen-
tos construtivos que niio cumpram a sua funcio ou que
facam perigar a seguranca das pessoas e bens ou, ainda,
cuja aparéncia prejudique significativamente o aspecto
geral do fogo ou do prédio.

Artigo 4.9

Prego da habitagdo por metro quadrado

1 — O Governo, por portaria do Ministro do Equi-
pamento Social, fixard, no més de Outubro de cada ano,

da renda condicionada.
2 — Os valores referidos no nimero anterior serao
fixados por zonas do Pafs e aglomerados urbanos, tendo

- em conta os diferentes custos da construgdo e do salo.

3 — Para os fopos dos prédios construidos ou adqui-
ridos para fins habitacionais pelo Estado e seus orga-
nismos auténomos, institutos piblicos e autarguias
locais e pelas instituicOes particulares de solidariedade
social com o apoio financeiro do Estado, que tenham
sido ou venham a ser vendidos aos respectivos mora-
dores e estejam sujeitos ao regime de renda condicio-
nada, o preco da construgio de habitacio por metro
quadrado sera de 0,8 dos valores a que se refere on.° 1.

4 — Na fizxacfo dos valores a que alude o n.° 1 serdo
ouvidas as associacOes representativas dos arrendatarios,
dos proprietirios e das empresas de comstrugio civil.

Artigo 5.°
Coeficiente de vetustez

1 — O coeficiente de vetustez (V1) referido no n.? 2
do artigo 1.° ¢é o que consta da tabela seguinte, em
fancdo do nimero inteiro de anos decorridos desde a
data de emissio da licenca de utilizacio, quando exista,
ou da data da primeira ocupacio:

Menosde 6. oo i 0,00
Debald ... i 0,05
Deilals ..o i, 0,10
Deibal0 ..., 0,15
Dellals oo 0,20
De26a30 ... 0,30
De3la3s .. i 0,40
De36add ... 0,50
Dedlads ... o it 0,60
Dedbasdlh ... ... 0,65
Maisde30 ... e 0,70

2 — No caso de realizagio de obras de beneficiagao
nos termos do n,° 4 do artige 11.° do RAU, em fogos
sujeilos ao reglme de renda condicionada, o coeﬁcmnie
de vetustez ¢ caleulado multlphcando o coeficiente cons-
tante da tabela prevista no nimero anterior (V1) pelo
factor K, determmado da seguinte forma:

. Ch
K=1- AuxPr
sendo:

Cb — custo das obras de beneficiagio realizadas
pelo senhorio;

Awu -— dred Gtil, nos termos do n.? 2
apos a realizacio das obras;

Pec — prega de habitacio por metro quadrado refe-
rido do n.° 2 do artigo 1.°

do artiga 1.°,

Artigo 6.°

Receurso de fixagio da renda

1 - A notificacio da fixagfo da renda resultante da
aplicagiio do presente diploma deve ser comunicada por
escrito ao arrendatdrio, com a antecedéncia minima de
30 dias, relativamente & data em que for exigida, com
md:cagao do respectivo montante, coeficientes e demais
factores relevantes utilizados no seu cilculo.

2 — A notificagdo referida no nimero anterior deve
ainda conter a mencio de que cabe recurso da renda
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fixada, no prazo assinalado po n.° 5, para uma comissao
especial ¢ desta para o tribunal de ‘comarca ou direc-

Artigo 10.°

e RROENEEG G s rcrisran s

~tamente para este Tribunal.

3 — Quando o senhorio ou arrendatdrio nio concor-
darem com os valores dos factores, coeficientes, dreas
ou outros gue serviram de base 4 determinacgio do valor
da renda condicionada, podem requerer a fixagio da
renda a uma comissdo especial ou directamente ao tri-
bunal de comarca.

4 — A comissdo € composta por trés membros e pre-
sidida pelo representante nomeado pelo presidente da
cimara municipal da drea onde se situa o prédio arren-
dado, sendo os restantes elementos indicados pelo
senhorio e arrendatirio ou, na falta dessa indicacio,
0s propostos pelas suas associacdes representativas.

5— O requerimento é dirigido ao presidente da
cimara municipal mencionado no nimero anterior, no
prazo de 60 dias a partir da data da notificaciio da renda,
sem prejuizo de, no caso de haver obras, essa notificacio
s¢ poder ser feita apds a conclusie das mesmas,
devendo, entiio, o presidente da cimara municipal pro-
mover no prazo de 30 dias a constituicio da comissio
especial referida no n® 1.

6 — A comissio aplica-se o regime previsto na legis-
laco processual civil para o tribunal arbitral necessario.

7 — Compete ao presidente da comissdo especial diri-
gir a instrucdo, conduzir os trabalhos e proferir a decisio
final.

8 — A decisio finaE a fixar o montante definitivo do
aumento de renda é proferida unicamente pelo pre-
sidente nio podcndo exceder o pedide mais alto nem
ser inferior ao pedido mais baixo.

9 — A renda resultante da aplicacio deste diploma
¢ actualizivel nos termos da alinea a) do n.° 1 do
artigo 31.° do RAU.

‘Artigo 7.0
Processo

1 — As comissoes, nos seus laudos, terio essencial-
mentc em conta o5 critérios do RAU e do presente
diploma, devendo pronunciar-se no prazo méiximo de
60 dias contados da data da notificagho da constituigio
da comissao.

2—Das decisbes das comissdes cabe recurso para
o tribunal de comarca da situagiio do prédio, com eleito
meramente devolutivo,

Artigo 8.2
Ajustamento ¢ pagaments da renda

Na pendéncia da decisio pela comissiio, aplicar-se-a
a renda mais baixa oferecida pelas partes desde que
superior & renda abjecto do recurso, procedendo-se, nos
meses seguintes apds a decisdo, aos eventuais acertos
relativos is rendas vencidas, acrescidas de 1,5 % do valor
global desses acertos por cada més completo entretanto
decorrido.

Artigo 9.9
Custas
As custas devidas pelas partes acrescerd um agra-
vamento, calculado sobre as rendas vencidas, corres-

pondente a 3 % da diferenca entre 05 quantitativos pedi-
dos na petigiio ou indicados pela comissio ou pelo juiz.

Consideram-se feitas para o presente diploma todas
as remissoes legais em vigor, feitas para os artigos 4.9
a13.° ¢ 20.° do Decreto-Lei n.° 13/86, de 23 de Janeiro.

Artigo 11.°
Emtrada em vipor

O presente diploma entra em vigor 30 dias ap6s a
sua publicacgio.

Visto e aprovado em Consetho de Minisiros de 19
de Qutubro de 2000. — Jorge Paulo Sacadura Almeida
Coelho — Jorge Paulo Sacadura Almeida Coelho — Gui-
therme d'Oliveira Muartins — Toaquim  Augusto Nunes
Pina Moura — Anidnio Luis Santos Costa — Mdrio Cris-
tina de Sousa —José Sdcrates Carvalho Pinto de Sousa.

Promulgado em 13 de Dezembro de 2000.
Publique-se.
O Presidente da Repablica, JORGE SAMPAID.

Referendado em 14 de Dezembro de 2000.

O Primeiro-Ministro, Amdnic Manuel de Oliveira
Guierres.

Decreto-Lei n.? 329-B/2000
de 22 de Dezembro

A reformulacio do Regime Especial de Comparti-
cipagio na Recuperacdo de Tmoveis Arrendados
(RECRIA), regime de apoio financeiro constante dos
Decretos-Leis n.® 197/92, de 22 de Setembro, e 104/96,
de 31 de Julho, € que jad permitiuv a recuperagio de
mais de uma dezena de milhar de fogos, torna curial
aperieicoar também alguns aspectos juridicos colaterais
emergentes da sua aplicagfio, bem como a criagiio de
novos instrumentos que perspectivem uma resolucio
para o problema dos imdveis habitacionais sem recu-
peracfio possivel.

Assim, nos Gltimos anos tem-se assistido & derrocada
de intimeros edificios em conscquéncia da qual os arren-
datérios vém a perder todos os direitos que lhes sio
inerentes, restando &s familias, na grande maijoria dos
casos, o realojamento pelos municipios ou pelos servicos
sociais, com todas as limitacdes e consequéncias das
situacoes de emergéncia.

Com efeito e até ao presente, nio existe enquadra-,
mento juridico que permita actuar de forma atempada
e eficaz para obviar a tal sitnacio.

Neste contexto e com o presente diploma, passa a
prever-se a possibilidade de demolicfio de edificios reco-
nhecidos como irrecuperiveis pela respectiva cimara
municipal, assegurando os direitos dos arrendatarios,
nomeadamente o seu realojamento em fogo que redna
os requisitos de habitabilidade indispensaveis, com espe-
cial proteccio para os mais idosos ou cidadios que
sofram de invalidez ou de incapacidade para o trabatho.

Por outro lado, tem-se constatado que as actualiza-
goes de renda resultantes da realizacio de obras, embora
possam ser justas e inevitdveis, tém eriado algumas difi-
culdades para as familias de mais fracos rendimentos.

Assim e embora s¢ consagrem limites para essa actua-
lizacio no novo regime do RECRIA, que sdo equili-



