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Coronavirus:

Impacto nos arrendamentos
e contratos de utilizacao

de lojas

No passado dia 11 de marco de 2020 foi declarada pela Organizacao
Mundial de Saude a situacao de pandemia na sequéncia da
disseminacao do virus SARS-CoV2 (Coronavirus) e da doenca
provocada pelo mesmo, a Covid-19. Posteriormente, no dia 18 de
marco de 2020, foi decretado o estado de emergéncia em Portugal.
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Impacto nos arrendamentos e
contratos de utilizagcao de lojas

No contexto acima descrito foi aprovado e publi-
cado um pacote legislativo, que veio estabelecer
medidas excecionais e temporarias relativas
asituagao epidemiolégica da COVID-19, dos quais
se destacam os seguintes:

o Decreto-Leil0-A/2020, de 13 de margo, na se-
quéncia do qual foi publicada, em 15 de margo
de 2020, a Portaria 71/2020, os quais vieram
restringir (i) a afetagdo dos espacos acessiveis
ao publico dos estabelecimentos de comércio
aretalho, das grandes superficies comerciais
e dos conjuntos comerciais a regra de ocupa-
¢do maxima indicativa de 0,04 pessoas por
metro quadrado de area e (ii) a afetacdo dos
espagos acessiveis ao publico dos estabele-
cimentos de restauracéo ou de bebidas a um
terco da sua capacidade;

o Leil-A/2020, de 19 de mar¢o que suspen-
deu a producéo de efeitos das denuncias dos
contratos de arrendamento para fins habi-
tacionais e ndo habitacionais efetuadas pelo
senhorio, até a cessacdo das medidas de pre-
vencao, contengao, mitigacdo e tratamento
dainfecdo epidemiolégica por SARS-CoV-2 e
dadoencga COVID-19, conforme determinada
pela autoridade nacional de saude publica; e

o Decreto n.2 2-A/2020, de 20 de marco,
que procedeu a execucdo da declaracéao
de estado de emergéncia, tendo imposto,
designadamente:

i) O encerramento de determinadas insta-
lagoes e estabelecimentos elencados no
Anexo | ao referido Decreto, nos quais
se exercam (i) atividades recreativas, de
lazer e diversao; (ii) atividades culturais
e recreativas; (iii) atividades desportivas;
e (iv) atividades em espacos abertos, es-
pacos e vias publicas, ou espacos e vias
privadas equiparados a vias publicas; (v)
espacos de jogos e apostas; (vi) atividades
de restauracio; e (vii) termas e spas ou
estabelecimentos afins;

Transformative Legal Experts

MAR. 20

ii) A suspenséo das atividades de comércio
a retalho com excecao das que disponi-
bilizem bens de primeira necessidade ou
outros bens considerados essenciais, os
quais se encontram elencados no Anexo Il
ao referido Decreto;

a) Esta suspenséo nio se aplica a estabe-
lecimentos de comércio por grosso nem
aos estabelecimentos que pretendam
manter arespetiva atividade exclusiva-
mente para efeitos de entrega ao domici-
lio ou disponibilizagéo dos bens a porta
do estabelecimento ou ao postigo;

iii) A suspenséo das atividades de prestacéo
de servigcos em estabelecimentos abertos
ao publico, com excecdo das que prestem
servigos de primeira necessidade e outros
servicos considerados essenciais, os quais
se encontram elencados no Anexo Il ao
referido Decreto;

a) Os estabelecimentos de restauracéo
e similares podem manter a respetiva
atividade, para efeitos exclusivos de
confegao destinada a consumo fora do
estabelecimento ou entrega no domicilio;

b) Estasuspensao nio se aplica a cantinas
que se encontrem em regular funciona-
mento nem a unidades de restauracao
coletiva cujos servigos sejam prestados
ao abrigo de um contrato de execugao
continuada;

"As medidas
adotadas terao, a
curto e médio prazo,
consequéncias na
grande maioria dos
setores de atividade."
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iv) A ndo suspensao das atividades de comér-
cioretalho nem as atividades de prestacgao
de servicos situados ao longo da rede de
autoestradas, no interior dos aeroportos
e nos hospitais;

v) A previsdo de que o encerramento de ins-
talagOes e estabelecimentos ao abrigo do
referido Decreto ndo pode ser invocado
como fundamento de resolugao, denuncia
ou outra forma de extin¢éo de contratos
de arrendamento nao habitacional ou de
outras formas contratuais de exploracéo de
imdveis, nem como fundamento de obriga-
cao de desocupacgdo de imdveis em que os
mesmos se encontrem instalados.

As medidas adotadas terao, a curto e médio prazo,
consequéncias na grande maioria dos setores de
atividade, com particular impacto no comércio de
bens ndo essenciais e afetando todos os players do
mercado (senhorios, ar-
rendatarios, lojistas, etc.).

No que respeita aos con-
tratos vigentes, as em-
presas deverdo avaliar
preventivamente o im-
pacto da situagao de pan-
demiado COVID-19 e,em
particular das medidas
aprovadas, na sua capa-
cidade de cumprir obri-
gacgdes contratualmente
assumidas, equacionan-
do adotar solugdes que
reponham o equilibrio
das relagbes contratuais.

A referida avaliacéo pres-
supora naturalmente a andlise das disposi¢des
contratuais vigentes e o seu enquadramento legal.

Neste contexto, como forma de prevenir situa-
¢Oes de incumprimento contratual e/ou mitigar
potenciais conflitos dai advenientes, deveréo as
partes procurar:

"Esta nota visa
discutir o impacto

da atual situacao
nos contratos de
arrendamento para
fins comerciais e
outros contratos

de cedéncia da
utilizacao de espacos
para comércio."
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o Analisar os respetivos contratos;

o Identificar situacdes que, em funcao do im-
pacto da atual situacéo e daimprevisibilidade
da duragao da mesma, devam ser objeto de
negociagao / revisao;

o Identificar situa¢des que tenham um enqua-
dramento contratual e/ou legal especifico ou
imperativo;

o Contactar proativamente as respetivas con-
trapartes por forma a alcangar um entendi-
mento relativamente a alteragcdo das condigoes
contratuais, formalizando novos acordos e/ou
aditamentos aos contratos existentes, no sen-
tido de salvaguardar a manutencéo do equili-
brio contratual, a manutengao dos proprios
contratos e o retomar das atividades logo que
seja restabelecida a normalidade.

Em fungéo da evolugéo da
atual situagdo, poderao
vir a ser adotadas outras
medidas legislativas, cujo
impacto nos contratos
devera ser analisado
casuisticamente a cada
momento.

Por fim, alertamos que
as informacdes ora vei-
culadas nao dispensam
a consulta de um Advo-
gado e estardo sempre
dependentes de uma
cuidada andlise dos con-
tratos em causa, da vali-
dade das suas clausulas
e da verificacio da prova
causal entre a pandemia e a impossibilidade de
cumprimento pontual das obrigaces contratuais.
E ainda aconselhével, nesta fase, o registo e do-
cumentacéo das negocia¢des que a este respeito
sejam estabelecidas pelas Partes. m
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O presente documento destina-se a ser distribuido entre clientes e colegas e a informagéo nele contida é prestada de forma geral e abstrata, néo devendo servir
de base para qualquer tomada de decisdo sem assisténcia profissional qualificada e dirigida ao caso concreto. O seu conteludo ndo pode ser reproduzido, no
seu todo ou em parte, sem a expressa autorizagdo do(s) editor(es). Caso deseje obter esclarecimentos adicionais sobre este tema contacte Tiago Mendonga de
Castro (tiago.mendoncadecastro@plmj.pt) ou Sofia Gomes da Costa (sofia.gomesdacosta@plmj.pt).
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