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COVID-19 — Medidas excepcionais no arrendamento
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A Lei n.2 17/2020, de 29 de Maio, procedeu a primeira alteracdo da Lei n.2 4-C/2020 de 06 de
Abril, que consagrou um regime excecional para as situacoes de mora no pagamento da renda
devida nos termos de contratos de arrendamento urbano habitacional e nao habitacional, no
ambito da pandemia COVID 19.

Como é consabido, a Lei n.2 4-C/2020 de 6 de Abril — que entrou em vigor em 07/04/2020 - teve
por objecto a criacao de um regime excepcional para os arrendamentos urbanos habitacionais e
ndao habitacionais, o qual é aplicavel as rendas que se venceram a partir do dia 01 de Abril de
2020.

Com a Lein.217/2020 foram introduzidas a Lei n.2 4-C/2020 as alteracdes infra descritas.

Chamamos atengdo para as nossas anteriores Newsletters de 8/4/2020, 15/4/2020 e 12/5/2020.
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ARRENDAMENTO HABITACIONAL

A Lei n.2 17/2020 prorrogou a vigéncia do apoio financeiro, previsto no art. 5.2 da Lei n.2 4-
C/2020, a ser concedido pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I.P, aos

arrendatarios habitacionais bem como aos senhorios habitacionais, o qual se aplicara as rendas
que se vengam a partir de 01/04/2020 até ao dia 01/09/2020.

ARRENDAMENTO NAO HABITACIONAL

Ambito de aplicacio

Preceitua o art. 7.2 da Lei n.2 4-C/2020, com a redaccdo introduzida pela Lei n.2
17/2020, que os arrendatarios beneficiarios do regime excepcional nela consagrado sdo os
seguintes:

i. os arrendatarios nao habitacionais que explorem estabelecimentos abertos ao publico
destinados a actividades de comércio a retalho e de prestagao de servigos, encerrados ou que 5
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tenham as respectivas actividades suspensas ao abrigo do Decreto n.2 2-A/2020 de 20 de Margo,
ou por determinacao legislativa ou administrativa ou de outras disposicdes destinadas a execucao
do estado de emergéncia, bem como, apds a sua cessacao, ao abrigo de disposicao legal ou
medida administrativa aprovada no ambito da pandemia da doeng¢a Covid-19, que determine o
encerramento de instalacdes ou suspensao de actividades, incluindo nos casos em que estes
mantenham a prestacao de actividade de comércio electrénico, ou de prestacdao de servicos a
distancia ou através de plataforma electronica.

ii. os arrendatdrios de estabelecimentos de restauracao e similares, encerrados nos termos supra
previstos, incluindo nos casos em que estes mantenham actividade para efeitos exclusivos de
confeccao destinada a consumo fora do estabelecimento ou entrega ao domicilio.

Diferimento do pagamento de rendas:

i. O arrendatdrio que se encontre numa das situacdes supra descritas, pode diferir o
pagamento das rendas vencidas nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no primeiro
més subsequente, para os 12 meses posteriores ao término desse periodo, em prestacdes mensais
nao inferiores a um duodécimo do montante total, pagas juntamente com a renda do més em

causa. Quer isto significar que, para qualquer arrendatdrio ndo habitacional que se encontre neste
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circunstancialismo, a primeira renda devida vencer-se-a no dia 01/07/2020 (pois tendo o estado
de emergéncia terminado o seu periodo no dia 02/05/2020, acresce o primeiro més subsequente),
devendo ser pago juntamente com essa renda um duodécimo do montante global das rendas
vencidas e cujo pagamento foi diferido pelo arrendatario.

ii. O arrendatario em relacdao ao qual, apds o termo do estado de emergéncia, seja
determinado, por disposicao legal ou medida administrativa aprovada no ambito da pandemia da
doenca Covid-19, o encerramento de instalacdes ou suspensdo de actividade, pode diferir o
pagamento das rendas vencidas até 01/09/2020, ou até ao primeiro més subsequente apds o
termo do encerramento ou suspensdo desde que tal ocorra até 01/09/2020. Encontram-se, nesta
circunstancia, a titulo meramente exemplificativo, os arrendatarios que, por via da declaracao da
situacdo de calamidade (Resolucdo do Conselho de Ministros n.2 40-A/2020, de 29/05), sdo
titulares de estabelecimentos que se mantém encerrados, nomeadamente, saldes de danca ou de
festa ou estabelecimentos de bebidas. Assim, estes arrendatdrios poderao diferir o pagamento das
rendas vencidas desde 01/04/2020 e vincendas até ao més subsequente ao termo do
encerramento com o limite de 01/09/2020.

As rendas vencidas e cujo pagamento foi deferido ao abrigo deste regime devem ser satisfeitas a
partir de 01/09/2020 inclusive, ou apds o termo do més subsequente aquele em que cessar o
impedimento, se este ocorrer em data anterior a 01/09/2020. 5
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Em qualquer das circunstancias supra descritas, a regularizacdo das rendas vencidas e cujo
pagamento foi deferido nao podera ultrapassar o més de Junho de 2021. Esta solu¢dao implicara
que tal regularizacdo podera ser feita através de prestacdes mensais que, ao invés de
corresponderem a duodécimos, observarao uma proporcao “pro rata” tendo em conta (i) o valor
global da renda diferida, (ii) e os meses em falta até Junho de 2021, sendo tais prestacdes pagas
juntamente com a renda do més em causa.

Cessacao do Contrato e outras penalidades

DispdOe o art. 9.2 da Lei n.2 4-C/2020, com a redacc¢do introduzida pela Lei n.2 17/2020, que a falta
de pagamento das rendas que se vengam nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no
primeiro més subsequente, bem como, no caso de estabelecimentos e instalacdes que
permanecam encerrados ao abrigo de disposicao legal ou medida administrativa aprovada no
ambito da pandemia da doenca Covid-19 que determine o encerramento de instalacdes ou
suspensao de actividades, nos meses em que este encerramento vigorar e no més subsequente,
com o limite temporal de 01/09/2020, ndo pode ser invocada pelo senhorio como fundamento de
resolucdao, denuncia ou outra forma de extincdo de contratos, nem como fundamento de
obrigacdo de desocupacao de imodveis.
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Desde ja se dira ndo se compreender a referencia da norma a «denuncia ou outra forma de
extingGo de contratos», pois o nao pagamento de rendas, consistindo num incumprimento
contratual por parte do arrendatario — incumprimento da sua principal obrigacao -, faz ingressar
na esfera juridica do senhorio o direito de resolver o contrato de arrendamento, mas ja nao o
direito de o denunciar ou de o fazer extinguir por qualquer outra forma.

Por outro lado, resulta desta norma nao assistir ao senhorio o direito de resolucao do contrato de
arrendamento, caso o arrendatdrio nao habitacional ndo pague as rendas vencidas, cujo
pagamento foi diferido, nas prestacdes mensais necessarias para regularizar o montante total em
divida (juntamente com o més em causa).

Ficard, assim, o senhorio com o mero direito de crédito sobre a renda em divida, ndo sendo
exigivel ao arrendatario o pagamento de qualquer penalidade com base na mora (por ex. juros ou
a indemnizagao prevista no n.2 1 do art. 1041.2 do Céd. Civil).

Caso o contrato de arrendamento cesse por iniciativa do arrendatario, dad-se o vencimento
imediato das rendas vencidas e nao pagas.
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