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Modificaciones en las medidas excepcionales y temporales
relativas a los contratos de arrendamiento y similares, y
nuevas medidas para el sector del turismo

Como resultado de la eficacia de las multiples medidas adoptadas para contener la pandemia
causada por la enfermedad COVID-19, no se renovo el estado de emergencia, que finalizo el 3

de mayo.

No obstante, dado que siguen existiendo preocupaciones en materia de salud publica, el
Gobierno decidié declarar la situacién de calamidad mediante la Resolucién del Consejo de
Ministros n.° 33-A/2020, de 30 de abril (sustituida por la Resolucién del Consejo de Ministros
n.° 38/2020, de 17 de mayo, y mas recientemente, por la Resolucién del Consejo de Ministros
n.° 40-A/2020, de 29 de mayo).

Asi pues, la figura de la situacién de calamidad es la matriz juridica utilizada por el Gobierno
para aplicar su estrategia de "desconfinamiento” gradual y reapertura de la actividad

econdmica.

A pesar del proceso de reapertura en curso, lo cierto es que, durante esta fase, se mantuvieron
(v, en algunos casos, todavia se mantienen) importantes restricciones a la actividad
econdmica, por lo que la Asamblea de la Republica portuguesa modifico las medidas
extraordinarias aprobadas en materia de arrendamiento para promover una ampliacién de su
alcancey, de este modo, extender la proteccion de los arrendatarios (y otros titulares de
contratos similares) al periodo posterior al estado de emergencia.

En este sentido, cabe destacar las modificaciones introducidas en el régimen de moratoria (Ley
n.° 4-C/2020, de 6 de abril, modificada por la Ley n.® 17/2020, de 29 de mayo), asi como en la
Ley n.°1-A/2020, de 19 de marzo (en su redaccion actual), que establece el régimen
excepcional aplicable a la resolucion de los contratos de arrendamiento durante este periodo.

Por otra parte, y atendiendo al efecto de la pandemia en el sector del turismo, el Gobierno
decidié aprobar un importante conjunto de medidas para el mismo. La legislacién aprobada
tiene por objeto, esencialmente, abordar los problemas generados por las restricciones a la
libertad de circulacién, a saber, la cancelacién de las reservas realizadas por los clientes.

Una vez establecido este marco, cabe analizar la legislacion recientemente aprobada:
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En el contexto de la crisis sanitaria, se aprobo la Ley n.° 4-C/2020, de 6 de abril, por la que se

establece una moratoria para el pago de las rentas adeudadas en virtud de contratos de

arrendamiento de viviendas e inmuebles no residenciales (asi como otras formas contractuales
de explotacion inmobiliaria). Esta ley ha sido modificada recientemente por la Ley n.° 17/2020,

de 29 de mayo, que amplia su ambito de aplicacion al periodo posterior al estado de

emergencia.

Los principales cambios introducidos por este texto legislativo son los siguientes:

Ampliacion de la moratoria a los casos en que la actividad de los establecimientos
permanezca suspendida después del final del estado de emergencia

Hasta ahora, el régimen de moratoria abarcaba los establecimientos abiertos al publico
destinados al comercio minorista y la prestacion de servicios —incluidos los
establecimientos de restauracién y similares— que se habian cerrado o cuya actividad se
habia suspendido en virtud de los Decretos de ejecucién del estado de emergencia (es
decir, el Decreto n.° 2-A/2020, de 20 de marzo, el Decreto n.° 2-B/2020 de 2 de abril y
el Decreto n.° 2-C/2020, de 17 de abril), u otras disposiciones o medidas relacionadas
con la aplicacién del estado de emergencia.

En estos casos, los propietarios de estos establecimientos pueden beneficiarse de un
aplazamiento de la obligacidon de pago de la renta durante los meses que ha durado el
estado de emergencia, mas un mes.

Ejemplo: Un arrendatario de un inmueble no residencial cuya renta sea pagadera el
primer dia del mes anterior al que se refiere y cuya actividad haya sido suspendida hasta
la fecha de terminacion del estado de emergencia (el 3 de mayo de 2020) podra
beneficiarse del régimen de moratoria en relacién con la renta pagadera en abril, mayoy
junio, y debera iniciar la regularizacion de las cantidades diferidas a partir de la renta
pagadera en julio de 2020.

Ahora, con la entrada en vigor de la Ley n.° 17/2020, el régimen explicado anteriormente
pasa a abarcar las situaciones en que los establecimientos comerciales y de prestacién de

servicios abiertos al publico hayan permanecido cerrados o con su actividad suspendida

mas alla del periodo del estado de emergencia, en virtud de disposiciones legales o
medidas administrativas adoptadas en el contexto de la pandemia causada por la
enfermedad COVID-19 (en particular, en virtud de las disposiciones de las Resoluciones
del Consejo de Ministros que dan efecto a la declaracién de situacion de calamidad).
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Cabe sefalar que esta modificacion no conduce a una ampliacién de la lista de
establecimientos que pueden beneficiarse de la moratoria —que permanece
inalterada—, sino Unicamente a una alteracion del periodo de suspension o cierre
pertinente considerado a los efectos de la aplicacion de este régimen. Asi, esta
modificacidn podria dar lugar a una ampliacién de los meses en los que los arrendatarios
de inmuebles no residenciales pueden beneficiarse de un aplazamiento en la obligacion

de pago del alquiler.

En estos casos, en lugar del plazo pertinente para la aplicacién del régimen de moratoria
correspondiente al final del periodo de vigencia del estado de emergencia mas un mes,
correspondera al final del periodo de suspensidn o clausura del establecimiento mas un
mes, sin que este periodo pueda superar el 1 de septiembre de 2020 (fecha limite).

Ejemplo: Un establecimiento comercial abierto al publico con una superficie de venta de
mas de 400 m2 situado en el area metropolitana de Lisboa, cuya actividad permanece
suspendida en virtud del parrafo n.° 2 del articulo 5.° de la Resolucién del Consejo de
Ministros n.? 40-A/2020 podra —asumiendo que tal suspension cese el dia 4 de junio—
beneficiarse de la aplicacion de la moratoria respecto de los meses de abril, mayo, junioy
julio. En esta hipotesis, la regularizacion de las cantidades diferidas debera comenzar en
agosto de 2020.

Periodo de regularizacién

La Ley n.°17/2020 aclara que el periodo de regularizacion de las cantidades aplazadas en
virtud del régimen de moratoria debera comenzar el 1 de septiembre de 2020 o, de ser
anterior, a partir de la segunda renta mensual pagadera tras el fin de la suspensién o
cierre del establecimiento comercial o de prestacion de servicios (como se ilustra en el
ejemplo anterior).

En cualquier caso, la Ley aclara que el periodo de regularizacion no podra superar el mes
de junio de 2021. Esto significa que, por ejemplo, en caso de que la suspension de la
actividad del arrendatario no cese hasta junio de 2020, este tendra que regularizar las
cantidades aplazadas en 11 meses, a partir de agosto de 2020 (es decir, con el pago de la
segunda renta mensual que se adeude después de finalizar la suspension).

En estos casos, por tanto, se elimina la norma de regularizacion de las cantidades
aplazadas durante 12 meses, que sigue siendo plenamente aplicable en las situaciones en
que la suspensién o cierre haya terminado con el fin del estado de emergencia.

En cuanto al importe de cada cuota mensual pagadera por el arrendatario, la Ley
determina que dicho importe debe corresponder a la distribucion de la suma total
adeudada entre el nimero de meses en que debe ser liquidada.
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b Arrendamientos de viviendas y arrendamientos por entidades publicas

A diferencia de los arrendamientos no residenciales, la Ley n.® 17 /2020 no ampli6 el
periodo en que podra aplicarse el régimen de moratoria a los arrendamientos de
viviendas. Dicho de otro modo, los arrendatarios de viviendas solo podran beneficiarse
de la moratoria en relacién con las rentas pagaderas en abril, mayo y junio, siempre que
se cumplan las condiciones establecidas en la Ley.

No obstante, el legislador ha ampliado el régimen de apoyo financiero que concederi el
Instituto portugués de Vivienda y Rehabilitacion Urbana, I.P. a los arrendatarios y
propietarios de viviendas, y ahora se incluyen las rentas pagaderas hasta el 1 de
septiembre de 2020.

Se aplico una prorroga similar en el contexto de los contratos de arrendamiento en los
que la propiedad es una entidad publica, que —de esta manera— podra brindar ayudas a
los respectivos arrendatarios (incluidas suspensiones, reducciones o exenciones del
alquiler) en relacion con las rentas pagaderas hasta el 1 de septiembre de 2020.

Ademas de las modificaciones introducidas por la Ley n.° 17/2020, también es importante
destacar la Orden Ministerial n.® 91/2020, de 14 de abril, y el Reglamento del Programa de
Apoyo Excepcional al Arrendamiento de Viviendas, de 14 de abril, que aplican la moratoria en
el contexto de los arrendamientos de viviendas y que, como resultado de las modificaciones
introducidas en el régimen de moratoria, podran sufrir ligeras alteraciones en los préximos
dias.

La Ley n.° 1-A/2020, de 19 de marzo, establecié un conjunto de medidas con repercusiones en
la denuncia, la oposicién a la renovacion, la revocacion, la caducidad y otras formas de
terminacidn de los contratos de arrendamiento de viviendas y de inmuebles no residenciales,
asi como en los procedimientos de desahucio, a fin de salvaguardar la posicion de los
arrendatarios. Este texto legal fue modificado primero por la Ley n.° 4-A/2020, de 6 de abril, y
luego por las Leyes n.° 14/2020 y 16/2020, de 9 y 29 de mayo, respectivamente.

En esencia, se desprende de la Ley n.® 14/2020 que, hasta el 30 de septiembre de 2020,
permaneceran suspendidos:
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e Los efectos de las denuncias realizadas por los propietarios respecto de contratos de
arrendamiento de vivienda e inmuebles no residenciales;

e Lacaducidad de los contratos de arrendamiento de viviendas e inmuebles no
residenciales, salvo que el arrendatario no se oponga a la respectiva terminacion;

e Losefectos de los acuerdos de revocacién de los contratos de arrendamiento de
vivienda e inmuebles no residenciales;

e Los efectos de las oposiciones a la renovacion de contratos de arrendamiento de
vivienda e inmuebles no residenciales por parte de los propietarios;

e Elplazoindicado en el articulo 1053.° del Cédigo Civil portugués a efectos de
desocupacion del activo arrendado si el plazo finaliza desde la entrada en vigor de la
Ley n.°1-A/2020, de 19 de marzo, y el 30 de septiembre de 2020;

e Laejecucion hipotecaria de los bienes inmuebles que constituyan la vivienda propia 'y
permanente del ejecutado.

También se desprende de esta ley que el cierre de locales y establecimientos, en virtud de una
disposicion legal o una medida administrativa aprobada en el contexto de la pandemia, no
podra invocarse como motivo de resolucién, denuncia u otra forma de extincion de los
contratos de arrendamiento u otras formas contractuales de explotacion de inmuebles, ni
podra justificar la obligacion de desocupar los inmuebles en los que estén instalados.

Por altimo, cabe destacar que la Ley n.° 16/2020 establece que contintan suspendidas las
ordenes de desahucio, los procedimientos especiales de desalojo y las ejecuciones de entrega
de bienes inmuebles arrendados cuando el arrendatario, en virtud de la decisién judicial
definitiva que se adopte, pueda verse en una situacion de vulnerabilidad por falta de residencia

propia o por otra razén social de peso. Se aplica una suspensién similar a los plazos de
caducidad y prescripcién de esas acciones. Para obtener mas informacion al respecto, consulte
nuestra Newsletter COVID-19: Final de la suspension de los plazos judiciales y administrativos,
que puede leer aqui.

Segun lo mencionado anteriormente, el Decreto-Ley n.° 17/2020, de 23 de abril, establece un
conjunto de medidas excepcionales y temporales relativas al sector del turismo. En particular,
esta ley —que entro en vigor el pasado 24 de abril— regula el impacto de la pandemia en lo que
respecta a: (i) los viajes organizados por las agencias de viajes y turismo; (ii) la cancelacion de
las reservas en establecimientos turisticos y establecimientos de alojamiento local; y (iii) las


https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/1a842ae2d25dd2c0a177d0966a629c0655ddab8d.html
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/1a842ae2d25dd2c0a177d0966a629c0655ddab8d.html

CUATRECASAS

relaciones entre las agencias de viajes y turismo u operadores de animacién turistica con los
establecimientos turisticos o los establecimientos de alojamiento local.

b Viajes organizados por agencias de viajes y turismo

Los viajes organizados por las agencias de viajes y turismo, cuya fecha de realizacion
tuviera lugar entre el 13 de marzo y el 30 de septiembre de 2020 y que no se realizaran o
se cancelaran debido a la pandemia, otorgan —de manera excepcional y temporal— a los
viajeros el derecho a elegir:

la emisién de un vale equivalente al pago realizado, valido hasta el 31 de diciembre
de 2021; 0

la reprogramacioén del viaje hasta el 31 de diciembre de 2021.

Tanto la no utilizacién del vale como el hecho de no reprogramarlo antes del 31 de
diciembre de 2021 dan derecho a los viajeros a un reembolso de la cantidad abonada.

En el caso de viajes de fin de curso o similares, previstos y prohibidos por el articulo 11.°
del Decreto-Ley n.° 10-A/2020, de 13 de marzo, los viajeros también podran optar por
cualquiera de las modalidades previstas en el Decreto-Ley n.° 17/2020.

Elincumplimiento por parte de las agencias de viajes y turismo de las medidas anteriores
permite a los viajeros activar el respectivo fondo de garantia, en los términos previstos
en el Decreto-Ley n.° 17/2018, de 8 de marzo, que establece el Régimen de Acceso y
Ejercicio de la Actividad de las Agencias de Viajes y Turismo.

Por otra parte, el Decreto-Ley n.° 17/2020 aclara que los medios de reaccién a
disposicion de los viajeros estan previstos para cumplir las disposiciones de los articulos
25y 27 del mencionado Decreto-Ley n.° 17/2018. Asi pues, parece resultar que las
normas de la mencionada ley —que prevén la posibilidad de que el viajero o la agencia de
viajes y turismo rescinda su contrato en caso de circunstancias inevitables y
excepcionales— no seran de aplicacién al actual contexto excepcional causado por la
pandemia, que se regira, en este momento, unica y exclusivamente por las disposiciones
del Decreto-Ley n.° 17/2020.

Por ultimo, cabe sefalar que el legislador establecié que los viajeros que estén
desempleados podran, hasta el 30 de septiembre de 2020, solicitar el reembolso de la

totalidad de la suma abonada en la programacioén de su viaje.
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Cancelacién de reservas en establecimientos turisticos y establecimientos de
alojamiento local

Las reservas de servicios de alojamiento en establecimientos turisticos y
establecimientos de alojamiento local, efectuadas directamente por los huéspedes, en
persona o a distancia, para el periodo comprendido entre el 13 de marzo de 2020y el 30
de septiembre de 2020, que no se realicen o se cancelen debido a un acontecimiento
relacionado con: (i) la declaracion del estado de emergencia decretado en el pais de
origen o en Portugal; o (ii) el cierre de las fronteras debido a la pandemia, otorgan a los
huéspedes el derecho a elegir:

la emisidn de un vale equivalente al pago realizado, vélido hasta el 31 de diciembre
de 2021;

la reprogramacion de la reserva del servicio de alojamiento hasta el 31 de
diciembre de 2021, mediante acuerdo entre el huésped y el centro turistico o el
establecimiento de alojamiento local.

De nuevo, tanto la no utilizacion del vale como el hecho de no reprogramarlo antes del
31 de diciembre de 2021 dan derecho a los viajeros a un reembolso de la cantidad
abonada.

Aqui también, los huéspedes que estén desempleados pueden, hasta el 30 de
septiembre de 2020, solicitar el reembolso de la cantidad total satisfecha.

Por otra parte, si los huéspedes optan por la reprogramacion, debe tenerse en cuenta
que, si dicha reprogramacion es para una fecha en que la tarifa aplicable es inferior al
valor de la reserva inicial, la diferencia debe ser utilizada por los huéspedes en otros
servicios del establecimiento turistico o del establecimiento de alojamiento local y no les
sera devuelta en caso de no utilizarla.

Por ultimo, cabe sefalar que las soluciones descritas anteriormente no se aplican a las

reservas reembolsables, que siguen rigiéndose por las normas relativas a la cancelacién

de los establecimientos turisticos y los establecimientos de alojamiento local.

Relaciones entre las agencias de viajes y turismo u operadores de animacion turistica
y los establecimientos turisticos y establecimientos de alojamiento local

También se establece en el Decreto-Ley n.° 17/2020 que las reservas (no
reembolsables) de servicios de alojamiento en establecimientos turisticos y
establecimientos de alojamiento local que hayan sido efectuadas por agencias de viajes y
turismo u operadores de animacioén turistica para el periodo comprendido entre el 13 de
marzo de 2020 y el 30 de septiembre de 2020, y que no se realicen o se cancelen debido a
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un acontecimiento relacionado con: (i) la declaracién del estado de emergencia
decretado en el pais de origen o en Portugal; o (ii) el cierre de las fronteras debido a la
pandemia, otorgan a esos operadores un derecho de crédito correspondiente al valor no
utilizado.

El crédito en cuestién podra utilizarse para la liquidacion de los gastos con cualquier otra
reserva de servicios en el mismo establecimiento turistico o establecimiento de
alojamiento local, en una fecha establecida por la agencia o el operador, y con sujecién a
su disponibilidad, hasta el 31 de diciembre de 2021.

Si no hay disponibilidad para varias fechas solicitadas por la agencia o el operador antes
del 31 de diciembre de 2021, o si no pueden hacer una nueva reserva para el servicio de
alojamiento hasta esa fecha, tendran derecho a la devolucién del importe del crédito.

Se hace hincapié en que la solucion detallada anteriormente no es aplicable cuando se
trate de reservas reembolsables.
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Cuatrecasas ha creado el Task Force Coronavirus, un equipo multidisciplinar que analiza constantemente la
situacién actual de crisis surgida a raiz de la pandemia de COVID-19. Para obtener informacién adicional sobre
el contenido de este documento contacte con nuestro Task Force a través del correo electrénico
TFcoronavirusPT@cuatrecasas.com o con su contacto habitual en Cuatrecasas. Podra leer nuestras

publicaciones o asistir a nuestros seminarios web a través de nuestro sitio web.

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

Se prohibe su reproduccion total o parcial. Todos los derechos reservados. Este comunicado es una seleccion de las
novedades juridicas y legislativas consideradas relevantes sobre temas de referencia y no pretende ser una recopilacion
detallada de todas las novedades del periodo al que se refiere. La informacion que contiene esta pagina no constituye
asesoramiento juridico alguno en ningln area de nuestra actividad profesional.

Informacion sobre el tratamiento de sus datos personales

Responsable del Tratamiento: Cuatrecasas, Gongalves Pereira & Associados, Sociedade de Advogados, SP, RL
(“Cuatrecasas Portugal”).

Objetivos: gestionar el uso del sitio web, de las aplicaciones o su relacién con Cuatrecasas Portugal, incluido el envio
de informacion sobre novedades legislativas y eventos promocionados por Cuatrecasas Portugal.

Legitimidad: el interés legitimo de Cuatrecasas Portugal o, cuando proceda, el propio consentimiento del titular de los
datos.

Destinatarios: terceros a los que Cuatrecasas Portugal tenga la obligacion contractual o legal de comunicar los datos,
asi como a las empresas de esos terceros.

Derechos: acceso, rectificacion, cancelacion, oposicion, portabilidad de los datos o limitacion del tratamiento, conforme
a lo descrito en la informacién adicional.

Para saber mas sobre la forma en que tratamos sus datos, acceda a nuestra politica de protecciéon de datos.

Si tiene alguna duda sobre la forma en que tratamos sus datos o no desea seguir recibiendo comunicaciones de
Cuatrecasas Portugal, puede escribirnos a la siguiente direccion de correo electrdnico:
data.protection.officer@cuatrecasas.com.
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