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Decreto-Lei n.° 160/2006
de 8 de Agosto

Tendo sido aprovado o Novo Regime do Arrenda-
mento Urbano (NRAU), pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
Fevereiro, importa publicar os diplomas necessarios a
sua completa aplicacdo. Entre esses encontra-se o
decreto-lei que regula os elementos do contrato de
arrendamento e os requisitos a que obedece a sua cele-
bracdo, previsto no n.° 2 do artigo 1070.° do Cédigo
Civil, na redaccao que lhe foi dada pelo NRAU, o qual
agora se publica.

A matéria do presente decreto-lei corresponde a que
era tratada nos artigos 8.° ¢ 9.° do RAU, sendo objecto
de diploma auténomo em virtude da revogagao daquele.
Trata-se de matéria procedimental que ndo deve inte-
grar o texto do Cdédigo Civil, o qual ndo se dedica a
semelhante pormenorizagao a propoésito de qualquer
outro tipo contratual.

O presente decreto-lei estabelece que as partes é dada
ampla liberdade na conformacdo do contrato de arren-
damento, sendo poucos os elementos que dele neces-
sariamente devem constar. Assim, sdo elementos sufi-
cientes para a celebracdo de um contrato de arrenda-
mento — necessariamente reduzido a escrito quando de
duracdo superior a seis meses — 0s seguintes: a iden-
tidade das partes, a identificacdo do local arrendado,
a existéncia da licenga de utilizagdo, o valor da renda
e a data da celebragdo. Com apenas estes elementos
¢ possivel a celebracdo de um contrato perfeito, pois
o Codigo Civil estabelece um conjunto adequado de
disposicoes supletivas, regulando os aspectos nao con-
templados expressamente pelas partes. Em casos par-
ticulares, devem ser inseridas outras clausulas contra-
tuais, por exemplo, a referéncia ao regulamento de con-
dominio, quando existente.

Continua a exigir-se a licenca de utilizagao para se
poder dar de arrendamento um prédio urbano ou uma
fraccdo autdénoma, explicitando-se que compete as
camaras municipais a aplicacdo das coimas resultantes
da falta dessa licenca. Por forma a garantir a harmonia
do sistema juridico, explicita-se que esta exigéncia sO
se coloca em relacdo aos edificios de construgao pos-
terior a 1951, data em que foram criadas as licengas
de utilizacao. Para os edificios anteriores, s6 a alteracao
da sua utilizacdo ou o arrendamento para fim nao habi-
tacional sao sujeitos a autorizagio.

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

Foram, ainda, ouvidas as varias associagoes com inte-
resses no sector, designadamente a Associagdo Lisbo-
nense de Proprietarios, a Associagao dos Inquilinos
Lisbonense, a Associacdo dos Inquilinos do Norte, a
Confederacao do Comércio e Servicos de Portugal, a
Confederagdo do Turismo Portugués, a Federacdo da
Restauracao, Cafés, Pastelarias e Similares de Portugal,
a Federacao Portuguesa da Industria de Construcao e
Obras Publicas, a Federacao Nacional de Comércio, a
Associacao Portuguesa para a Defesa do Consumidor,
e ainda varias entidades representativas das empresas
de consultoria e avaliagdo 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
Constituicao, o Governo decreta o seguinte:

Artigo 1.°
Objecto

O presente decreto-lei regula os elementos do con-
trato de arrendamento e os requisitos a que obedece
a sua celebragdo, conforme previsto no n.° 2 do
artigo 1070.° do Cdédigo Civil.

Artigo 2.°

Contetido necessario

Do contrato de arrendamento urbano, quando deva
ser celebrado por escrito, deve constar:

a) A identidade das partes, incluindo naturalidade,
data de nascimento e estado civil;

b) A identificacao e localizacdo do arrendado, ou da
sua parte;

¢) O fim habitacional ou ndo habitacional do contrato,
indicando, quando para habitacdo ndo permanente, o
motivo da transitoriedade;

d) A existéncia da licenca de utilizagio, o seu nimero,
a data e a entidade emitente, ou a referéncia a nao
ser aquela exigivel, nos termos do artigo 5.

e) O quantitativo da renda;

f) A data da celebragao.

Artigo 3.°
Contetido eventual

1 — O contrato de arrendamento urbano deve men-
cionar, quando aplicavel:

a) A identificagao dos locais de uso privativo do arren-
datario, dos de uso comum a que ele tenha acesso e
dos anexos que sejam arrendados com o objecto prin-
cipal do contrato;

b) A natureza do direito do locador, sempre que o
contrato seja celebrado com base num direito tempo-
rario ou em poderes de administracdo de bens alheios;

¢) O niimero de inscri¢do na matriz predial ou a decla-
racao de o prédio se encontrar omisso;

d) O regime da renda, ou da sua actualizacéo;

e) O prazo;

A existéncia de regulamento da propriedade
horizontal,

g) Quaisquer outras clausulas permitidas por lei e
pretendidas pelas partes, directamente ou por remissao
para regulamento anexo.

2 —Devem ser anexados ao contrato e assinados
pelas partes os regulamentos a que se referem as ali-
neas f) e g) do ndmero anterior ¢ um documento onde
se descreva o estado de conservacdo do local e suas
dependéncias, bem como do prédio, aplicando-se, na
sua falta ou em caso de omissao ou divida, o disposto
no n.° 2 do artigo 1043.° do Cédigo Civil.

Artigo 4.°

Omissao de elementos

A falta de algum ou alguns dos elementos referidos
nos artigos 2.° e 3.° nao determina a invalidade ou a
ineficicia do contrato, quando possam ser supridas nos
termos gerais e desde que os motivos determinantes
da forma se mostrem satisfeitos.
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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.



