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GClossario

Decreto-Lei n.© 10-A/2020

Lei n.°1-A/2020

Decreto-Lei n.° 10-A/2020, de 13 de marco, que
estabelece medidas excecionais € temporarias
relativas a situagdo epidemiolégica do novo
Coronavirus — COVID-19

Decreto n.° 2-A/2020

Decreto n.° 2-A/2020, de 20 de marco, que procedeu
a execugdo da declaragdo do estado de emergéncia
efetuada pelo Decreto do Presidente da Reptblica
n.° 14-A/2020, de 18 de marco (revogado)

Decreto n.° 2-B/2020

Lei n.° 1-A/2020, de 19 de margo, que aprova
medidas excecionais e temporarias de resposta a
situacdo epidemioldgica provocada pelo coronavirus
SARS-CoV-2 e da doenga COVID-19, na redagio
conferida pela Lei n.° 14/2020, de 9 de maio

Lei n.° 4-A/2020

Lei n.° 4-A/2020, de 6 de abril, que aprova a primeira
alteragio a Lei n.° 1-A/2020

Lei n.° 4-C/2020

Decreto n.° 2-B/2020, de 2 de abril, que regulamentou
a prorrogacio do estado de emergéncia decretado pelo

Presidente da Republica (revogado)

Decreto n.° 2-C/2020

Decreto n.° 2-C/2020, de 17 de abril, que
regulamentou a segunda prorrogagio do estado de
emergéncia decretado pelo Presidente da Repiblica

(revogado)

DGS

Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, que aprova um
regime excecional de mora no pagamento da renda
devida nos termos de contratos de arrendamento
urbano habitacional e nio habitacional, no 4mbito da
pandemia COVID-19

Portaria n.°© 91/2020

Direcio Geral de Satde

IHRU

Portaria n.® 91/2020, de 14 de abril, que estabelece os
termos em que é efetuada a demonstragio da quebra
de rendimentos para efeito de aplicacdo daquele
regime excecional a situagdes de incapacidade de

pagamento das rendas habitacionais

Resolucdo do Conselho de Ministros
n.° 33-A/2020

Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdao Urbana, I. P.

Resolucio do Conselho de Ministros n.° 33-A/2020, de
30 de abril, que declarou a situagdo de calamidade até
17 de maio de 2020
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V.
IMOBILIARIO

V.A. Enquadramento prévio

Relativamente ao setor imobilidrio, as principais
medidas excecionais e transitérias que

resultam da [.ei n.” 1-A/2020, na sua redagio
atual, da Resolucio do Conselho de Ministros b)
n.? 33-A/2020, da Lei n.” 4-C/2020 e da respetiva
Portaria n.” 91/2020 referem-se, diretamente,

aos contratos de arrendamento e, indiretamente,
aos contratos de utilizacdo de loja e a outros
contratos de prestagio de servicos atipicos, que
incluam, no seu objeto, a obrigagdo de uma das
partes proporcionar o gozo de um determinado
imovel para o exercicio de uma determinada
atividade comercial ou de prestagio de servicos.
Desde a fase inicial em que foi declarado o
estado de emergéncia, foram sendo adotado um
conjunto de medidas excecionais € temporarias c)
de resposta a epidemia SARS-CoV-2 e a doenga
COVID-19, que foi objeto de revisdo e/ou

alterago nas suas subsequentes prorrogagoes,

bem como na sua cessagdo € na posterior

declaragio da situacio de calamidade.

Na presente data, as medidas aprovadas
relativamente a estes contratos sdo as seguintes:

a) Até 30 de setembro de 2020, ficam
suspensos:

d. o prazo para restitui¢do do locado
indicado no artigo 1053.° do Cdédigo Civil,
se o termo desse prazo ocorrer durante o
periodo de tempo em que vigorarem as
referidas medidas;

e. as execugdes de hipoteca sobre imével
que constitua habitagdo prépria e
permanente do executado;

Por seu turno, e apesar de tal ndo resultar
inteiramente claro®, continuam suspensas
as agoes de despejo, os procedimentos
especiais de despejo e os processos para
entrega de coisa imével arrendada, sempre
que o arrendatdrio, por forca da decisdo
judicial final a proferir, possa ser colocado em
situagdo de fragilidade por falta de habitagio
propria ou por outra razao social imperiosa
(cabendo assim ao juiz titular do processo

a verificagdo, caso a caso, por decisio
fundamentada);

Relativamente as instalagoes e
estabelecimentos comerciais € de prestagio
de servigos: (7) sdo encerradas determinadas
instalacoes e estabelecimentos (por exemplo,
discotecas, bares, circos, cinemas, teatros,
instalacoes desportivas, etc.); e (i) sdo
suspensas outras atividades de comércio

a retalho e de prestacido de servigos que
disponham de uma drea de venda ou de
prestagdo de servigos superior a 200 metros
quadrados, bem como os que se encontrem
em conjuntos comerciais, salvo se dispuserem
de drea igual ou inferior e uma entrada

a. os efeitos das dentdncias de contratos
de arrendamento habitacional e ndo
habitacional efetuadas pelo senhorio;

b. os efeitos da caducidade dos contratos
de arrendamento habitacionais € nio
habitacionais, salvo se o arrendatério nao
se opuser a cessagao;

c. os efeitos da revogacio e da oposigdo a
renovacao de contratos de arrendamento
habitacional e ndo habitacional efetuadas
pelo senhorio;

De acordo com o artigo 7.% n.° 11, da Lei n.° 1-A/2020,
na redagéo conferida pela Lei n.° 4-A/2020, estes
procedimentos apenas ficam suspensos até a cessacdo da
situacdo excecional de prevengio, contengio, mitigacio
e tratamento da infecdo epidemiolégica por SARS-CoV-2
e da doenga COVID-19. Considerando que o referido
artigo 7.° ainda néo foi alterado ou revogado e que se
mantém medidas excecionais em vigor, mesmo que ji
tenha cessado a declaracdo do estado de emergéncia,
parece-nos que a referida suspensao se mantém em vigor.


https://data.dre.pt/eli/lei/1-A/2020/03/19/p/dre
https://data.dre.pt/eli/resolconsmin/33-A/2020/04/30/p/dre
https://data.dre.pt/eli/resolconsmin/33-A/2020/04/30/p/dre
https://data.dre.pt/eli/lei/4-C/2020/04/06/p/dre
https://data.dre.pt/eli/port/91/2020/04/14/p/dre
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auténoma e independente pelo exterior®
(sendo que, para os estabelecimentos de
restauragio ¢ estabelecido um regime
préprio), com excecido dos estabelecimentos
comerciais ¢ atividades de prestagido de
servicos elencados no anexo a propria
Resolugdo do Conselho de Ministros
n.° 33-A/2020®, dos estabelecimentos de
comércio de livros e suportes musicais, bem
como dos estabelecimentos que pretendam
manter a respetiva atividade exclusivamente
para efeitos de entrega ao domicilio ou
disponibilizagio dos bens a porta do
estabelecimento ou ao postigo; €

d) O encerramento de instalagoes e
estabelecimentos indicado supra na alinea
¢) ndo pode ser invocado como fundamento
de resolugdo, dendncia ou outra forma de
extincdo de contratos de arrendamento nio
habitacional ou de outras formas contratuais
de exploracdo de iméveis, nem como
fundamento de obrigacdo de desocupacio
de iméveis em que 0s mesmos se encontrem
instalados.

Foi igualmente aprovado um regime excecional
para as situacoes de mora no pagamento de
renda, com regras especificas relativamente
aos (7) contratos de arrendamento para

fins habitacionais e aos (#) contratos de

@ Na redacio resultante do Decreto n.° 2-A/2020, do
Decreto n.° 2-B/2020 e do Decreto n.° 2-C/2020, que
estabeleceram as medidas excecionais e provisorias
durante o periodo do estado de emergéncia e respetivas
prorrogagdes, a suspensdo das atividades de comércio a
retalho e de prestacio de servigos incluia a referéncia
aos estabelecimentos abertos ao publico. Apesar de a
atual redagdo resultante da Resolucdo do Conselho de
Ministros n.° 33-A/2020, entendemos que o requisito
anteriormente previsto se deverd manter, sob pena de
determinados estabelecimentos de comércio a retalho ou
de prestagio de servigos que, durante o periodo do estado
de emergéncia, poderiam manter a sua atividade, serem
forcados a suspender a sua atividade (numa l6gica inversa
ao objetivo de retoma gradual da atividade comercial).

®  Que correspondem, em larga medida, as atividades que
disponibilizam bens ou prestem servigos de primeira
necessidade ou considerados essenciais, nos termos da
anterior redagdo resultante do Decreto n.° 2-A/2020, do
Decreto n.° 2-B/2020 e do Decreto n.° 2-C/2020
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arrendamento para fins nio habitacionais, nos
seguintes termos:

a) Arrendamento habitacional: durante os
meses em que durou a declaragio de estado
de emergéncia e no més subsequente ao
seu termo (ou seja, até 2 de junho de 2020),
fica prevista a possibilidade de moratéria no
pagamento da renda nos seguintes casos:

a. Se o arrendatdrio tiver uma quebra de
20% dos rendimentos do seu agregado
familiar relativamente aos rendimentos
do més anterior ou do periodo homdlogo
do ano anterior; e

b. Se a taxa de esforco do agregado
familiar, calculada como percentagem
dos rendimentos de todos os membros
daquele agregado destinada ao pagamento
da renda, seja ou se torne superior a 35%.

Os beneficidrios deste regime correspondem aos:

a. Arrendatdrios habitacionais, cujo locado
constitua a sua residéncia permanente;

b. Estudantes com contrato de
arrendamento para habitagio situada
a uma distincia superior a 50 km
da residéncia permanente do seu
agregado familiar, para frequéncia de
estabelecimento de ensino; ou

c. Fiadores de arrendatério habitacional que
seja estudante e nao aufira rendimentos
do trabalho.

Nestes casos, 0 arrendatdrio dispoe de um

prazo de 12 meses contado do termo do periodo
referido acima (ou seja, a partir de 3 de junho

de 2020) para por termo a mora (e sem que seja
aplicdvel a indemnizacio de 20%, prevista no

n.° 1 do artigo 1041.° do Cédigo Civil, pelo atraso
no pagamento de rendas que se vengam durante
esse periodo).

Para que pudessem beneficiar deste regime da
moratdria, os arrendatarios deveriam informar
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o senhorio, por escrito, até cinco dias antes
do vencimento da primeira renda em que
pretendessem beneficiar do mesmo (com

excegdo da renda vencida em abril, relativamente

a qual essa comunicacdo poderia ter sido feita
até 27-04-2020), juntando a documentagio
comprovativa das circunstincias referidas em
a. e b. supra, nos termos previstos na Portaria
n.° 91/2020.

b) Arrendamento ndo habitacional e outras
formas de exploracdo de iméveis: os
arrendatdrios que tenham visto os seus
estabelecimentos encerrados ou cujo

exercicio da atividade tenha sido suspenso ou

restringido, nos termos do disposto na alinea
¢) supra, ou por determinacdo legislativa

ou administrativa, nos termos previstos no
Decreto-Lei n.° 10-A/2020, na sua redagdo
atual, ou ao abrigo da Lei de Bases da

Protecido Civil, aprovada pela Lei n.° 27/2006,

de 3 de julho, na sua redagéo atual, da

Lei de Bases da Sadde, aprovada pela Lei
n.° 95/2019, de 4 de setembro, ou de outras
disposicoes destinadas a execucio do estado
de emergéncia, poderdo diferir o pagamento
da renda nos mesmos termos previstos supra

relativamente ao arrendamento habitacional.

Em complemento ao regime da moratéria no
pagamento da renda foi igualmente criada a
abertura de uma linha de crédito sem juros a ser
financiada pelo IHRU destinada a arrendatarios
e senhorios exclusivamente no dmbito dos
contratos de arrendamento para fins
habitacionais, nos seguintes termos:

a) Arrendatdrios — os arrendatarios
habitacionais, bem como, no caso dos
estudantes que nio aufiram rendimentos do
trabalho, os respetivos fiadores, que tenham,
comprovadamente, a quebra prevista supra ¢
que se vejam incapacitados de pagar a renda
dos locados que constituam a sua residéncia
permanente ou, no caso dos estudantes,
que constituam residéncia pelo facto de
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frequentarem estabelecimentos de ensino
localizados a uma distancia superior a 50
km da residéncia permanente do agregado
familiar, poderao requerer ao IHRU a
concessao de um empréstimo sem juros para
suportar a diferenca entre o valor da renda
mensal e o valor resultante da aplicagdo
ao rendimento do agregado familiar de
uma taxa de esfor¢o maxima de 35%. Nao
poderio beneficiar desta linha de crédito
os arrendatdrios habitacionais que, em caso
de quebra de rendimentos do seu agregado
familiar j4 beneficiem da reducio do valor da
renda devida, nos termos estabelecidos em
regimes especiais de arrendamento ou de
renda; e

b) Senhorios — o0s senhorios habitacionais
(z) que tenham, comprovadamente, uma
quebra superior a 20% dos rendimentos do
respetivo agregado familiar relativamente
aos rendimentos do més anterior ou do
periodo homdlogo do ano anterior e () essa
percentagem de quebra de rendimentos
seja provocada pelo ndo pagamento de
rendas pelos arrendatdrios ao abrigo da Lei
n.° 4-C/2020 e (z) cujos arrendatérios ndo
recorram a empréstimo do IHRU, podem
solicitar a este instituto a concessdo de um
empréstimo sem juros para compensar o valor
da renda mensal, devida e ndo paga, sempre
que o rendimento disponivel restante do
agregado desca, por tal razio, abaixo do
Indexante dos Apoios Sociais.

Relativamente aos arrendamentos nao
habitacionais, a falta de pagamento das rendas
que se vengam nos meses em que vigore o estado
de emergéncia e no primeiro més subsequente,
nao pode ser invocada como fundamento de
resolugio, dentncia ou outra forma de extincdo
de contratos, nem como fundamento de
obrigagdo de desocupacio de imédveis. Solucdo
aparentemente diversa é adotada para os
arrendamentos habitacionais em que podera
constituir fundamento de resolugio a falta de
pagamento das rendas vencidas nos meses em


https://dre.pt/web/guest/pesquisa/-/search/130243053/details/normal?l=1
https://dre.pt/web/guest/pesquisa/-/search/537862/details/normal?l=1
https://dre.pt/web/guest/pesquisa/-/search/124417108/details/normal?l=1
https://dre.pt/web/guest/pesquisa/-/search/124417108/details/normal?l=1
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que vigore o estado de emergéncia € no primeiro
més subsequente, se o arrendatdrio ndo efetuar o
seu pagamento, no prazo de 12 meses contados
do termo desse periodo, nos termos referidos
supra.

Sem prejuizo do exposto, a cessacdo do contrato
por iniciativa do arrendatdrio torna exigivel, a
partir da data da cessagdo, o pagamento imediato
das rendas vencidas e nio pagas, ainda que tal
acontega durante o periodo em que vigore o
estado de emergéncia.

Relativamente a prética de atos notariais
e registais, no seguimento das medidas
inicialmente adotadas pelo

, ficou prevista a possibilidade
de ser limitado o acesso a servigos e a edificios
publicos mediante despacho do membro do
Governo responsavel pela drea da Administragdo
Pablica e pela drea a que o servigo ou edificio
respeitam.

Atualmente, e no seguimento do artigo 17.° da
Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 33-
A/2020, determinou-se que os servigos publicos
deveriam ser retomados a partir de 4 de maio

de 2020 (com excegio das lojas de cidadao,

que permanecerio encerradas, mantendo-se o
atendimento presencial por marcagio nas lojas de
cidadio das localidades onde nido existam balcoes
desconcentrados).

De acordo com o entendimento da Ordem dos
Notdrios, os cartérios notariais podem também
manter o atendimento presencial, condicionado
as restricoes impostas pela declaracio do estado
de emergéncia e desde que cumpridas as
orientacoes da DGS.

De qualquer forma, os cartérios notariais podem
optar: (7) pelo encerramento (caso nao rednam
as condicoes de seguranga necessdrias para
atendimento publico); (#) por limitar as horas de
atendimento ao publico; ou (z) por restringir o
acesso de cidadaos ao cartorio.
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A atual pandemia causada pelo coronavirus
SARS-CoV-2 ¢ pela doenga COVID-19 terd
necessariamente reflexos no setor imobilidrio,

a semelhanca do que acontecera nos restantes
setores econdmicos, ndo s6 pela maior reserva

e cautela dos investidores, que aguardam pelo
desfecho deste cendrio para analisar os impactos
dai resultantes, mas também pelos efeitos que a
COVID-19 ird causar nas relagoes contratuais em

curso.

Quanto a execugio de contratos em vigor,
h4 vérios problemas que se podem levantar,
conforme genericamente referido supra no

Destacamos abaixo a andlise detalhada
relativamente aos seguintes contratos:

(7) contratos de arrendamento; (#) contratos de
utilizacdo de loja; (77) contratos de empreitada; e
(7v) contratospromessa de compra e venda.

V.B. Contratos de arrendamento

Os contratos de arrendamento podem ser
celebrados para diversos fins, pelo que a
atividade exercida no locado objeto dos contratos
de arrendamento pode corresponder, por
exemplo: (7) a uma atividade comercial com um
estabelecimento aberto ao puablico; () a um
espaco de escritérios, em que as funcoes em
causa permitam ao empregador alocar os seus
colaboradores a um regime de teletrabalho;

ou (z) a um locado usado apenas para fins
habitacionais.

Neste sentido, a diversidade de situagoes
implicard, necessariamente, uma andlise caso a
caso quanto aos efeitos que podem ser causados
pela pandemia na relagio contratual existente,
ainda para mais no contexto das medidas
excecionais que tém sido adotadas relativamente
a alguns contratos de arrendamento habitacionais
e nio habitacionais e a alguns senhorios e
arrendatdrios, mas sem que o respetivo dambito
de aplicagdo possa ser generalizado a toda e a


https://data.dre.pt/eli/dec-lei/10-a/2020/p/cons/20200324/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/10-a/2020/p/cons/20200324/pt/html
https://www.mlgts.pt/xms/files/COVID-19/Execucao_de_contratos.pdf
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qualquer relagdo de arrendamento ou a outra
forma de exploracdo de iméveis.

Sem prejuizo do exposto, € porque muitas
situagdes poderio nao estar cobertas pelas
medidas excecionais aprovadas pela Lei

n.° 1-A/2020, na sua atual redacdo, pela Resolugao
do Conselho de Ministros n.° 33-A/2020 e pela
Lei n.° 4-C/2020, melhor identificadas supra,

serd necessdria uma andlise ao regime legalmente
aplicdvel aos contratos de arrendamento em
geral.

Assim, importa considerar a regra especial
prevista no artigo 1040.°, n.° 2, do Cédigo

Civil (referente ao regime geral da locacio mas
aplicavel aos contratos de arrendamento), pela
qual se estabelece que nos casos em que o
locatdrio sofra privagdo ou diminui¢io do gozo da
coisa locada por motivo que nio seja imputdvel
a0 locador nem aos seus familiares, uma eventual
redugio da renda proporcional ao tempo da
privacdo s6 terd lugar caso a privagdo, ou a
diminuicdo do gozo exceda um sexto da duracio
do contrato.

A ideia subjacente a esta regra ¢ a de regular a
distribuicio do risco, sendo que, para este efeito,
o risco esta relacionado com eventualidades
negativas que atinjam as aleas dos contratos, para
além do que seria normal.

Nestes casos em que a privagdo ou a diminuicdo
do gozo nio ¢ imputdvel nem ao locador, nem ao
locatario, é a propria lei que determina que, até
um sexto da duragio do contrato, o risco é apenas
do locatdrio, ¢ a partir desse momento, passard a
ser de ambas as partes.

No entanto, importa considerar que niao

existe, praticamente, jurisprudéncia que
enquadre e esclarega o 4mbito de aplicagdo

desta regra. Assim, sem prejuizo de uma regra
especial prevista na lei para os contratos de
arrendamento, entendemos que tal ndo deverd
levar ao afastamento zout court das regras gerais de
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impossibilidade de cumprimento por motivo ndo
imputavel ao devedor, analisadas em momento
anterior desta Nota Informativa, no

Do mesmo modo, perante a falta de
jurisprudéncia que aborde o tema de forma
consistente, podera nao ficar afastada a regra
relativa a alteragdo das circunstdncias (artigo
437.° do Codigo Civil), desde que verificados os
respetivos requisitos, perante as circunstancias
do caso concreto.

V.C. Contratos de utilizagdao de loja

Os contratos de utilizagdo de loja sdo contratos
atipicos, que se caracterizam pela cedéncia do
gozo de um espago — loja — para o exercicio de
uma atividade comercial ou de uma prestagdo de
servicos num complexo imobilidrio, composto por
diversas lojas com comércios e servigos variados €
complementares e por espagos comuns de lazer,
visando aliar prazer e consumo.

No seguimento das medidas aprovadas pelo
Conselho de Ministros, em 12-03-2020, que
estabeleceram limitagdes de frequéncia aos
centros comerciais e supermercados, o Decreto
n.° 2-A/2020 (e posteriormente o Decreto

n.° 2-B/2020 e o Decreto n.° 2-C/2020) veio
determinar a suspensio das atividades e
estabelecimentos abertos ao publico listados
no referido decreto (mesmo que integrados
em centros comerciais). Apesar de a Resolugio
do Conselho de Ministros n.° 33-A/2020 ter
introduzido alteragdes por forma a alargar o
ambito de atividades e estabelecimentos que
poderiam reabrir e reiniciar a sua atividade

no Ambito da declaragio do estado de
calamidade (através da estipulagio de um
limite de drea de 200 metros quadrados), as
novas regras continuam a nao ser aplicaveis
aos estabelecimentos que se encontrem
integrados em conjuntos comerciais (com
excecdo dos estabelecimentos com drea inferior
a 200 metros quadrados e com uma entrada
aut6noma ¢ independente pelo exterior, assim


https://www.mlgts.pt/xms/files/COVID-19/Execucao_de_contratos.pdf
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como dos estabelecimentos de comércio

de livros e suportes musicais, bem como os
estabelecimentos que pretendam manter a
respetiva atividade exclusivamente para efeitos
de entrega ao domicilio ou disponibilizagdo dos
bens a porta do estabelecimento ou ao postigo).

Assim, existirdo atividades que

poderao continuar a ser exercidas em
estabelecimentos comerciais localizados
em centros comerciais, ainda que sujeitas
a determinadas limitac¢des, e outras cuja
atividade ndo podera ser exercida.

Notamos que na andlise efetuada zfra sobre os
efeitos da pandemia nos contratos de utilizagio
de loja, ndo foram consideradas as situagdes

em que é a propria entidade gestora que, por si
s6 e de acordo com o seu livre critério, decide
encerrar o centro comercial. Sem prejuizo do
exposto, poderio existir situagoes de fronteira
que carecem de uma andlise propria, que atenda
as circunstancias especificas, nomeadamente, nos
casos: (7) em que é a propria entidade gestora
que, em fung¢io de uma reducio significativa

de estabelecimentos comerciais abertos € por

se tornar impossivel manter o centro comercial
em funcionamento nos moldes habituais,
decide encerrar o centro comercial; ou () em
que € o proprio lojista que, em virtude de nio
ser possivel que a entidade gestora assegure

a exploragdo integrada das diversas atividades
comerciais de retalho e de prestagio de servicos
existentes no centro comercial, decide encerrar o
estabelecimento comercial.

IMPOSSIBILIDADE TEMPORARIA

DE CUMPRIMENTO

A principal linha diviséria que deve ser feita
consiste na delimitagio entre a impossibilidade
imputdvel e a impossibilidade ndo imputdvel
ao devedor — 0 mesmo é dizer, entre a
impossibilidade de cumprir por vontade do
devedor (o devedor ndo cumpre, porque nao
quer) e a impossibilidade de cumprir por
circunstancias total ou parcialmente estranhas
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a vontade do devedor (o devedor ndo cumpre,
porque nao pode).

A principal consequéncia da impossibilidade nio
imputdvel ao devedor é a de este ndo ser, em
principio, responsabilizado pelos danos causados
pelo respetivo incumprimento, deixando ainda
de estar obrigado a pagar a retribuicao durante o
tempo do impedimento.

No dmbito das atividades exercidas em
estabelecimentos comerciais situados em centros
comerciais, importa comecar por distinguir

as situagoes: (7) de atividades que poderao
continuar a ser exercidas, ainda que sujeitas a
determinadas limitacoes; e (#7) de atividades

que foram suspensas, por for¢ga da Resolugio do
Conselho de Ministros n.° 33-A/2020.

Nas situagdes de encerramento, devera ser
analisado se a impossibilidade em apreco
poderi ser caracterizada como objetiva,

total e tempordria: objetiva por ser devida a
circunsténcias estranhas ao devedor, total por
impedir o devedor de cumprir todas as suas
obrigacoes e tempordria por ser momentanea
(durante o periodo de encerramento do
estabelecimento ou de suspensio da atividade).
Nestas situacdes, a mencionada impossibilidade
por causa ndo imputavel ao devedor nao

deverd, em principio, extinguir as obrigacoes
que impendem sobre o devedor, mas apenas
exoneri-lo do respetivo cumprimento enquanto
a impossibilidade se mantiver. Cessando esta,

o devedor esta de novo obrigado a cumprir

as obrigagdes em apreco. Naturalmente que
devem ser consideradas outras circunstincias
do caso concreto que possam ditar uma extingao
contratual.

Contrariamente ao encerramento do
estabelecimento ou da suspensio total da
atividade exercida, nos casos em que o0s
estabelecimentos comerciais se mantenham
abertos, é possivel que as partes consigam
cumprir as obrigagdes contratuais, ainda que,
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por determinagio governamental, com uma
frequéncia limitada e, nalguns casos, como, por
exemplo, os estabelecimentos de restauragio,
sem a possibilidade de consumo dentro do
referido estabelecimento.

Sendo a atividade possivel, mas em termos
limitados, as partes devem cumprir o que for
possivel. Pode discutir-se se, nestas situagoes,
podera ser reclamada pelo devedor uma
adaptago do programa contratual a nova
circunstancia criada em funcdo das mencionadas
limitagdes e enquanto elas se mantiverem, se hé
uma impossibilidade parcial de cumprimento ou
se, pura e simplesmente, se mantém o acordado.
Uma decisio a este respeito depende da andlise
do caso concreto, da natureza do contrato e do
conjunto de estipulagdes contratuais.

ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS

O instituto da alteracdo das circunstincias
pressupoe uma alteracdo anormal € nao

coberta pelos riscos préprios do contrato das
circunstincias em que as partes fundaram a
decisdo de contratar que afete gravemente uma
das partes, isto é, que faca com que a exigéncia
das obrigagdes assumidas por uma das partes
afete gravemente o principio da boa-fé.

Considerando a andlise efetuada supra

sobre a aplicagdo do regime da alteracio das
circunstancias relativamente aos contratos
comerciais, remetemos para as consideragoes

incluidas no

V.D. Contratos de empreitada

Os contratos de empreitada correspondem a
contratos em que uma das partes se obriga em
relagdo a outra a realizar certa obra, mediante um
preco.

Nenhuma das medidas excecionais recentemente
aprovadas versa diretamente sobre os contratos
de empreitada, no entanto, por se tratar, no caso
de empreitadas imobilidrias, de um contrato
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de execugio continuada, importa aferir os

efeitos que a atual pandemia podera causar no
cumprimento das obrigacoes de cada parte, sendo
que alguns contratos poderdo conter previsdes

de forca maior e, nesse caso, tais contratos
deverio ser analisados a luz de tais disposicoes
contratuais.

IMPOSSIBILIDADE DE CUMPRIMENTO

Sem prejuizo do regime contratualmente
acordado entre o dono da obra e o empreiteiro,
caso exista nexo de causalidade entre a falta do
cumprimento das obrigacdes do empreiteiro
(e.g., atrasos relativamente aos prazos parcelares
fixados no plano de trabalhos) e a situagdo da
COVID-19 (e.g., em virtude do mesmo obrigar
a quarentena de empregados do empreiteiro
que, assim, ficam impedidos de trabalhar),

serd necessdrio aferir se a impossibilidade do
empreiteiro corresponde a uma impossibilidade
objetiva, parcial (ou eventualmente total) e
tempordria.

No que se refere ao cardcter temporario, importa
assinalar que, se for esse o caso, o empreiteiro
ficara exonerado do cumprimento enquanto a
impossibilidade se mantiver. Cessando a situagio
de impossibilidade, o empreiteiro deverd estar
de novo obrigado a cumprir/retomar as suas
obrigagbes contratuais.

Note-se ainda que, nos casos em que se conclua
estarmos perante uma impossibilidade de
cumprimento ndo imputdvel ao empreiteiro,
havera também reflexos quanto ao pagamento do

preco.

De todo 0 modo, a impossibilidade temporaria
pode converter-se em definitiva, em
determinados casos, nomeadamente, se, perante
as circunstancias do caso concreto, for possivel
concluir que o dono da obra perdeu o interesse
na prestagao.

Quanto ao seu cardcter total ou parcial,
a impossibilidade serd: () parcial se o


https://www.mlgts.pt/xms/files/COVID-19/Execucao_de_contratos.pdf

V. Imobilidrio

cumprimento das obrigacdes contratuais do
empreiteiro for possivel, ainda que ndo em
toda a sua extensao, caso em que 0 empreiteiro
devera cumprir o que lhe for possivel e na
medida do que lhe for possivel; e (#) total, pelo
menos durante um certo periodo de tempo, se
o cumprimento das obrigacdes contratuais do
empreiteiro for impossivel.

ALTERAGAO DAS CIRCUNSTANCIAS

Caso os precos dos materiais de construgio €

os custos da mio de obra a que o empreiteiro
tem de recorrer para realizar a empreitada

(e.g., subempreiteiros e tarefeiros) aumentem
significativamente ¢ de forma anormal em
virtude dos efeitos da COVID-19 no mercado da
construcao, devera ser analisado se, em fungio
de cada caso, tais alteragdes se encontram, ou
ndo, cobertas pelos riscos proprios do contrato
de empreitada ou pelas circunstincias em que as
partes (e o empreiteiro em especial) fundaram

a sua vontade de contratar, e, nesse sentido,
considerar se, a luz do principio da boa-fé, é
exigivel ao empreiteiro que suporte o sobrecusto
daqui decorrente no quadro do contrato de
empreitada.

Considerando a anilise efetuada supra
sobre a aplicagdo do regime da alteracio das
circunstancias relativamente aos contratos

comerciais, remetemos para as consideracdes no

V.E. Contratos-promessa de compra e
venda de bem imével

O contrato-promessa de compra ¢ venda de bem
imovel traduz-se na promessa de ambas as partes
celebrarem o contrato definitivo, neste caso, o
contrato de compra e venda de bem imével.

Importa considerar que, regra geral, os
contratos--promessa incluem condigbes
suspensivas, cuja verificagdo determinard o

agendamento ¢ celebracdo do contrato definitivo.
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IMPOSSIBILIDADE DE CUMPRIMENTO

Para efeitos de andlise de eventuais situacgoes
de incumprimento, notamos que da existéncia
de uma pandemia e da declaracio do estado de
emergéncia nao decorre, por si 6 € sem mais, a
existéncia de uma situacdo de impossibilidade
de cumprimento por causa ndo imputdvel

ao devedor. De facto, para que o regime da
impossibilidade de cumprimento por motivo
ndo imputdvel ao devedor possa ser aplicado, o
devedor devera provar a existéncia de um caso de
forga maior decorrente da imprevisibilidade, da
anormalidade e da excecionalidade da pandemia
existente e o nexo de causalidade entre o
incumprimento das suas obrigacdes contratuais
e a factualidade relativa a essa situagdo de forga
maior (COVID-19).

A impossibilidade objetiva de cumprimento da
prestagdo ndo se confunde com a dificuldade
em prestar, nos termos das quais a realizagio
da prestagdo ¢ possivel, mas exige um esfor¢o
adicional.

Por outro lado, nas situagdes em que a prestagio
a que o promitente-vendedor se encontrava
obrigado nos termos do contrato-promessa
(tomando como exemplo a promessa de compra
e venda de bem futuro, em que a celebragiao do
contrato prometido se encontra condicionada

a conclusdo das obras e a obtengio do alvara de
autorizagio de utilizacdo) se torne impossivel,
podera ser considerada a hip6tese de o
promitente-vendedor invocar a impossibilidade
tempordaria de cumprimento do referido
contrato-promessa, nao respondendo assim,
nesse caso, pelos danos causados pela mora no
cumprimento. Também nestas situacoes serd
naturalmente necessario provar o nexo causal
entre o evento de forca maior (COVID-19), a
impossibilidade de cumprimento da obrigagdo do
empreiteiro ao abrigo do contrato de empreitada
celebrado entre o promitente-vendedor e o
empreiteiro €, por Gltimo, a impossibilidade de
cumprimento pelo promitente-vendedor das
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obrigacoes de conclusido da obra e do respetivo
licenciamento previstos no contrato-promessa.

Havera que considerar, ainda, se existem motivos
que justifiquem a conversao da impossibilidade
temporaria em definitiva.

ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS
O instituto da alteracdo de circunstancias
alicercado na pandemia COVID-19 nio podera
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igualmente ser fundamento para, por si s,
legitimar o incumprimento das obrigacoes

de qualquer das partes decorrentes dos
contratos-promessa celebrados. Remetemos para
as consideragbes incluidas a este propdsito no

capitulo II.
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