FACULDADE DE DIREITO
Universidade de Lisboa

Ficha de Unidade Curricular

Curso de Mestrado (Direito e Pratica Juridica)

1. Nome da Unidade curricular:

| Direito dos Contratos 111

2. Informacio Complementar:

Duragdo: Semestral C0x  Anual [J
Horas de Trabalho:
Créditos ECTS:

3. Docente responsavel e respetiva carga letiva na unidade curricular:

| Jodo Espirito Santo

4. Outros docentes e respetivas cargas letivas na unidade curricular:

[ N/A

5. Objetivos de aprendizagem (conhecimentos, aptidées e competéncias a desenvolver pelos estudantes):

| C conhecimentos, aptiddes e competéncias no manuseio do subsistema normativo do arrendamento urbano

6. Conteiidos programaticos:

CONSTITUICAO, CONTEUDO E EXTINCAO DA RELACAO JURIDICA ARRENDATICIA

I. O SISTEMA JURIDICO-CIVIL PORTUGUES DA LOCACAO. LOCACAO E
ARRENDAMENTO. ARRENDAMENTO URBANO E ARRENDAMENTO RURAL

1. Contrato de locagdo: elementos tipologicos, modalidades e categorizagao

1.1. Categorizagdo do contrato de locacdo: nominagdo, tipicidade, patrimonialidade, onerosidade,
sinalagmaticidade, consensualidade e execuc¢do continuada

2. O contrato de locag¢do no contexto da classificagdo dos atos juridicos em atos de administracdo ¢ atos de
disposi¢do

3. Espécies do contrato de locacdo: arrendamento e aluguer

11 ARRENDAMENTO DE PREDIOS URBANOS E ARRENDAMENTO RURAL. A RELACAO
JURIDICA ARRENDATICIA

1. A classifica¢do juridico-civil dos prédios e o arrendamento: arrendamento de prédios urbanos e
arrendamento rural

2. Arrendamentos “mistos”

3. Imoveis mobilados e acessorios

4. Terminologia arrendaticia: o “/ocado”

IIT ARRENDAMENTO DE PREDIOS URBANOS

A constituigdo da relacao juridica arrendaticia

.1. Constitui¢do por contrato e por sentenga

.2. O arrendamento for¢ado

O fim do arrendamento de prédios urbanos

Nao discriminagdo no acesso ao arrendamento de prédios urbanos
Comunicabilidade do direito do arrendatario

DN A W——
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IV. CONTRATO DE ARRENDAMENTO DE PREDIOS URBANOS: N,OCAO, CATEGORIZACAO,
PRESSUPOSTOS, FORMACAO, FORMA, FORMALIDADES E CONTEUDO

1. Contrato de arrendamento de prédios urbanos: nogao e categorizagao
2. Estrutura do contrato e pressupostos subjetivos e objetivos

2.1. Estrutura do contrato

2.2. Pressupostos do contrato

2.2.1. Pressupostos subjetivos

2.2.1.1. Capacidade das partes

2.2.1.2. Legitimidade

2.2.2.  Pressupostos objetivos: existéncia e determinabilidade do objeto

2.2.2.1.1.1. Regime particular do objeto do contrato de arrendamento de prédios urbanos: a licenca de utilizagdo
de edificios ou suas fracdes

3. Forma do contrato de arrendamento urbano
4. Formalidades relativas a celebragdo do contrato
5. Regime particular do contetido do contrato de arrendamento

V. O FIM E A DURACAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO URBANO

1. O fim do contrato de arrendamento: habitacional e ndo habitacional

1.1. Finalidade habitacional do contrato e exercicio de atividade profissional no locado pelo arrendatario
1.2. Finalidade habitacional do contrato e pessoas que podem residir no locado para além do arrendatario
2. Duragéo do contrato: prazo certo ou duracdo indeterminada

2.1. Contrato com prazo certo

VI. O CONTEUDO DA RELACAO JURIDICA ARRENDATICIA

1. Obrigagdes do senhorio

1.1. Obrigacodes de entregar a coisa locada ao arrendatario e de lhe assegurar o gozo da mesma para os fins a
que se destina

1.1.1. Obrigacdo de entregar a coisa locada ao arrendatario

1.1.2.  Obrigagdo de assegurar o gozo da coisa arrendada para os fins a que se destina

1.2. Obrigacao de executar obras de conservacao do locado

1.3. Obrigacdo de preferéncia

1.3.2. Aspetos gerais

1.3.3. Preferéncia na compra e venda ou dagao em cumprimento do local arrendado para habitagido

1.3.4. Preferéncia na celebracdo de novo contrato de arrendamento, em caso de caducidade por causa especifica

1.3.5. Preferéncia na celebragdo de novo contrato de arrendamento, em caso de dentincia de anterior contrato

por demoli¢do, remodelagdo ou restauro profundo

2. Obrigagdes do arrendatario

2.1. Enunciado legal expresso das obrigagdes do arrendatério

2.1.1. Obrigacao de pagamento da renda

2.1.2. Obrigagao de facultar ao senhorio o exame do locado

2.1.3. Obrigagdo de ndo aplicar o locado a fim diverso daquele a que se destina

2.1.4. Obrigagdo de nao fazer do locado uma utilizacdo imprudente

2.1.5. Obrigagdo de tolerar as reparacdes urgentes, bem como quaisquer obras ordenadas pela autoridade publica
2.1.6. Obriga¢do de ndo proporcionar a outrem o gozo total ou parcial do locado por meio de cessdo

onerosa ou gratuita da sua posicao juridica, sublocagdo ou comodato, exceto se a lei o permitir ou o locador o

autorizar

2.1.7. Obrigagdo de comunicar ao senhorio, no prazo de quinze dias, a cedéncia do gozo do locado por algum dos

referidos titulos, quando permitida ou autorizada
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2.1.8. Obrigagdo de avisar imediatamente o senhorio, sempre que tenha conhecimento de vicios na coisa, ou saiba
que a ameaca algum perigo ou que terceiros se arrogam direitos em relagdo a ela, desde que o facto seja ignorado
pelo locador

2.1.9. Obrigagao de restituir o locado findo o contrato

2.1.10. Obrigacao de respeitar as limitagdes impostas aos proprietarios de imoveis

2.1.11. Obrigacdo de ndo utilizar o prédio para fim contrario a lei, aos bons costumes e 2 ordem publica

2.1.12. Obrigacdo de uso efetivo do locado

2.1.3. Obrigagdo (eventual) de pagamento de encargos e despesas relativos ao imovel

2.1.14. Obrigacao (eventual) de executar obras de conservacao do locado

VII. O REGIME JURIDICO DA RENDA E DOS ENCARGOS COM O IMOVEL LOCADO

1. O regime juridico da renda: aspetos gerais

2. Renda: determinagao contratual e atualizagao

2.1 Determinacao da renda

2.2. Alteracdo do quantitativo da renda e atualizagdo da renda

3. Renda: vencimento, lugar do pagamento e mora do arrendatario

4. O regime juridico dos encargos e despesas relativos ao locado: aspetos gerais

VIIL. OBRAS EM PREDIOS ARRENDADOS

Aspetos gerais

Obras de conservagao

Obras da iniciativa do senhorio

Obras da iniciativa do municipio ou de entidade gestora da operacao de reabilitacdo urbana
Obras executadas pelo arrendatario

M.

IX. O REGIME DAS COMUNICACOES LEGALMENTE EXIGIVEIS ENTRE AS PARTES NO
CONTRATO DE ARRENDAMENTO URBANO

1. Aspetos gerais
2. Formas das comunicagdes, enderecos, assinaturas e comunicagdo da resolucéo

X. EXTINCAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO URBANO

1. Causas de exting¢do do contrato de arrendamento urbano

1.2. Revogacgado

1.3. Resolucao

1.3.1. Aspetos gerais

1.3.2. Contrato de arrendamento de prédios urbanos e regime de resolug@o. Clausulas gerais de incumprimento
pela outra parte

1.3.2.1. A clausula geral da gravidade da violagdo da obrigacao contratual

1.3.2.2. A clausula geral das consequéncias da violagdo da obrigagao contratual

1.3.2.3. A inexigibilidade da manutencdo da vinculagdo arrendaticias perante a gravidade ou as consequéncias da
violacdo da obrigacdo contratual pela contraparte da relagdo arrendaticia

1.3.3. Resolugdo pelo senhorio: as concretizagdes da gravidade ou consequéncias da violagdo contratual da
contraparte que torna inexigivel a manutencdo da vinculagdo arrendaticia

1.3.3.1. Incumprimentos de obrigagdes do arrendatario

1.3.3.1.1. Violagdo de regras de higiene, de sossego, de boa vizinhanga ou de normas constantes do
regulamento do condominio

1.3.3.1.2. Utilizagao do locado contraria a lei, aos bons costumes ou a ordem publica

1.3.3.1.3. Uso do locado para fim diverso daquele a que se destina

1.3.3.1.4. N3ao uso do locado por mais de um ano
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1.3.3.1.5. Cessdo, total ou parcial, temporaria ou permanente ¢ onerosa ou gratuita, do gozo do prédio,
quando ilicita, invalida ou ineficaz perante o senhorio

1.3.3.1.6. Mora do arrendatario quanto a obrigacao do pagamento da renda

1.3.3.1.7. Mora do arrendatario quanto ao pagamento de encargos ou despesas que corram por sua conta
1.3.3.1.8. Oposigao do arrendatario a realizagdo no locado de obra ordenada por autoridade publica
1.3.3.1.9. Mora do arrendatdrio superior a oito dias, no pagamento da renda, por mais de quatro vezes,

seguidas ou interpoladas num periodo de doze meses, com referéncia a cada contrato

1.3.4. Resolucao pelo arrendatario

1.3.5. Modo de operar da resolugdo

1.3.5.1. Resolugdo pelo senhorio

1.3.5.2 Resolucao pelo arrendatario

1.3.6. Ineficécia superveniente da resolugdo comunicada pelo senhorio

1.3.7. Caducidade do direito de resolu¢do do senhorio

1.4. Caducidade

1.4.1. Termo do prazo estipulado ou estabelecido por lei

1.4.2. Demora na reocupacao do locado pelo arrendatério apds a conclusdo de obras de remodelag@o ou restauro
profundos

1.5. Dentincia

1.5.1. Arrendamento para habitacdo com duragdo indeterminada

1.5.1.1. Denuncia pelo arrendatario

1.5.1.2. Denuncia pelo senhorio

1.5.1.2.1. Denuncia justificada: regime comum aos fundamentos legalmente admitidos
1.5.1.2.1.1. Denuncia para habitacao

1.5.1.2.1.2. Denuncia para demoli¢do ou realizagdo de obras de remodelagdo ou restauro profundos
1.5.1.2.2. Dentncia ad nutum

XI. O DIREITO TRANSITORIO DA LEI N.° 6/2006

1. Aspetos gerais

2. Regime transitorio geral dos contratos de arrendamento pretéritos

2.1. Direito de preferéncia do arrendatario na aquisi¢ao do locado

2.2.  Normas supletivas dos sucessivos regimes juridicos arrendaticios

2.3. Contratos de arrendamento habitacional de pretérito e regimes de renda Erro! Marcador nao
definido.

3. Regimes transitorios particulares

3.1 Arrendamentos habitacionais constituidos na vigéncia do RAU e arrendamentos ndo habitacionais

constituidos na vigéncia do DL n.° 257/95

3.1.1. Aspetos gerais

3.1.2. Transmissdao mortis causa da posi¢do contratual de arrendatario

3.1.2.1. Contratos habitacionais

3.1.2.2. Contratos com fins ndo habitacionais

3.1.3. Contratos de duracgdo limitada: renovacdo

3.1.4. Contratos sem duracdo limitada: limitagdes a dentincia pelo senhorio

3.1.4.1. Denuncia justificada: arrendatario com mais de 65 anos de idade ou deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade igual ou superior a 60%

3.1.4.2. Denuncia ad nutum: arrendatario com mais de 65 anos de idade ou deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade igual ou superior a 60%

3.1.5. Contrato sem duracdo limitada: montante da indemnizag¢do devida pelo senhorio em caso de denuncia
justificada

3.2 Arrendamentos habitacionais constituidos antes da vigéncia do RAU e arrendamentos ndo habitacionais
constituidos antes das alteragdes introduzidas no RAU pelo DL n.° 257/95

3.2.1. Aspetos gerais

3.2.2. Limitag¢des ao direito de denincia do contrato pelo senhorio

3.2.3. Benfeitorias realizadas pelo arrendatario
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3.2.4. Transi¢do do contrato para o NRAU e atualizacdo extraordinaria de rendas

3.2.4.1. Arrendamentos habitacionais

3.2.4.1.1. O senhorio como proponente

3.2.4.1.2. O arrendatario como proponente

3.2.4.1.2.1 Arrendatéario com rendimento anual bruto corrigido inferior a cinco remuneragdes minimas nacionais
anuais

3.2.4.1.2.2. Arrendatéario com idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau de incapacidade superior
a 60%.

3.2. Arrendamentos ndo habitacionais

7. Demonstra¢io da coeréncia dos conteiidos programaticos com os objetivos da unidade curricular:
| (maximo 1000 caracteres)

8. Metodologias de ensino:
Aulas teorico-praticas, combinando exposi¢ao do docente, analise de jurisprudéncia e apresentagdes orais dos Estudantes
(previamente estabelecidas com calendarizacdo pelo docente).

9. Avaliacgio:
A classificacgdo final resultara da ponderacao:
1. Da prova escrita (art. 30, 1, a) do REPG — 50%
ii. De avaliacao resultante de participaco oral e nos trabalhos de exposicdo acordados com o docente — 50%

10. Demonstracio da coeréncia das metodologias de ensino com os objetivos de aprendizagem da unidade curricular:
A exposigdo teodrica da matéria e a solucdo de casos hipotéticos permite aos alunos uma abordagem dos problemas juridicos
a aprofundar, o treino no manuseio do sistema normativo, bem como o esclarecimento das diividas. A necessidade de
participagdo oral positiva constitui um estimulo a que os estudantes trabalhem durante todo o semestre, espelhando,
portanto, um trabalho continuo. Esta metodologia ¢ fundamental para a interiorizagdo os contetidos de modo a que o
Estudante, além do conhecimento meramente tedrico fique apto a aplicar o Direito, resolvendo casos concretos.

11. Bibliografia principal:
LUiS MENEZES LEITAO, Arrendamento urbano, 9.* ed., Coimbra: Almedina, 2019
JOAO ESPIRITO SANTO, “Novo regime do arrendamento urbano: estado atual do regime transitorio”, em Julgar, 59, 2026
JORGE PINTO FURTADO, Comentario ao regime do arrendamento urbano, 5.% ed., Coimbra: Almedina, 2026

Bibliografia setorial serd indicada ao longo do semestre

12. Observacoes:
| (méximo 1000 caracteres)

NOTA: este mapa ¢ preenchido tantas vezes quantas as necessarias para descrever as diferentes unidades curriculares.

Curricular Unit Sheet

Course
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1. Curricular Unit Name:

| (maximun 1000 characters)

2. Complementary Information:

Duration: Semester 0  Annual [
Work hours:
Credits ECTS:

3. Responsible Academic staff and respective workload in the curricular unit:

| (maximun 100 characters)

4. Other academic staff and respective workloads in the curricular unit:

| (maximun 1000 characters)

5. Learning outcomes of the curricular unit:

| (maximun 1000 characters)

6. Syllabus:

| (maximun 1000 characters)

7. Demonstration of the syllabus coherence with the curricular unit’s objectives:

| (maximun 1000 characters)

8. Teaching methodologies (including evaluation):

| (maximun 1000 characters)

9. Evaluation:

| (maximun 3000 characters)

10: Demonstration of the coherence between the teaching methodologies and the learning outcomes:

| (maximun 1000 characters)

11: Main Bibliography:

| (maximun 1000 characters)

12: Remarks:

| (maximun 1000 characters)

NOTE: this map can be filled in as many times as necessary to describe the different curricular units.
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