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Artigo 5.°
Licenca de utilizacao

1 —S6 podem ser objecto de arrendamento urbano
os edificios ou suas fraccoes cuja aptiddo para o fim
pretendido pelo contrato seja atestada pela licenga de
utilizagao.

2— O disposto no nimero anterior ndo se aplica
quando a construgao do edificio seja anterior a entrada
em vigor do Regulamento Geral das Edificacoes Urba-
nas, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38382, de 7 de
Agosto de 1951, caso em que deve ser anexado ao con-
trato documento auténtico que demonstre a data de
construgao.

3 — Quando as partes aleguem urgéncia na celebra-
¢ao do contrato, a licenca referida no n.° 1 pode ser
substituida por documento comprovativo de a mesma
ter sido requerida com a antecedéncia minima prevista
na lei.

4 — A mudanca de finalidade e o arrendamento para
fim ndo habitacional de prédios ou fracgdes nao licen-
ciados devem ser sempre previamente autorizados pela
camara municipal.

5 — A inobservancia do disposto nos n.°® 1 a 4 por
causa imputavel ao senhorio determina a sujeicio do
mesmo a uma coima nao inferior a um ano de renda,
observados os limites legais estabelecidos pelo Decreto-
-Lei n.° 433/82, de 27 de Outubro, salvo quando a falta
de licenca se fique a dever a atraso que nado lhe seja
imputével.

6 — A coima prevista no ndmero anterior constitui
receita do municipio, competindo a sua aplicacdo ao
presidente da cAmara municipal, com a faculdade de
delegacao em qualquer dos vereadores.

7 — Na situacao prevista no n.° 5, o arrendatario pode
resolver o contrato, com direito a indemnizagao nos ter-
mos gerais.

8 — O arrendamento para fim diverso do licenciado
¢ nulo, sem prejuizo, sendo esse o caso, da aplicacao
da sancao prevista no n.° 5 e do direito do arrendatério
a indemnizacao.

9 — Nao se aplica o disposto nos nimeros anteriores
aos arrendamentos que tenham por objecto espagos nao
habitaveis nem utilizdveis para comércio, industria ou
servicos, nomeadamente para afixacdo de publicidade
ou outro fim limitado.

Artigo 6.°
Entrada em vigor

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

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 8
de Junho de 2006. —José Socrates Carvalho Pinto de
Sousa — Antonio Luis Santos Costa — Fernando Teixeira
dos Santos — Alberto Bernardes Costa — Francisco Car-
los da Graga Nunes Correia.

Promulgado em 26 de Julho de 2006.

Publique-se.

O Presidente da Republica, ANIBAL CAVACO SILVA.
Referendado em 27 de Julho de 2006.

O Primeiro-Ministro, José Socrates Carvalho Pinto de
Sousa.
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Decreto-Lei n.° 161/2006
de 8 de Agosto

A Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, aprovou o Novo
Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), refor-
mando profundamente esta drea do ordenamento juri-
dico. O NRAU contém o quadro essencial do Regime
do Arrendamento Urbano, remetendo-se para legislagao
complementar o tratamento de aspectos que, por moti-
vos de técnica legislativa, ndo devem integrar o diploma
principal. Entre esses diplomas complementares encon-
tra-se o diploma que regula as comissoes arbitrais muni-
cipais, previstas no artigo 49.° do NRAU e que ora
se publica.

Pretende-se que as comissoes arbitrais municipais
(CAM) desempenhem um papel de relevo na aplicacdo
do NRAU, sobretudo no que concerne ao regime tran-
sitério destinado aos contratos de arrendamento mais
antigos.

A relagao arrendaticia, sobretudo nos contratos que
vigoram h4 mais tempo, é fonte frequente de conflito
entre as partes, sendo desejavel a criagdo de meios de
resolugao desses conflitos alternativos aos tribunais.
Assim, as CAM terdo competéncia para dirimir alguns
tipos de conflitos, nomeadamente os relativos a obras
e a efectiva utilizagao do locado. Essa competéncia nao
abrange, em caso algum, a possibilidade de determinar
a cessagdo do contrato.

As CAM desempenham também funcdes essenciais
na determinacéio do nivel de conservacio do locado para
efeito de actualizacdo da renda. Cabe a CAM de cada
municipio receber os pedidos de determinacdo, enca-
minhd-los para os técnicos que efectuarao as vistorias
necessarias e comunicar os resultados aos interessados.
As CAM coordenam todo o processo de determinacao
do coeficiente de conservagio, o qual tem reflexos no
valor da renda a pagar.

As CAM desempenham ainda funcdes relevantes em
matéria de recolha e encaminhamento de informacao,
de forma a permitir a monitorizacao da aplicagao pratica
do NRAU.

De molde a permitir que a aplicagao efectiva do
NRAU seja possivel de forma atempada em todo o ter-
ritorio nacional, prevé-se que, transitoriamente, enquanto
as CAM nio estiverem instaladas em cada municipio,
os municipios possam desempenhar algumas das fungoes
que aquelas sao atribuidas, designadamente a promogao
da determinacio do coeficiente de conservagao.

Foram ouvidos os 6rgaos de governo proprio das
Regides Auténomas, a Associagdo Nacional dos Muni-
cipios Portugueses, a Ordem dos Advogados, a Ordem
dos Engenheiros e a Ordem dos Arquitectos.

Foram, ainda, ouvidas as varias associagdes com inte-
resses no sector, designadamente a Associagao Lisbonense
de Proprietérios, a Associagdo dos Inquilinos Lisbonense
e a Associagao dos Inquilinos do Norte, a Confederacao
do Comércio e Servicos de Portugal e a Confederacao
do Turismo Portugués, a Federacao da Restauragao,
Cafés, Pastelarias e Similares de Portugal, a Federacao
Portuguesa da Industria de Construcao e Obras Publicas
e a Federacao Nacional de Comércio, a Associacao Por-
tuguesa para a Defesa do Consumidor, e ainda vérias
entidades representativas das empresas de consultoria e
avaliagcdo imobilidria, de mediacao mobiliaria, de fundos
de investimento e de fundos de pensoes.
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Assim:
Nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 198.° da
Constituicdo, o Governo decreta o seguinte:

SECCAO I

Composigao e funcionamento

Artigo 1.°
Objecto

O presente decreto-lei regula as comissoes arbitrais
municipais, adiante designadas por CAM, previstas no
artigo 49.° do Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
Fevereiro.

Artigo 2.°

Natureza das comissdes arbitrais municipais

As CAM sio entidades oficiais ndo judicidrias com
autonomia funcional.

Artigo 3.°

Dever de colaboracao

1— As autoridades administrativas tém o dever de
colaborar com as CAM no exercicio das suas atribuicoes.

2 — O dever de colaboragao incumbe igualmente as
pessoas singulares e colectivas que para tal sejam
solicitadas.

Artigo 4.°

Constituicao das comissoes arbitrais municipais
1 — Cada CAM € constituida por:

a) Um representante da cimara municipal, que
preside;

b) Um representante do servigo de finangas;

¢) Um representante dos senhorios, nomeado pelas
associacoes de senhorios;

d) Um representante dos arrendatarios habitacionais,
nomeado pelas associagdes de arrendatarios;

e) Um representante dos arrendatdrios niao habita-
cionais, podendo este ser nomeado por associacoes
representativas de interesses econdmicos;

f) Um representante da Ordem dos Engenheiros;

g) Um representante da Ordem dos Arquitectos;

h) Um representante da Ordem dos Advogados;

i) Nas areas metropolitanas de Lisboa e Porto e nos
municipios com mais de 100 000 habitantes, podem ser
cooptados pela comissao um a trés cidadaos com espe-
cial qualificagdo nos dominios da habitacido ou da rea-
bilitacao urbana.

2 — Caso as associacOes representativas dos senho-
rios ou dos arrendatarios nao cheguem a acordo quanto
aos representantes que lhes compete indicar, cabe a
camara municipal indicar os representantes de entre
aqueles que tiverem sido propostos.

Artigo 5.°

Designacao dos membros

1 — Os membros da CAM sao nomeados pela enti-
dade que representam, sendo a sua designacdo inicial
efectuada no prazo de 30 dias a contar de solicitacao
efectuada nos termos do nimero seguinte.
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2 — Ap6s a designacao pela camara municipal do seu
representante, compete a este, como presidente e no
prazo de oito dias, solicitar as demais entidades repre-
sentadas na CAM as designacOes necessarias.

3 — Em caso de falta de designacdo por uma ou mais
entidades, a CAM considera-se constituida desde que
tenham sido designados cinco dos seus elementos,
incluindo necessariamente o representante do servico
de financas.

Artigo 6.°

Substituicao

Os membros da CAM prestam servico por tempo
indeterminado, podendo ser substituidos:

a) Quando apresentem pedido de escusa ou aleguem
impedimento;

b) Quando faltem, sem justificacdo, a trés sessoes
seguidas ou cinco interpoladas;

¢) Por iniciativa da entidade que os haja designado.

Artigo 7.°

Reunioes

1 — A CAM retne sempre que o julgue conveniente,
estando presente a maioria dos seus membros.

2 — Na falta do presidente, este é substituido pelo
vogal designado pelo servico de finangas.

3 — Na falta do secretario, o presidente designa, de
entre os membros da CAM, quem o substitua.

4 — As deliberacoes sao tomadas por maioria, tendo
o presidente, em caso de empate, voto de qualidade.

5 — Ao funcionamento das CAM aplica-se o disposto
no Cédigo do Procedimento Administrativo sobre o fun-
cionamento dos 6rgaos colegiais em tudo o que nao
contrariar o presente decreto-lei.

6 — Na primeira reunido sao escolhidos, por maioria
absoluta de votos, os elementos que exercem fungoes
de arbitro.

Artigo 8.°

Membros

1 — Os membros da CAM desempenham as suas fun-
¢Oes com imparcialidade e independéncia técnica.

2 — Os membros da CAM consideram-se domicilia-
dos no local onde esta tiver a sede.

3 — Os membros da CAM previstos nas alineas c)
a i) do n.° 1 do artigo 4.° sdo remunerados mediante
senhas de presenca.

Artigo 9.°

Senhas de presenca

1— Os membros da CAM cuja remuneracdo seja
feita mediante senhas de presenca tém direito a uma
senha de presenga por cada reunido, no valor corres-
pondente a 2% do valor base da remuneracao do pre-
sidente da camara municipal.

2 — O pagamento das senhas de presenga é encargo
do municipio.

Artigo 10.°

Impedimentos

1 — Os membros da CAM estao impedidos de intervir
em qualquer assunto relativo a prédios proprios ou em
que seja interessada, a qualquer titulo, entidade de que
sejam administradores ou colaboradores, ou a prédios
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em que sejam interessados seus ascendentes, descen-
dentes ou parentes e afins até ao 4.° grau da linha
colateral.

2 — Os actos realizados em violagao do disposto no
numero anterior sao anulados pela CAM oficiosamente
ou a requerimento dos interessados.

Artigo 11.°
Apoio logistico e técnico

1 — As instalacoes e os meios administrativos de
apoio, humanos ou materiais, necessarios ao funciona-
mento das CAM sio assegurados pelo municipio.

2 — No desenvolvimento da sua actividade, as CAM
podem ser apoiadas tecnicamente pelo Instituto Nacio-
nal da Habitacdo, podendo ser celebrados protocolos
de cooperacao para o efeito.

SECCAO II

Competéncia

Artigo 12.°

Competéncia territorial

1— As CAM exercem a sua competéncia na area
do municipio onde tém sede, sendo a competéncia ter-
ritorial aferida em funcdo da localizagdo do prédio.

2 — Nos municipios com mais de 100 000 habitantes,
pode ser criada, quando se justifique, mais de uma CAM,
com competéncias numa ou mais freguesias, nos termos
a definir por decisdo da camara municipal.

3 — A faculdade conferida no nimero anterior esta
dependente, no que respeita a divisao territorial, da sua
conjugacdo territorial com os servigos locais de finangas.

Artigo 13.°

Competéncia material

As CAM tém funcoes administrativas, decisorias e
de acompanhamento, nos termos dos artigos seguintes.

Artigo 14.°

Competéncia administrativa

Compete as CAM, no exercicio das suas funcdes
administrativas:

a) Promover a determinacao do nivel e do coeficiente
de conservacao dos prédios;

b) Indicar os técnicos responsaveis pela determinacéao
do nivel de conservacao, nos termos do Decreto-Lei
n.° 156/2006, de 8 de Agosto;

¢) Definir, a requerimento dos interessados, as obras
necessarias para a obtencdo de nivel de conservacao
superior.

Artigo 15.°

Determinacéao do coeficiente de conservacao

1 — A determinagdo do coeficiente de conservacao
do locado tem por base o nivel de conservacéo resultante
da ficha de verificagao do estado de conservagdo do
edificio, nos termos da portaria a que se refere o n.° 2
do artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de
Agosto.
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2 — Na determinacao do coeficiente de conservacao
aplicavel a cada caso, a CAM tem em consideragao as
seguintes circunstancias:

a) A conservacdo do prédio dever-se a obras efec-
tuadas licitamente pelo arrendatario, caso em que se
aplica o coeficiente de conservacdo imediatamente infe-
rior ao correspondente estado de conservacao;

b) A degradagao do prédio dever-se a actuacdo ilicita
do arrendatdrio, ou a falta de manutengao por este
quando o dever de manuten¢ao lhe assistisse, caso em
que se aplica coeficiente de conservagao superior, deter-
minado de acordo com a equidade;

¢) Ambas as partes terem efectuado obras de con-
servagao, caso em que o coeficiente de conservagao €
determinado de acordo com a equidade, sendo inter-
médio em relacdo ao coeficiente correspondente ao nivel
de conservacao e ao coeficiente imediatamente inferior.

3 — Para a definicao do coeficiente de conservagao
a CAM pode solicitar as partes informagao relativa as
circunstancias referidas nas alineas do ndmero anterior.

4 — A determinagao do nivel e do coeficiente de con-
servagao € valida durante trés anos.

Artigo 16.°

Definicao das obras necessarias

1 — Quando da avaliacado resulte um nivel de con-
servacido mau ou péssimo, tanto o senhorio como o
arrendatdrio podem requerer a CAM a descricao das
obras a efectuar para se atingir o nivel médio.

2 — O senhorio pode ainda requerer:

a) Sendo atribuido ao prédio nivel médio ou bom,
a descricao das obras necessdrias para se atingir nivel
superior;

b) A indicacdo da necessidade de desocupagido do
locado pelo arrendatério durante a realizagio das obras.

Artigo 17.°
Competéncia deciséria
1 — Compete as CAM decidir:

a) As reclamacoes relativas a determinacdo do coe-
ficiente de conservagao;

b) As questdes levantadas por senhorios ou arren-
datarios relativas a obras a realizar no locado, nomea-
damente quanto a responsabilidade, custo, compensagao
com o valor da renda, necessidade de desocupacio e
adequacdo do realojamento;

c¢) A falta de utilizacdo do locado, nos termos e para
os efeitos previstos no artigo 45.° ¢ na alinea a) do
artigo 56.° do NRAU;

d) Outras matérias previstas na lei.

2 — Para a decisao de cada procedimento € sorteado
um 4arbitro de entre os elementos da CAM a quem
tenham sido atribuidas essas fung¢oes, o qual pode soli-
citar aos demais membros da CAM a colaboragao que
entenda til.

3 — Nas areas metropolitanas de Lisboa e Porto e
nos municipios com mais de 100 000 habitantes, a CAM
pode, quando o ntimero de pedidos de arbitragem o
justifique, recorrer a pessoas que nao a integrem para
desempenhar as fungdes de arbitro.

4 — As decisoes proferidas pela CAM tém o valor
de decisoes arbitrais e delas cabe recurso para o tribunal
de comarca.
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5 — O recurso referido no nimero anterior tem efeito
meramente devolutivo e conhece matéria de facto e de
direito.

Artigo 18.°

Procedimento decisorio

1 — O procedimento inicia-se pela apresentagao de
requerimento escrito, com indicacao do nome e do domi-
cilio do senhorio e do arrendatario, bem como do local
arrendado, contendo a exposi¢do sucinta dos factos e
o pedido e a indicacdo do valor atribuido a questio.

2 — O requerimento pode ser subscrito simultanea-
mente pelo senhorio e pelo arrendatério, contendo neste
caso a exposicao das posicoes de ambas as partes.

3 — O mesmo procedimento pode ser usado por um
senhorio em relacdo a varios arrendatérios, quando as
questoes a resolver sejam idénticas para todos eles.

4 — Nao sendo o requerimento subscrito por ambas
as partes, a outra parte € citada para, em 10 dias, dizer
o que lhe aprouver, sendo-lhe enviada copia do reque-
rimento apresentado.

5 — A resposta € apresentada por escrito, sendo ime-
diatamente notificada a contraparte.

6 — As citacdes sao efectuadas por via postal ou pes-
soalmente pelo funcionario; as notificacdes podem ser
também efectuadas por telefone, telecOpia, correio elec-
tronico ou via postal e sao dirigidas para o domicilio
ou local de trabalho do citando ou notificando ou, no
caso do arrendatério, para o local arrendado.

7 — Reunidas as posi¢oes das partes, ou esgotado o
prazo de resposta, o processo € distribuido ao arbitro,
o qual determina um dia para audiéncia e o faz notificar,
nao podendo esse dia distar mais de 15 dias da data
da notificagao.

8 — A audiéncia inicia-se com a tentativa de con-
ciliagao das partes, precedida, quando conveniente, de
breve exposicao sobre os termos do litigio.

9 — Se as partes chegarem a acordo, ¢ este reduzido
a escrito e assinado por todos os intervenientes, para
imediata homologacao pelo arbitro.

10 — Na falta de acordo, as partes apresentam ime-
diatamente os meios de prova que entenderem, com o
limite de trés testemunhas apresentadas por cada parte.

11 — Quando o considere necessario a decisao, o
arbitro pode determinar inspec¢do ao local, por si ou
por membro da CAM por si designado, suspendendo-se
a audiéncia até nova data.

12 — A falta do requerente equivale a desisténcia do
pedido e a do requerido a sua confissdo, excepto se,
em trés dias, a falta for justificada, caso em que se mar-
card nova, e ultima, data para a audiéncia.

13 — A decisao € proferida na audiéncia de julga-
mento e reduzida a escrito, dela constando uma sucinta
fundamentacao, sendo imediata e pessoalmente noti-
ficada as partes.

Artigo 19.°

Acompanhamento

Compete as CAM, no exercicio das suas funcoes de
acompanhamento:

a) Recolher e tratar informacédo relativa ao estado
de conservagao dos prédios arrendados do municipio;

b) Recolher e tratar informacdo relativa aos resul-
tados das avaliagoes feitas;

¢) Informar os interessados acerca dos procedimentos
relativos a actualizacao de rendas;

d) Aprovar o relatério anual de actividades e avaliacdo
elaborado pelo presidente e envia-lo a assembleia municipal.
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Artigo 20.°

Taxas

1— Sédo devidas taxas pela determinagido do coefi-
ciente de conservacao, pela definicdo das obras neces-
sérias para a obtencao de nivel de conservacao superior
e pela submissdo de um litigio a decisao da CAM no
ambito da respectiva competéncia decisoria.

2 — As taxas previstas no nimero anterior constituem
receita municipal, a afectar ao funcionamento da CAM.

3 — As taxas previstas no n.° 1 t€ém os valores seguin-
tes, se a assembleia municipal nao fixar valores distintos:

a) 1 unidade de conta (UC), tal como definida no
n.° 2 do artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 212/89, de 30 de
Junho, pela determinagio do coeficiente de conservacao;

b) 0,5 UC pela definicdo das obras necessdrias para
a obtengao de nivel de conservacao superior;

¢) 1 UC pela submissdo de um litigio a decisao da CAM.

4 — As taxas previstas nas alineas a) e b) do nimero
anterior sdo reduzidas a um quarto quando se trate de
vérias unidades de um mesmo edificio, para cada uni-
dade adicional a primeira.

5 — Pela submissao de um litigio a decisao da CAM
¢ devida metade da taxa por cada uma das partes, sendo
o pagamento efectuado pelo requerente juntamente com
a apresentacdo do requerimento inicial e pelo requerido
no momento da apresentacao da defesa.

6 — O pagamento das restantes taxas previstas neste
artigo ¢ efectuado simultaneamente com a apresentacao
do requerimento a que respeitem.

SECCAO III

Disposigdes finais e transitorias

Artigo 21.°

Norma transitoria

Enquanto nao estiverem instaladas as CAM:

a) As competéncias administrativas e de acompanhamento
previstas neste decreto-lei sao atribuidas a0 municipio;

b) Os litigios enquadréveis no n.° 1 do artigo 17.°
sao dirimidos, nos termos da legislacio aplicavel, pelos
tribunais judiciais ou pelos julgados de paz, aplicando-se,
quanto aos tribunais judiciais e com as necessarias adap-
tacoes, o regime previsto nos artigos 1.° a 5.° do anexo
a que se refere o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 269/98,
de 1 de Setembro.

Artigo 22.°

Entrada em vigor

O presente decreto-lei entra em vigor no 30.° dia
seguinte ao da sua publicacao.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 8
de Junho de 2006. — José Socrates Carvalho Pinto de
Sousa — Antonio Luis Santos Costa — Fernando Teixeira
dos Santos — Alberto Bernardes Costa — Francisco Car-
los da Graga Nunes Correia.

Promulgado em 26 de Julho de 2006.

Publique-se.

O Presidente da Republica, ANIBAL CAVACO SILVA.

Referendado em 27 de Julho de 2006.

O Primeiro-Ministro, José Socrates Carvalho Pinto de
Sousa.



