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Decreto-Lei n.© 266-B/2012, de 31 de dezembro, Estabelece o regime de determinacédo do
nivel de conservacado dos prédios urbanos ou fracdes auténomas, arrendados ou nao, para os
efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitacdo urbana e de
conservacéo do edificado, e que revoga os Decretos-Leis n.°s 156/2006, de 8 de agosto,

e 16172006, de 8 de agosto
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Texto em verséo original

A Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, retificada pela Declaracdo de Retificacdo n.© 59-A/2012, de 12 de outubro,
procedeu a revisao do regime juridico do arrendamento urbano, alterando o Cédigo Civil, o Cédigo de Processo Civil
e a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.

Com efeito, a Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, aprovou medidas destinadas a dinamizar o mercado de
arrendamento urbano, alterando, nomeadamente, o regime da denuncia pelo senhorio do contrato de duracgéo
indeterminada para demolicdo ou realizacdo de obra de remodelagdo ou restauro profundos que obriguem a
desocupacédo do locado. A disciplina da mencionada denldncia é desenvolvida no Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8
de agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados, que foi, por sua vez, objeto de
alteracdo pela Lei n.© 30/2012, de 14 de agosto, retificada pela Declaracdo de Retificagdo n.© 59-B/2012, de 12
de outubro.

No contexto abrangente dos objetivos da referida revisdo, o mercado de arrendamento, bem como a reabilitacdo
urbana, constituem dominios estratégicos e essenciais, cuja estreita conexao se afigura indiscutivel e que, por
isso, reclamaram um tratamento integrado. Nesta medida, a Lei n.°© 32/2012, de 14 de agosto, procedeu a
alteracdo do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana,
aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana.

Embora o mecanismo de atualizagdo das rendas dos contratos de arrendamento para fim habitacional celebrados
antes da vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.© 321-B/90, de 15 de
outubro, consagrado pela revisao do regime juridico do arrendamento urbano operada pela Lei n.°© 31/2012, de 14
de agosto, deixe de ter como pressuposto a existéncia de um nivel de conservacdo do locado igual ou superior a
3, subsiste a necessidade de determinacdo do nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou fragcdes auténomas,
arrendados ou ndo, para outras finalidades no ambito do arrendamento urbano, da reabilitacdo urbana e da
conservacgao do edificado.
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Atento o quadro normativo tracado, opta-se por estabelecer um novo regime de determinacdo do nivel de
conservacao, transversal ao arrendamento urbano, a reabilitagdo urbana e a conservacdo do edificado,
abandonando-se o paradigma, exclusivamente focado na matéria do arrendamento urbano, que enformou quer o
Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto, que aprovou o regime de determinacgéo e verificacdo do coeficiente de
conservagao, quer o Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de agosto, que aprovou e regulou as comissfes arbitrais
municipais (CAM).

Assim, e em primeiro lugar, o presente regime de determinacdo do nivel de conservagdo confere um papel central
a camara municipal competente ou a empresa do sector empresarial local - ou, em determinadas circunstancias, a
sociedade de reabilitacdo urbana criada ao abrigo do Decreto-Lei n.°© 104/2004, de 7 de maio - que, no ambito do
regime juridico da reabilitagcdo urbana, assuma a qualidade de entidade gestora e na qual tenham sido delegados -
ou investidos - poderes para cujo exercicio releve a determinac¢ao do nivel de conservagao.

Em segundo lugar, o presente regime estabelece que a determinagdo do nivel de conservagdo é realizada por
arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na respectiva ordem profissional, sendo os referidos
profissionais designados pela cAmara municipal ou pela empresa do sector empresarial local competentes, de entre
trabalhadores que exercam fung¢des publicas no municipio ou na mencionada empresa, consoante 0s casos, Ou
pessoas que constem de lista fornecida pelas respetivas ordens profissionais. Esta opc¢éo legislativa vem alargar o
universo dos profissionais que podem realizar a determinacdo do nivel de conservacao e habilitar os municipios ou
as empresas do sector empresarial local a tomar as decisdes de gestdo dos recursos humanos e financeiros que
se lhes afigurem mais eficientes e adequadas a sua realidade.

Em terceiro lugar, mantém-se o escalonamento dos niveis de conservagdo constante do Decreto-Lei n.°
156/2006, de 8 de agosto, e prevé-se que o nivel de conserva¢ao determinado pode ser invocado, para os efeitos
previstos na lei, durante um periodo de trés anos.

Em quarto lugar, prevé-se a possibilidade de as CAM que, na data da entrada em vigor do presente diploma, se
encontrem constituidas ao abrigo do Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de agosto, exercerem as competéncias
atribuidas pelo presente diploma as cAmaras municipais ou as empresas do sector empresarial local competentes,
mediante decisdo do municipio e pelo periodo maximo de cinco anos. Com efeito, embora no presente quadro
normativo se constate a erosdo da razdo de ser das CAM, justifica-se cometer aos municipios a decisdo quanto a
continuacgao, a titulo transitorio, das CAM que tiverem constituido.

Procede-se, ainda, a alteracdo do regime juridico da urbanizagdo e edificacdo, estabelecido pelo Decreto-Lei n.®
555/99, de 16 de dezembro, e alterado pelo Decreto-Lei n.° 177/2001, de 4 de junho, pelas Leis n.°S 15/2002, de
22 de fevereiro, e 4-A/2003, de 19 de fevereiro, pelo Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, pela Lei n.°©
60/2007, de 4 de setembro, pelos Decretos-Leis n.°S 18/2008, de 29 de janeiro, 116/2008, de 4 de julho, e
26/2010, de 30 de margo, e pela Lei n.° 28/2010, de 2 de setembro, nele incorporando a determinacao do nivel de
conservagao e articulando-o com o regime estabelecido no presente diploma.

Finalmente, e ainda em sintonia com a mencionada natureza transversal do regime de determinacdo do nivel de
conservagao e com a alteracdo ao Decreto-Lei n.© 555/99, de 16 de dezembro, procede-se a revogac¢ao das
normas, de caracter eminentemente instrumental, constantes do artigo 6.° da Lei n.© 32/2012, de 14 de agosto.

Foram ouvidos os 6rgdos de governo proprio da Regido Autbnoma da Madeira e a Comissdo Nacional de Protegdo
de Dados.

Foi promovida a audi¢cdo dos 6rgaos de governo préprio da Regidao Auténoma dos Acores e da Associacdo Nacional
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de Municipios Portugueses.
Assim:

Nos termos da alinea a) do n.© 1 do artigo 198.° da Constituicdo, o Governo decreta o seguinte:

Artigo 1.° Objeto e ambito de aplicagao

1 - O presente diploma estabelece o regime de determinacdo do nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou
fracbes autdbnomas, arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de
reabilitacdo urbana e de conservacdo do edificado.

2 - O regime estabelecido no presente diploma aplica-se, designadamente, para os efeitos previstos:

a) No Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios
arrendados, alterado pelo Decreto-Lei n.© 306/2009, de 23 de outubro, e pela Lei n.° 30/2012, de
14 de agosto;

b) No Decreto-Lei n.°© 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.© 32/2012, de 14 de agosto.

Artigo 2.° Iniciativa e competéncia

1 - A determinac¢do do nivel de conservagdo de um prédio urbano ou de uma fracdo autbnoma é ordenada pela
camara municipal, oficiosamente ou a requerimento:

a) Do proprietério, usufrutuario ou superficiario;

b) Do senhorio ou do arrendatario, designadamente nos termos e para os efeitos previstos no n.© 4
do artigo 6.2, no n.° 1 do artigo 25.°, no n.° 1 do artigo 30.° e no n.° 4 do artigo 31.° do Decreto-
Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.°© 306/2009, de 23 de outubro, e pela
Lei n.© 30/2012, de 14 de agosto;

c) De outras pessoas previstas na lei.

2 - Nos casos de delegacdo de poderes pelo municipio numa empresa do sector empresarial local ou de investidura
nos poderes nos termos do artigo 79.° do Decreto-Lei n.© 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.©
32/2012, de 14 de agosto, a determinacdo do nivel de conservacdo de um prédio urbano ou de uma fracédo
autonoma pode ser ordenada pela entidade delegada ou investida, designadamente nos termos e para os efeitos
previstos no n.°© 1 do artigo 55.° e no artigo 65.° do referido decreto-lei.

Artigo 3.° Determinacgéo do nivel de conservacgéo

1 - A determinacdo do nivel de conservacdo, ordenada nos termos do artigo anterior, € realizada por arquiteto,
engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na respectiva ordem profissional.

2 - Os profissionais a que se refere o niumero anterior sdo designados pela camara municipal ou pela entidade a
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que se refere o n.© 2 do artigo anterior, consoante os casos, de entre:

a) Trabalhadores que exercam fungdes publicas, em qualquer modalidade de relagdo juridica de
emprego publico, nos respetivos municipio ou entidade;

b) Arquitetos, engenheiros ou engenheiros técnicos que, ndo se encontrando na situagdo prevista
na alinea anterior, constem de lista, fornecida pelas ordens profissionais as respetivas camara
municipal ou entidade e publicada no sitio na Internet do municipio, com a indicacdo dos
profissionais habilitados e disponiveis.

3 - Nos casos previstos na alinea b) do nimero anterior, a designagdo do técnico responsavel por cada processo
é feita por sorteio.

Artigo 4.° Garantias de imparcialidade

1 - Aos técnicos a que se refere a alinea a) do n.° 2 do artigo anterior aplica-se o disposto nos artigos 44.° a
51.© do Cdédigo do Procedimento Administrativo.

2 - Os técnicos a que se refere a alinea b) do n.® 2 do artigo anterior estdo impedidos de intervir em relacdo a
prédios préprios ou em que seja interessada, a qualquer titulo, entidade de que sejam administradores ou
colaboradores, ou a prédios em que sejam interessados seus ascendentes, descendentes ou parentes e afins até
ao 4.° grau da linha colateral, devendo repetir-se o sorteio quando tal se verifique.

3 - Os atos realizados em violagcdo do disposto no nimero anterior sdo anulados pela cAmara municipal ou pela
entidade a que se refere o0 n.° 2 do artigo 2.°, consoante os casos, oficiosamente ou a requerimento dos
interessados.

Artigo 5.° Niveis de conservagéo

1 - Os niveis de conservacado refletem o estado de conservacdo de um prédio urbano ou de uma fragcdo autbnoma
e a existéncia, nesse prédio ou nessa fracdo, de infraestruturas basicas.

2 - Os niveis de conservagado constam do seguinte quadro:

Nivel Estado de conservacéao

5 Excelente.
4 Bom.
3 Médio.
2 Mau.
1 Péssimo.

3 - A determinagéo do nivel de conservacao é valida pelo periodo de trés anos.

Artigo 6.° Definicdo das obras necesséarias para a obtencgao de nivel de conservagéo superior

1 - Quando da determinagdo resulte um nivel de conservagcdo mau ou péssimo, o0 proprietario, o usufrutuario, o
superficiario ou o arrendatario podem requerer a camara municipal ou a entidade a que se refere o n.°© 2 do artigo
2.°, consoante os casos, a descricdo das obras a efetuar para se atingir o nivel médio.
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2 - Quando for atribuido ao prédio nivel médio ou bom, o proprietario ou o usufrutuario pode ainda requerer a
descricdo das obras necessarias para se atingir nivel superior.

Artigo 7.° Taxas

1 - Sao devidas taxas pela determinacdo do nivel de conservacédo e pela definicdo das obras necessarias para a
obtencado de nivel de conservagdo superior.

2 - As taxas previstas no niumero anterior constituem receita municipal.

3 - Salvo se a assembleia municipal fixar valores distintos, as taxas previstas no n.© 1 tém os seguintes valores:

a) 1 unidade de conta processual (UC), calculada nos termos do n.© 2 do artigo 5.° do Regulamento
das Custas Processuais, pela determinagédo do nivel de conservacgao;

b) 0,5 UC pela definicdo das obras necessarias para a obtencado de nivel de conservagdo superior.

4 - As taxas previstas no numero anterior sdo reduzidas a um quarto quando se trate de varias unidades de um
mesmo edificio, para cada unidade adicional a primeira.

5 - O pagamento das taxas é efetuado simultaneamente com a apresentacdo do requerimento a que respeitem.

Artigo 8.° Regulamentacgéo

1 - Os elementos do imével a avaliar para efeito do disposto no presente diploma, os critérios dessa avaliacdo e a
forma de célculo do nivel de conservacdo, bem como os procedimentos necessarios a execug¢ao do presente
diploma, sdo estabelecidos por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das autarquias locais,
das obras publicas e da habitagéo.

2 - A Portaria n.© 1192-B/2006, de 3 de novembro, mantém-se em vigor até a entrada em vigor da portaria
prevista no ndmero anterior, em tudo o que n&o for incompativel com o disposto no presente diploma e com as
necessarias adaptacoes.

Artigo 9.° Alteracédo ao Decreto-Lei n.© 555/99, de 16 de dezembro

O artigo 90.°© do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, que estabelece o regime juridico da urbanizagcéo e
edificagéo, alterado pelo Decreto-Lei n.°© 177/2001, de 4 de junho, pelas Leis n.°S 15/2002, de 22 de fevereiro, e
4-A/2003, de 19 de fevereiro, pelo Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, pela Lei n.° 60/2007, de 4 de

setembro, pelos Decretos-Leis n.°S 18/2008, de 29 de janeiro, 116/2008, de 4 de julho, e 26/2010, de 30 de
marco, e pela Lei n.°© 28/2010, de 2 de setembro, passa a ter a seguinte redacao:

«Artigo 90.° [...]

1-[.1.
2-L.1
3-[...].
4-1..1.
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5 - A descricdo do estado do imodvel, a que se refere o numero anterior, inclui a identificagdo do seu estado de
conservacao, apurado através da determinac¢do do nivel de conservacdao do imével de acordo com o disposto no
artigo 5.© do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de Dezembro, e na respectiva regulamentacéo.

6 - O auto referido no n.° 4 é assinado por todos os técnicos e pelo perito que hajam participado na vistoria e, se
algum deles ndo quiser ou ndo puder assina-lo, faz-se mencéo desse facto.

7 - Quando o proprietario ndo indique perito até a data referida no n.° 3, a vistoria é realizada sem a presenca
deste, sem prejuizo de, em eventual impugnacdo administrativa ou contenciosa da deliberacdo em causa, o
proprietario poder alegar factos nao constantes do auto de vistoria, quando prove que nao foi regularmente
notificado nos termos do n.° 2.

8 - [Anterior n.° 7].»

Artigo 10.° Disposic¢des transitérias

1 - As comissdes arbitrais municipais (CAM) que, na data da entrada em vigor do presente diploma, se encontrem
constituidas ao abrigo do Decreto-Lei n.°© 161/2006, de 8 de agosto, podem exercer as competéncias atribuidas
pelo presente diploma as camaras municipais ou as entidades a que se refere o n.° 2 do artigo 2.°, nos termos
dos nimeros seguintes.

2 - O exercicio, pelas CAM, das competéncias previstas no presente diploma depende de deliberagdo da camara
municipal competente, a tomar no prazo maximo de 180 dias, e vigora por um periodo méximo de cinco anos, findo
0 qual as CAM se extinguem automaticamente.

3 - Os prazos a que se refere o nimero anterior contam-se desde a data da entrada em vigor do presente
diploma.

4 - Ao exercicio, pelas CAM, das competéncias previstas no presente diploma é aplicavel, subsidiariamente e em
tudo o que néo contrarie o presente diploma, o disposto nos artigos 2.°© a 12.© do Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8
de agosto.

5 - Os processos que, na data da entrada em vigor do presente diploma, se encontrem pendentes nas CAM e se
enquadrem nas competéncias naquele previstas:

a) Continuam a correr os seus termos, até final, perante as CAM, no caso de a camara municipal
competente tomar a deliberagdo a que se refere o n.° 2;

b) Sdo remetidos as camaras municipais ou as entidades a que se refere o n.°® 2 do artigo 2.°, nos
restantes casos.

6 - A partir da entrada em vigor do presente diploma, ndo podem ser constituidas novas CAM.

Artigo 11.° Norma revogatoria

Sem prejuizo do disposto no artigo anterior, sdo revogados:

a) O Decreto-Lei n.© 156/2006, de 8 de agosto;
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b) O Decreto-Lei n.© 161/2006, de 8 de agosto;

c) O artigo 6.° da Lei n.© 32/2012, de 14 de agosto.

Artigo 12.° Entrada em vigor
O presente diploma entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacéo.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 8 de novembro de 2012. - Pedro Passos Coelho - Vitor Louca
Rabaca Gaspar - Miguel Fernando Cassola de Miranda Relvas - Maria de Assuncédo Oliveira Cristas Machado da
Graca.

Promulgado em 28 de dezembro de 2012.

Publique-se.

O Presidente da Republica, Anibal Cavaco Silva.

Referendado em 28 de dezembro de 2012

O Primeiro-Ministro, Pedro Passos Coelho.
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