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IMOBILIARIO E TURISMO

Coronavirus:

Pagamento de rendas

e outras remuneracoes —
Moratoria e novas regras

No passado dia 11 de marco de 2020 foi declarada, pela Organizacao
Mundial de Saude, a situacao de pandemia em virtude da disseminacao
do virus SARS-CoV2 (Coronavirus) e da doenca provocada pelo
mesmo, a COVID-19.

Neste contexto, tém vindo a ser aprovadas medidas excecionais
e temporarias relativas a situacao epidemiolégica da COVID-19
a escala global.
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Atendendo aos impactos da COVID-19 e das me-
didas de mitigacao da doencga na vida das pessoas
e em diversos setores de atividade, o legislador
portugués - no que aos contratos de arrendamen-
to e de outras formas contratuais de exploragao
de imdveis diz respeito - optou por aprovar nao
s6 um regime excecional para as situacoes de
mora no pagamento da renda e remuneragdes
devidas ao abrigo dos mesmos, como também
apoios financeiros no caso de contratos para
fins habitacionais e, ainda, regras que limitam
a cessacgdo dos referidos contratos e o despejo
dos arrendatarios, nomeadamente através da
Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril (inicialmente al-
terada pela Lei n.2 17/2020, de 29 de maio) e da
Lein.2 1-A/2020, de 19 de margo (como sucessi-
vamente alterada) 1.

Estas regras foram posteriormente reforcadas,
em particular no que respeita aos contratos para
fins ndo habitacionais, quer pela introducio (atra-
vés dalein.227-A/2020, de 24 de julho) do artigo
168.2-A na Lei 2/2020 que aprova o Orgamento
de Estado (a “Lei de Orcamento de Estado”) quer
pelalein.245/2020, de 20 de agosto que alterou,
novamente, a Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril.

Artigo 168.°-A da Lei de
Orcamento de Estado

Nos termos do numero 5 do referido artigo
168.2-A da Lei de Orgamento de Estado, quando
sejam aplicaveis formas especificas de contratos
de exploragio de imdveis para comércio e servicos
em centros comerciais, ndo séo devidos quaisquer
valores a titulo de rendas minimas até 31 de de-
zembro de 2020, sendo apenas devido, até a refe-
rida data, o pagamento da componente variavel da
renda, calculada sobre as vendas realizadas pelos
lojistas e, bem assim, o pagamento das despesas
contratualmente acordadas, nomeadamente as
referentes a despesas e encargos comuns.
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O artigo 168.2-A e o artigo 168.2-B da Lei de Or-
camento de Estado incluem ainda um conjunto
deregras sobre o apoio ao pagamento de rendas
devidas ao abrigo de contratos habitacionais,
designadamente no que respeita a moratorias
e empréstimos concedidos pelo Instituto da Ha-
bitacéo e da Reabilitacdo Urbana, I. P..

Alteracédo a Lei n.° 4-C/2020, de

6 de abril que aprovou o regime
excecional para as situacoes de
mora no pagamento da renda nos
contratos de arrendamento e outras
formas contratuais de exploracao de
imodveis para fins nao habitacionais

1. Ambito de aplicacéo

A Lein.2 4-C/2020, 6 de abril - no que respeita
acontratos para fins ndo habitacionais - aplica-se
aos contratos que tenham por objeto os seguintes
estabelecimentos:

o Estabelecimentos abertos ao publico desti-
nados a atividades de comércio a retalho e
de prestacéo de servicos encerrados ou que
tenham as respetivas atividades suspensas
(i) ao abrigo do Decreto n.2 2-A/2020, de 20 de
margo, (i) por determinacéo legislativa ou ad-
ministrativa, nos termos previstos no Decre-
to-Lei n.2 10-A/2020, de 13 de margo, na sua
redacéo atual, (iii) ao abrigo da Lei de Bases da
Protecéo Civil, aprovada pela Lei n.2 27/20086,
de 3 de julho, na sua redagao atual, (iv) ao abri-
go da Lei de Bases da Saude, aprovada pela
Lein.295/2019, de 4 de setembro, ou (v) ao abri-
godeoutras disposicdes destinadas aexecugao
doestado de emergéncia, bem como, apos asua
cessacao, (vi) ao abrigo de disposigao legal ou
medida administrativa aprovada no ambito da
pandemia dadoengca COVID-19 que determine
o encerramento de instalagdes ou suspensio
de atividades, incluindo nos casos em que estes
mantenham a prestacgao de atividades de co-
mércio eletronico, ou de prestagao de servigos
adistancia ou através de plataforma eletronica;

1 Ver Nota Informativa - Coronavirus: Moratdrias de rendas e suspenséo de contratos.
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o Estabelecimentos de restauracao e simila-
res encerrados nos termos das disposicoes
anteriores, incluindo nos casos em que estes
mantenham atividade para efeitos exclusivos
de confecéo destinada a consumo fora do es-
tabelecimento ou entrega no domicilio, nos
termos previstos no Decreton.2 2-A/2020, de
20 de margo, ou em qualquer outra disposi¢éo
que o permita.

"A alteracao legislativa
agora aprovada vem
estender o periodo
de diferimento
permitido as

rendas vencidas

até ao terceiro més
subsequente ao
més em que ocorreu
o levantamento

da imposicao

do encerramento
das instalagoes

Ou suspensao

da atividade."

2. Periodo de diferimento

A Lein.2 45/2020, de 20 de agosto prorrogou
o periodo durante o qual se podera proceder
ao diferimento da renda devida ao abrigo dos
contratos cujos estabelecimentos se encontrem
nas situacdes previstas em 1. supra.

O regime anteriormente em vigor ja permitia
odiferimento do pagamento das rendas vencidas
entre o dia 1 de abril de 2020 e o primeiro més
subsequente ao do levantamento das medidas
restritivas, tendo como limite maximo o dial de
setembro de 2020.
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A alteragdo legislativa agora aprovada vem esten-
der o periodo de diferimento permitido as rendas
vencidas até ao terceiro més subsequente ao més
em que ocorreu o levantamento da imposicéo do
encerramento das instalagdes ou suspenséo da
atividade, estabelecendo, contudo, que o diferi-
mento ndo podera aplicar-se as rendas que se
vencam apos 31 de dezembro de 2020.

Os senhorios cujos arrendatarios deixem de pagar
as rendas ao abrigo deste regime podem agora
solicitar a concessédo de umalinha de crédito com
custos reduzidos, aregulamentar, para suportar
adiferenca entre o valor da renda mensal devida
e o valor resultante da aplicagdo ao rendimento
mensal / faturagdo mensal do senhorio (ou equi-
valente) de uma taxa de esforco maxima de 35%,
cuja demonstracéo sera efetuada nos termos de
portaria a aprovar.

3. Periodo de regularizacao

Também o periodo de regularizagédo da divida
resultante do diferimento das rendas devidas
foi aumentado.

Ao abrigo do regime anterior, as rendas diferidas
deveriam ser pagas a partir do dia 1 de setembro
de 2020 ou, se anterior, apds o termo do primeiro
més subsequente ao més em que cessassem 0s
impedimentos acima referidos, devendo a regu-
larizacéo estar concluida até ao més de junho
de 2021.

Com estanova alteracéo aLLein.2 4-C/2020, 6 de
abril, o periodo de regularizagéo foi também
alargado para 24 meses, tendo agora inicio no
dial de janeiro de 2021 e prolongando-se até 31
de dezembro de 2022.

O pagamento dos montante diferidos devera,
assim, ser efetuado em 24 prestagoes sucessivas,
no valor correspondente a 1/24 do montante
diferido, liquidadas em conjunto com a renda ou
remuneracao mensal ou, nos casos em que o ven-
cimento ndo é mensal, até ao 8.2 dia de cada més.
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A alteragao agora publicada vem ainda clarificar
que o montante total em divida exclui as rendas
vencidas e ja pagas, as quais se consideram, para
todos os efeitos, liquidadas.

4.. Procedimentos e negociacao

Comunicacao

Ao contrario do que sucedia anteriormente, a lei
agora preveé expressamente que o arrendatario
que pretenda beneficiar deste regime comunique
essa intengéo ao senhorio, por carta registada
com aviso de rececéo, e até 5 dias antes do venci-
mento da primeira renda em que pretenda bene-
ficiar de tal regime. O legislador esclareceu que
este dever de comunicacio se aplica apenas as
rendas que se vencam entre 1 de julho de 2020 e 31
de dezembro de 2020, estabelecendo um prazo
de 20 dias para rendas vencidas no més de julho
de 2020. Considerando a data de publicagao da
Lei 45/2020, de 20 de agosto, fica por clarificar
qual o prazo a considerar para a comunicac¢ao
do diferimento das rendas vencidas em julho
e agosto de 2020.

Possibilidade de negociacao

Em alternativa a comunicacao de que pretende
beneficiar do regime da moratédria, o arrenda-
tario pode submeter ao senhorio uma proposta
de acordo de pagamento das rendas vencidas
e vincendas diferente da solugéo consagrada
na Lei 4-C/2020.

O senhorio devera comunicar a aceitagédo ou
recusa da proposta do arrendatario no prazo
de 10 dias apds a respetiva rece¢ao sob pena de
Se presumir que a aceitou.

O senhorio pode, igualmente e no mesmo prazo
apresentar contraproposta, dispondo o arren-
datario, nesta situagao, também de um prazo de
10 dias para manifestar a sua aceitagéo ou recusa.
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"Em alternativa

a comunicacao de que
pretende beneficiar

do regime da moratdria,
o arrendatario pode
submeter ao senhorio
uma proposta de
acordo de pagamento
das rendas vencidas

e vincendas diferente
da solugcao consagrada
na Lei 4-C/2020."

Arejeicdo da contraproposta do senhorio pelo ar-
rendatario ou a auséncia de resposta deste no pra-
zo de 10 dias determina a aplicabilidade do regime
de diferimento no pagamento da renda previsto
naLei4-C/2020, de 6 de abril (conforme alterada)
e melhor descrito nas sec¢des 2. e 3. supra.

5. Garantias bancarias

No decurso da situagdo excecional de prevencao,
contengdo, mitigacao e tratamento da infecao
epidemioldgica por SARS-CoV-2 e da doenca
COVID-19, o senhorio ndo podera executar garan-
tias bancarias pelo incumprimento no pagamento
de rendas néo habitacionais.

6. Regimes mais favoraveis

Os regimes mais favoraveis para o arrendatario
resultantes da lei ou acordo celebrado entre as
partes - nomeadamente acordos de perdéo de di-
vida ou acordos de diferimento no pagamento de
rendas mais benéficos para o arrendatario - pre-
valecem sobre o regime previsto na Lei 4-C/2020,
de 6 de abril (conforme alterada), o que se aplica
igualmente a arrendamentos para fins habita-
cionais. O mesmo se aplica a acordos a celebrar
entre as partes os quais sdo, por conseguinte,
validos desde que sejam mais benéficos para
o arrendatario face a lei em vigor.
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2020 - através da qual o arrendatario comunique
a sua intengéo de aplicar o regime previsto na
Lei 4-C/2020, de 6 de abril (conforme alterada).
No entanto, as quantias ja pagas nao séo devol-
vidas ao arrendatario, devendo ser consideradas
no calculo do montante total em divida.

fins nao habitacionais."
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Por outro lado, nos arrendamentos nao habitacio- "O regime supra
O nais, caso exista um acordo prévio que estabeleca descrito ap“ca_se
o condi¢cdes menos favoraveis para o arrendatdrio
0 . : : o a outras formas de
et o mesmo fica sem efeito mediante comunicagéo - ..
o) a enviar pelo arrendatario no prazo de 30 dias exploragao de imoveis
Z apds a entrada em vigor da Lei 45/2020, de para além do contrato
a) 20 de agosto, a qual ocorreu em 21 de agosto de de arrendamento para
z
L
o
|_

A lei prevé ainda expressamente que as clau-
sulas de renuncia a direitos atribuidos pela
Lei 4-C/2020, de 6 de abril (conforme alterada)
ou ao recurso a meios judiciais e de aceitacéo de
aumentos da renda ou da duragdo do contrato
inseridas nos contratos referidos no paragrafo
anterior sdo nulas.

7. A ter ainda em conta que...

Oregime supra descrito aplica-se a outras formas
de exploracéo de imoveis para além do contrato
de arrendamento para fins néo habitacionais,
pelo que as referéncias a senhorio, arrendatario
e rendas pretendem incluir também as figuras
correspondentes que resultem de outras formas
de exploracéo de iméveis.

No entanto, o legislador clarificou expressamente
que o regime descrito nas secc¢des 2. a 4. supra
néo se aplica aos estabelecimentos inseridos em
conjuntos comerciais que beneficiem do regime
previsto no niumero 5 do artigo 168.2-A da Lei do
Orcamento de Estado. 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, ndo devendo servir
de base para qualquer tomada de decisdo sem assisténcia profissional qualificada e dirigida ao caso concreto. O seu contetido ndo pode ser reproduzido, no
seu todo ou em parte, sem a expressa autorizagao do(s) editor(es). Caso deseje obter esclarecimentos adicionais sobre este tema contacte Rita Alarcéo Judice
(rita.alarcaojudice@plmj.pt) ou Francisco Lino Dias (francisco.linodias@plmj.pt).
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