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Medidas excecionais e tempordarias com impacto nos
contratos de arrendamento e contratos analogos

De forma a mitigar e prevenir a evolugio da pandemia Covid-19, bem como a amenizar
as suas consequéncias no plano econémico, o Governo e a Assembleia da Republica tém
vindo a aprovar um conjunto de medidas que afetam, direta ou indiretamente, o setor

imobiliario e, em particular, o mercado de arrendamento.

Neste contexto, destacam-se - necessariamente - as medidas que impdem restricdes a
atividade de um conjunto alargado de estabelecimentos comerciais e de prestacao de
servico abertos ao publico, a concessdo de uma moratdria excecional no pagamento das
rendas devidas ao abrigo de contratos de arrendamento habitacionais e nao
habitacionais, a suspensao temporaria dos efeitos da cessagao dos contratos de
arrendamento e, por fim, a suspensao temporaria das acdes de despejo e dos
procedimentos especiais de despejo.

Em tragos gerais, a legislacao aprovada visa incrementar a protecao dos arrendatarios
durante este periodo, permitindo que, em determinados casos, estes possam diferir o
pagamento da renda mensal devida ao abrigo dos respetivos contratos ou impedindo a
cessacdo dos mesmos, com vista a evitar que estes tenham que proceder a desocupagao

do locado durante este periodo.

No entanto, a par da legislagcdo agora aprovada, importa ndo descurar que a analise do
impacto da situagao provocada pela pandemia no ambito de uma relacao de
arrendamento (e demais relagées contratuais analogas) devera ser feita caso a caso e

tomar em consideracao:

e asdisposigoes especificas do contrato de arrendamento (que, em alguns casos,
poderdo regular expressamente esta situagao);

¢ as disposi¢oes gerais em matéria de arrendamento; e

e osinstitutos gerais de direito que regulam os efeitos contratuais de perturbacées na
execucao de contratos resultantes de eventos extraordinarios ndo imputaveis a
qualquer uma das partes contraentes (como, por exemplo, a alteragao das
circunstancias, a impossibilidade temporaria, a impossibilidade objetiva, entre

outros).

Feito este enquadramento, cumpre agora analisar a legislagdo recentemente aprovada:
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Na sequéncia da declaragdo do estado de emergéncia para todo o territério nacional, nos
termos do Decreto do Presidente da Reptiblica n.° 14-A/2020, de 18 de margo
(recentemente renovado nos termos do Decreto do Presidente da Republica n.° 17-
A/2020, de 2 de abril), o Governo aprovou o Decreto n.° 2-A/2020, de 20 de margo
(posteriormente revogado e substituido pelo Decreto n.° 2-B/2020, de 2 de abril) onde
se estabelece um conjunto de restrigées ao normal funcionamento de um conjunto
alargado de instalagdes ou estabelecimentos abertos ao publico, entre as quais avultam

0S seguintes:

>  Estabelecimentos que devem encerrar:

Nos termos do Decreto n.° 2-B/2020 devem encerrar os estabelecimentos e instalagdes
elencados no Anexo | ao referido diploma legal, designadamente os destinados a:

atividades recreativas, de lazer e diversao (ex. discotecas, bares, parques de
diversoes);

atividades culturais e artisticas (ex. auditdrios, cinemas, museus, teatros);
atividades desportivas, salvo as destinadas as atividades dos praticantes desportivos
profissionais e atletas de alto rendimento em contexto de treino (ex. campos de
futebol, pavilhoes, estadios);

atividades em espacgos abertos, espagos e vias publicas, ou espacos e vias privadas
equiparadas a vias publicas (ex. pistas de ciclismo);

espagos de jogos e apostas (ex. casinos e saldes recreativos);

atividades de restauragao (ex. restaurantes e similares, esplanadas, casas de cha),
sem prejuizo das excecdes previstas no diploma;

termas e spas ou estabelecimentos afins.

»  Atividades que se consideram suspensas:

Além dos estabelecimentos e instalagdes que devem, obrigatoriamente, encerrar, o
Governo determinou ainda a suspensao das atividades de comércio e de prestagao de
servigos abertas ao publico, com excecao daquelas que disponibilizem bens essenciais

ou prestem servicos considerados essenciais tal como identificadas no Anexo Il ao
Decreto n.° 2-B/2020, onde se incluem, a titulo de exemplo, supermercados e

hipermercados, estabelecimentos de venda de produtos médicos, farmacias,
estabelecimentos de venda produtos cosméticos ou de higiene, estabelecimentos de
venda de material de bricolage, servigos bancarios, financeiros e de seguros, servigos que
garantam alojamento estudantil, entre outros.
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Importa salientar que, do elenco das atividades suspensas, ndo constam os edificios de
escritdrios (sem prejuizo da necessidade de adogéo do teletrabalho, sempre que tal seja
compativel com a atividade desempenhada), os estabelecimentos industriais e os

empreendimentos turisticos (com excegao dos parques de campismo).

> Excegdes ou suspensdes mitigadas:

A titulo excecional, ndo se suspendem as atividades de comércio a retalho e de prestagao
de servigos situadas ao longo da rede de autoestradas, no interior dos aeroportos e nos
hospitais.

Por outro lado, no que concerne aos estabelecimentos de restauragao e similares, é
permitida a manutencao da sua atividade exclusivamente para confecio de refeicées
destinadas a consumo fora do estabelecimento (take-away) ou entrega no domicilio,
quer diretamente ou por via de intermediario, ficando dispensados de licenga para o
efeito.

Por altimo, o Decreto n.° 2-B/2020 clarifica que as atividades de comércio eletrdnico, de
prestacdo de servicos a distancia (sem contacto com o publico) e as atividades de
prestacao de servigos através de plataformas eletronicas nao se encontram suspensas.

»  Efeito nos contratos de arrendamento:

De acordo com o Decreto n.° 2-B/2020, o encerramento de instalagoes e
estabelecimentos que resulte da aplicacao do referido diploma legal, ndo podera ser
invocado como fundamento de resolucdo, dentincia ou outra forma de extingao de
contratos de arrendamento nao habitacionais ou de outras formas contratuais de
exploracao de imoveis, nem como fundamento de obrigacdo de desocupagao de imoveis
em que 0s mesmos se encontrem instalados.

2 Outras limitagdes:

Além das restrigdes previstas no Decreto n.° 2-B/2020, deverd ainda ter-se em conta a
Portaria n.° 71/2020, de 15 de marco, aprovada numa fase que antecedeu a declaragéo
de estado de emergéncia, que estabelece limitagdes ao nimero maximo de pessoas que
podem ter acesso aos estabelecimentos de comércio a retalho, das grandes superficies

comerciais e dos conjuntos comerciais, o qual ndo podera exceder 1 pessoa por cada 25
m? de drea (excluindo funcionarios e prestadores de servigos que se encontrem a
exercer a sua atividade no referido estabelecimento). Estas limitagdes sdo, de acordo
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com o Decreto n.° 2-B/2020, igualmente aplicaveis aos estabelecimentos de comércio
por grosso e a quaisquer mercados ou lotas autorizadas a funcionar.

Ainda no contexto da crise sanitaria, a Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, estabelece uma
moratéria extraordinaria no pagamento das rendas devidas ao abrigo de contratos de
arrendamento para fins habitacionais e ndo habitacionais, nos seguintes termos:

»  Quem pode beneficiar da moratéria:

(1) Os arrendatarios habitacionais (ou titulares de contratos analogos que
permitam a exploracao temporaria de iméveis para fins residenciais) que reiinam os

seguintes requisitos cumulativos:

uma quebra superior a 20% dos rendimentos do agregado familiar do
arrendatario face ao més imediatamente anterior ou ao periodo homélogo do ano
anterior; e

a taxa de esforco do agregado familiar (calculada por referéncia a percentagem
dos rendimentos daquele agregado afeta ao pagamento da renda) seja ou se torne
superior a 35%.

O critério de determinagao da quebra de rendimentos resultara de Portaria a ser
aprovada pelo membro do Governo responsavel pela area da habitacao.

(2) Os arrendatarios nao habitacionais (ou titulares de contratos analogos que
permitam a exploracao temporaria de iméveis para fins ndo habitacionais) que:

desenvolvam alguma das atividades de retalho ou prestacao de servigos que
estejam suspensas ao abrigo do Decreto n.° 2-B/2020 e demais legislagdo que
execute o estado de emergéncia, mesmo quando tais arrendatarios mantenham a
prestacao de atividades de comércio eletronico, ou de prestacao de servicos a
distancia ou através de plataforma eletrénica; ou

explorem um estabelecimento de restauragao ou similar, ainda que continue a
desenvolver a sua atividade num regime de take-away ou entrega ao domicilio.

Ficam, a primeira vista, excluidos deste regime os arrendatarios que desenvolvam
atividades que nao se encontrem suspensas nos termos da legislacio aprovada pelo
Governo. Sublinhe-se, no entanto, que tal ndo impedira — por si s6 - que estes
arrendatarios possam recorrer a outras disposigées contratuais ou legais para fazer face
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aos constrangimentos provocados pela pandemia do Covid-19 no contexto da respetiva
relacdo de arrendamento.

> Como opera a moratoria:

A moratdria operara através do diferimento da obrigacao de pagamento das rendas
que se vencam durante o periodo em que vigorar o estado de emergéncia e no
primeiro més subsequente, devendo o valor diferido ser liquidado em 12 prestagoes
mensais conjuntamente com o pagamento das rendas mensais respetivas (a partir da
segunda renda mensal que seja devida apds o fim do estado de emergéncia). Saliente-se
que a Lei n.? 4-C/2020, é aplicavel, retroativamente, a rendas vencidas a 1 de abril de
2020.

Exemplo: Se o estado de emergéncia estiver em vigor até 1 de Maio, a moratoéria
abrangera, potencialmente, as rendas vencidas em Abril, Maio e Junho, devendo o
arrendatario (que retna os requisitos para beneficiar da moratéria) proceder ao
pagamento dos montantes diferidos a partir da renda que se venca em Julho.

Note-se que o diploma apenas aplica, expressamente, o regime da moratoria as rendas,
podendo por isso questionar-se se este regime devera ser aplicavel as despesas e
encargos comuns.

> Deveres de informacio dos arrendatarios:

Os arrendatarios habitacionais deverdo comunicar aos senhorios a sua intengao de

beneficiar deste regime até 5 dias antes da data de vencimento da renda mensal
respetiva. Tal comunicacdo devera ser acompanhada de documentagao que demonstre
que os arrendatarios reinem as condigdes necessarias para beneficiar da moratéria, nos
termos que vierem a ser definidos em Portaria.

No caso da renda mensal vencida a 1 de abril de 2020, o prazo referido anteriormente
nao é aplicavel, podendo os arrendatarios realizar tal comunicacdo até 20 dias apés a
entrada em vigor da Lei n.° 4-C/2020.

A Lei nao clarifica, porém, as consequéncias aplicaveis no caso de falta de comunicagao
atempada ou no caso de a comunicagao nao reunir todos os elementos que venham a ser
exigidos por Portaria. Por outro lado, ndo é igualmente claro se os arrendatarios deverao
demonstrar mensalmente que retinem os pressupostos para beneficiar da moratéria.

Quanto aos arrendatdrios nao habitacionais a lei nao estipula qualquer procedimento
de comunicacgao.




CUATRECASAS

»  Consequéncias da falta de pagamento da renda:

Os senhorios ndo poderao resolver ou fazer cessar o contrato de arrendamento com
base na falta de pagamento das rendas abrangidas pelo regime da moratéria, salvo se
o arrendatario ndo proceder ao pagamento das prestagdes mensais referentes a tais
rendas no prazo de 12 meses a contar do termo da moratoéria, em prestagdes mensais
ndo inferiores a um duodécimo do montante total diferido.

Durante o periodo em que vigorar a moratéria, os senhorios nao poderao aplicar as
penalidades previstas na lei ou no contrato para os casos de atraso no pagamento das
rendas.

> Cessacao do contrato de arrendamento

A cessacao do contrato de arrendamento por iniciativa do arrendatario torna
imediatamente exigiveis quaisquer rendas cujo pagamento haja sido diferido em virtude
da aplicagdo da moratéria.

A lei nao esclarece, porém, o que devera suceder nas hipdteses em que o contrato de
arrendamento venha a ser resolvido com justa causa pelo senhorio - ou seja, se também
nesta hipotese em que, pese embora a iniciativa da cessa¢do nao seja atribuivel ao
arrendatario, a mesma radica num comportamento culposo deste, as rendas objeto da
moratodria se tornam imediatamente exigiveis.

> Alternativa 3 moratodria no caso dos arrendamentos habitacionais:

Os arrendatarios habitacionais que preencham os requisitos necessarios para

beneficiar da moratoria, poderao optar por solicitar ao Instituto da Habitacado e da
Reabilitagdo Urbana (IHRU, I.P.) a concesséo de um empréstimo, sem juros, para
financiar a diferenca entre o valor da renda mensal respetiva e o valor resultante da
aplicacdo ao rendimento do agregado familiar de uma taxa de esforgco maxima de 35%
para pagamento da renda, ndo podendo o rendimento disponivel restante do agregado
familiar ser inferior a IAS (i.e., € 438,81).

Este regime é igualmente aplicavel aos fiadores dos estudantes que nao aufiram
rendimentos de trabalho e cujo alojamento se localize a mais de 50km da residéncia
permanente do agregado familiar.

Importa, contudo, ressalvar que os termos da concessao deste apoio financeiro carecem
ainda de ser densificados em regulamento a ser elaborado pelo IHRU, I.P., ndo podendo,
em qualquer caso, beneficiar deste apoio os arrendatarios cuja quebra de rendimentos
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determine a redugao do valor das rendas por eles devidas, nos termos estabelecidos em
regimes especiais de arrendamento ou de renda.

> Apoios financeiros aos senhorios habitacionais:

Os senhorios (pessoas singulares) titulares de contratos de arrendamento para fins

habitacionais também poderao beneficiar do financiamento referido no ponto anterior,
caso relinam o0s seguintes requisitos cumulativos:

Tenham uma quebra superior a 20% dos rendimentos do agregado familiar face ao
més imediatamente anterior ou ao periodo homélogo do ano anterior, que seja
atribuivel a falta de pagamento da renda pelo arrendatario nos termos deste
diploma; e

O rendimento disponivel restante do agregado familiar do senhorio desca abaixo
do IAS (€ 438,81 para 2020).

»  Entidades Publicas

As entidades publicas com imoveis arrendados ou cedidos sob outra forma contratual
podem, durante o periodo de vigéncia da Lei n.° 4-C/2020:

reduzir as rendas aos arrendatarios que tenham uma quebra de rendimentos
superior a 20% face ao més anterior, ou periodo homélogo do ano anterior, e uma
taxa de esforgo superior a 35% relativamente a renda (ndo se aplicando aos
beneficiarios de regimes especiais de arrendamento habitacional ou de renda);

isentar do pagamento de renda os seus arrendatarios que comprovem ter deixado
de auferir quaisquer rendimentos apoés 1 de margo de 2020;

estabelecer moratdrias aos seus arrendatarios.

Adicionalmente, a Lei n.° 1-A/2020, de 19 de margo (tal como alterada pela Lei n.° 4-
A/2020, de 6 de abril), estabeleceu um conjunto de medidas com impacto na denuncia,
oposigao a renovagao, revogacao, caducidade e outras formas de cessacdo dos contratos
de arrendamento habitacionais e ndo habitacionais, bem como nos procedimentos de
despejo, com vista a salvaguardar a posi¢ao dos arrendatarios.

No essencial, resulta deste diploma que durante a vigéncia das medidas de prevencao,

contencao e mitigacido da pandemia do Covid-19 e até 60 dias apds a cessacao de tais
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medidas (as quais, sublinhe-se, s6 se considerarao extintas quando tal seja
expressamente decretado pelo Governo) se encontra suspensa:

a producao de efeitos das dentncias de contratos de arrendamento habitacionais
e nao habitacionais efetuadas pelo senhorio;

a caducidade dos contratos de arrendamento habitacionais e ndo habitacionais,
salvo se o arrendatario ndo se opuser a cessagao;

a producao de efeitos dos acordos de revogacao dos contratos de arrendamento
habitacionais e ndo habitacionais;

a producao de efeitos da oposicado a renovagao de contratos de arrendamento
habitacionais e ndo habitacionais efetuadas pelo senhorio;

o prazo indicado no artigo 1053.° do Cédigo Civil para efeitos de desocupagdo do
locado, se o término desse prazo ocorrer durante o periodo de tempo em que
vigorarem as referidas medidas;

as agoes de despejo, os procedimentos especiais de despejo e 0s processos para
entrega de coisa imovel arrendada, quando o arrendatario, por forca da decisdo
judicial final a proferir, possa ser colocado em situagao de fragilidade por falta de
habitagao prépria ou por outra razao social imperiosa.

A lei nao refere, no entanto, o que devera suceder nas hipoteses em que tenha sido o
arrendatario a opor-se a renovag¢ao ou a denunciar o respetivo contrato de
arrendamento. Além disso, contrariamente a Lei n.® 4-C/2020, este diploma ndo prevé -
expressamente - a possibilidade de se aplicar a formas contratuais analogas de
exploracdo temporaria de imoveis.

Uma altima nota para referir que a Lei n.° 1-A/2020 prevé ainda a suspensao da execucao
de hipoteca sobre imdvel que constitua habitagao propria e permanente do executado.
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A Cuatrecasas criou a Task Force Coronavirus, uma equipa multidisciplinar que analisa em permanéncia a
atual situacao de crise emergente da pandemia de COVID-19. Para obter informagdes adicionais sobre o
conteudo deste documento, podera contactar a nossa Task Force através do email

TFcoronavirusPT@cuatrecasas.com ou dirigir-se ao seu contacto habitual na Cuatrecasas. Podera ler as

nossas publicagdes ou assistir aos nossos webinars através do nosso website.

© Cuatrecasas, Gongalves Pereira & Associados, Sociedade de Advogados, SP, RL 2020.

E proibida a reproducéo total ou parcial. Todos os direitos reservados. Esta comunicacdo é uma selecdo das
novidades juridicas e legislativas consideradas relevantes sobre temas de referéncia e ndo pretende ser uma
compilagéo exaustiva de todas as novidades do periodo a que se reporta. As informagdes contidas nesta pagina
ndo constituem aconselhamento juridico em nenhuma area da nossa atividade profissional.

Informagao sobre o tratamento dos seus dados pessoais

Responsavel pelo Tratamento: Cuatrecasas, Gongalves Pereira & Associados, Sociedade de Advogados, SP, RL
(“Cuatrecasas Portugal”).

Finalidades: gestdo da utilizagdo do website, das aplicagdes e/ou da sua relagdo com a Cuatrecasas Portugal,
incluindo o envio de informagdo sobre novidades legislativas e eventos promovidos pela Cuatrecasas Portugal.
Legitimidade: o interesse legitimo da Cuatrecasas Portugal e/ou, quando aplicavel, o proprio consentimento do
titular dos dados.

Destinatarios: terceiros aos quais a Cuatrecasas Portugal esteja contratualmente ou legalmente obrigada a
comunicar os dados, assim como a empresas do seu grupo.

Direitos: aceder, retificar, apagar, opor-se, pedir a portabilidade dos seus dados e/ou limitar o seu tratamento,
conforme descrevemos na informagao adicional.

Para obter informagdo mais detalhada, sobre a forma como tratamos os seus dados, aceda a nossa politica de
protegdo de dados.

Caso tenha alguma duvida sobre a forma como tratamos os seus dados, ou caso ndo deseje continuar a receber
comunicagOes da Cuatrecasas Portugal, pedimos-lhe que nos informe através do envio de uma mensagem para o
seguinte enderego de e-mail data.protection.officer@cuatrecasas.com.
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