Exame de Direito dos Contratos 11 — Epoca Normal (12.06.2025)
Regéncia: Jodo Espirito Santo - Duracgdo: 1h45m

Topicos de correcao

(6 valores)
Qualificagéo do contrato de arrendamento urbano como um contrato obrigacional.
Concluir pela validade e eficacia inter partes de um contrato de arrendamento de
bem alheio (art. 1034.°, n.° 2, do CC);
Quanto a eficacia do contrato perante o proprietario, ha que analisar a luz do art.
1024.%: sendo o contrato celebrado para dois anos, é ato de administracdo
ordinaria, pelo que o mandato geral seria suficiente (art. 1159.°, n.° 1). Concluir
pela eficacia do contrato perante o proprietario, como também resulta do regime
do mandato sem representacéo (art. 1180.9);
Analisar os arts. 3.°,n.° 1, al. b), e 4.°do DL n.° 160/2006: apesar de a mencao da
informacdo em causa no contrato ser exigida por lei, a sua falta ndo determina
necessariamente a sua invalidade;
Mencionar a possibilidade de aplica¢do do regime geral da anulabilidade por erro
ou por dolo, por iniciativa do inquilino;
Quanto a possibilidade de o proprietario obter a desocupacédo do imével, ndo tendo
o locador agido ilegitimamente, ndo ha lugar a acdo de reivindicacao;
Analisar o art. 1051.%, n.° 1, al. c) (ex vi o art. 1079.°): extinguindo-se 0 mandato,
caduca o contrato de arrendamento, mas, em tal caso, ha que excluir a regra da
exigibilidade imediata da desocupacéo (art. 1081.°, n.° 1), aplicando-se a norma
constante do art. 1053.°. Assim, concluir que sé é exigivel a desocupacdo do
imével uma vez decorridos seis meses desde a extin¢do do mandato ou, se a causa
ndo for esta, nos demais termos previstos na lei;
Referir o carater injuntivo do regime (art. 1080.°), bem como mencionar o regime
legal da acdo de despejo (arts. 14.° ss. do NRAU).

(5 valores)

Referir a obrigagdo do locador de assegurar 0 gozo da coisa para os fins a que se
destina (art. 1031.°, al. b); referir também que, nos termos dos arts. 1032.° e 1033.°,
al. d), o senhorio deixa de responder pelos vicios da coisa locada se o arrendatario
ndo o avisar do defeito como é sua obrigacdo (art. 1038.°, al. h));

No caso, 0 arrendatario informou o senhorio do alegado defeito do soalho quando
deste se apercebeu, pelo que o senhorio poderia ser responsavel pelo defeito,
podendo o contrato ser tido por ndo cumprido (art. 1032.9);

Explicar que, embora a lei faga presumir a responsabilidade do senhorio (art.
1032.°, al. a)), € possivel afastar a aplicagdo do regime do inadimplemento do
contrato, se o locador provar que desconhecia o defeito sem culpa ou que este



surgiu posteriormente a entrega do imdvel sem culpa sua (als. a) e b), do art.
1032.°) ou alguma das circunstancias previstas no art. 1033.;

No caso, pode considerar-se que senhorio estava em mora quanto a sua obrigacao
de reparar o soalho (art. 1074.° n.° 1), podendo ser fundamento para a resolucéo
se a habitabilidade do locado for comprometida (n.° 5 do art. 1083.°) ou para a
reducdo da renda (art. 1040.9);

Apesar de, no caso, 0 senhorio ndo ter arranjado o soalho e este constituir um
perigo para a seguranga, € dificil concluir que a reparacdo fosse de tal modo
urgente que o arrendatdrio tenha agido licitamente, mostrando a lei clara
preferéncia pelo solucionamento da disputa por via judicial; em fungdo da
conclusdo, o locatario serd equiparado ao possuidor de boa ou de ma fé (arts.
1046.°, n.°1 e 1074.°,n.% 3 e 5, do CC); fundamentacéo;

A reparacdo do soalho pode ser considerada uma benfeitoria Util ou necessaria;
atendendo ao art. 1074.%, n.° 5, hd que analisar o regime relativo as benfeitorias
realizadas pelo possuidor: no caso, ndo era possivel levantar a benfeitoria sem
detrimento da coisa (art. 1273.%, n.° 1), pelo que o arrendatario teria direito ao
valor da mesma (art. 1273.°, n.° 2), independentemente de ter agido ilicitamente,
mas, nesse caso, ndo tera direito de retencdo (art. 756.°);.

Referir que o arrendatario, ao fazer obras ilicitamente, esta a incumprir o seu dever
de manutencéo e restituicdo da coisa no estado em que a recebeu (art. 1043.9);
Quanto as obras de ampliacdo, a realizacdo das quais foi ilicita (art. 1074.%, n.% 2
e 3), a violacdo deste dever € particularmente grave, justificando a resolucédo pelo
senhorio; analise do n.° 2 do art. 1083.°; referéncia ao art. 1087.°;

Estas obras poderiam ser consideradas benfeitorias Gteis e o arrendatario, nos
termos acima expostos, seria equiparado ao possuidor de méa fé: assim, seria
aplicavel a mesma solucdo que a acima exposta.

(9 valores)

a) (3 valores)

Referir o art. 1054.°, n.° 1, do qual se extrai que, perante a ndo oposicao das partes
e nada estipulando o contrato, o contrato se renovou; nos termos do n.° 2, in fine,
do mesmo artigo, o contrato ter-se-ia renovado, sucessivamente, por um ano;

Porém, hd que aplicar a norma especial do art. 1096.°, cujo n.° 1 estatui que,
subsidiariamente, os contratos de arrendamento para fim habitacional se renovam
por periodos sucessivos de igual duracao ou de trés anos se esta for inferior; assim,
em 1 de janeiro de 2024 o contrato renovou-se, vigorando até 1 de janeiro de 2027;
logo, em marco de 2025, o contrato encontra-se em vigor;

Indicar que so6 € possivel a oposi¢ao a renovagao relativamente ao periodo com
comeco em 1 de janeiro de 2027 e que esta tera de ser comunicada com uma
antecedéncia de 120 dias (art. 1097.°, n.° 1, al. b), afastando-se o art. 1055.°, n.° 1,
al. b)); em tal caso, cessando o contrato, a desocupagdao do imovel torna-se
imediatamente exigivel (art. 1081.°, n.° 1);

S6 assim ndo serd se o proprio senhorio ou seus filhos necessitarem de habita¢ao
(art. 1102.°e 1103.°, ex vi o art. 1097.°, n.° 4), mas, mesmo em tais circunstancias,



b)

a dentincia deve ser feita com antecedéncia nao inferior sobre a data pretendida
para a desocupacgdo e por escrito, de modo fundamentado; adicionalmente, no
presente caso, esta possibilidade ¢ especialmente restrita (art. 1102.°, n.° 1, al. a));

Além disso, mesmo que — suponha-se — o mandato do locador se houvesse
extinguido e o contrato de arrendamento tivesse caducado (art. 1051.° al ¢)), este
seria considerado renovado perante a nao oposi¢dao a manutencdo do gozo do
locatario durante um ano (art. 1056.°).

(3 valores)

Referir que o senhorio violou a sua obrigagdo de assegurar o gozo da coisa para
os fins a que se destina (art. 1031.° al. b)), ao praticar atos que prejudicam tal
gozo (art. 1037.°, n.° 1);

Indicar as possiveis consequéncias: redugao da renda, em conformidade com o
art. 1040.° do CC, ou resolugdo ao abrigo do art. 1083.°, n.%s 1 e 2; fundamentacao;

Além disso, seria necessario verificar os requisitos de aplicacdo do regime do art.
13.°-A do NRAU, o qual proibe o assédio com vista a desocupagdo do locado;
analise fundamentada;

Estando perante uma situagdo de assédio, sem prejuizo da responsabilidade civil,
criminal ou contraordenacional dai decorrente, ¢ de referir que o arrendatario
poderia intimar o senhorio, em conformidade com o n.° 1 do art. 13.°-B do NRAU,
com vista a cessacao do assédio;

Em caso de falta de resposta no prazo de 30 dias ou de a situagdo
injustificadamente se manter, mencionar que o arrendatario pode requerer uma
injun¢do contra o senhorio e exigir o pagamento de san¢ao pecunidria compulsoria
(art. 13.°-B, n.° 5, als. a) e b), do NRAU).

(3 valores)

Referir que a residéncia da esposa de Bento no locado ¢ licita, em conformidade
com o art. 1093.°, n.° 1, al. a), ndo estando em causa a violacao da obrigacao do
locatério positivada no art. 1038.°, al. f);

Nos termos do art. 1068.°, o direito do arrendatario comunica-se ao conjuge, de
acordo com o regime de bens vigente; assim, Carla serd considerada arrendataria
se tiver casado com Bento em regime de comunhao geral de bens ou, se o contrato
de arrendamento tiver sido celebrado apos a celebragdo do casamento, também se
vigorar o regime de comunhao de adquiridos ou um regime atipico que nao exclua
essa hipotese;

A luz do art. 1105.°, sendo o locado a casa de morada de familia, o seu destino é
decidido por acordo dos conjuges em caso de divorcio (n.° 1) ou, na falta daquele,
por decisdo judicial (n.° 2);

Como se viu, o contrato de arrendamento, em principio, vigorard até¢ o dia 1 de
janeiro de 2027, pelo que, de momento, Carla ndo tem qualquer direito decorrente
da reivindicacdo de Amilcar, ja que esta nao procede;

De qualquer modo, hd que referir que, se o direito do arrendatario se tiver
comunicado a Carla, esta terd, nos mesmos termos que Bento e conjuntamente
com este (antes do divorcio e consequente concentragdo do direito de
arrendatério), direito de preferéncia ao abrigo do art. 1091.°, perante as
circunstancias ai previstas.



