MORAIS LEITAO

LEGAL ALERT

l. Estado de Emergéncia

O Presidente da Republica declarou, através do Decreto n.° 14-A/2020, de 19 de marco, o Estado de
Emergéncia com fundamento na pandemia da doenca COVID-19 por um periodo de 15 dias com
inicio em 19 de marco de 2020. O Estado de Emergéncia foi, entretanto, renovado por duas vezes
por periodos adicionais de 15 dias, encontrando-se presentemente a vigorar até ao préximo dia 2 de
maio de 2020.

Nos termos dos referidos Decretos do Presidente da Republica, foi determinada a suspenséo parcial
do exercicio dos seguintes direitos: (i) direito de deslocacéo e fixacdo em qualquer parte do
territorio nacional; (ii) propriedade e iniciativa econdmica privada; (iii) direitos dos trabalhadores;
(iv) circulacdo internacional; (v) direito de reunido e de manifestacdo; (vi) liberdade de culto; (vii)
liberdade de aprender e ensinar; (viii) direito de protecdo de dados pessoais.

Em consequéncia, foram aprovadas inimeras medidas pela Assembleia da Republica e pelo
Governo, para proceder a execucao da declaracdo do Estado de Emergéncia e conter os efeitos
economicos e sociais da pandemia COVID-19.
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1. Encerramento obrigatorio de instalacfes e estabelecimentos e suspenséo de
atividades

O Governo aprovou o Decreto n.° 2-B/2020, de 2 de abril, o qual contém diversas medidas para

fazer face a pandemia, incluindo:
0 encerramento obrigatorio das instalacdes e estabelecimentos listados no Decreto (ex.
discotecas, bares, circos, cinemas, teatros e instalacdes de atividades desportivas);
suspensdo de atividades no ambito de comércio e retalho e de prestacdo de servigos em
estabelecimentos abertos ao publico, com exce¢do daqueles que disponibilizem bens ou
servigos de primeira necessidade listados no Decreto (ex. supermercados, padarias,
mercados no caso de vendas alimentares, farméacias, servicos médicos, Servicos
bancérios e seguros, estabelecimentos turisticos, alojamento estudantil).

Esta suspensdo de atividades ndo se aplica ao (i) comércio por grosso, (ii) a estabelecimentos que
pretendam manter a respetiva atividade exclusivamente para efeitos de entrega ao domicilio ou
disponibilizacdo dos bens a porta do estabelecimento ou ao postigo (estando neste caso interdito o
acesso ao interior do estabelecimento pelo publico), (iii) restaurantes para consumo fora do
estabelecimento ou entrega no domicilio.

Outras classes de ativos (por exemplo, escritorios e logistica) ndo estdo sujeitas a qualquer
encerramento obrigatorio em resultado das leis de emergéncia promulgadas pelo Governo
Portugués. No entanto, o acima referido Decreto n.° 2-B de 2 de Abril estabeleceu que o
teletrabalho é obrigatdrio em todos 0s casos nos quais trabalhadores possam efetivamente exercer as
suas atividades a partir de casa, 0 que significa que, em termos praticos, existem varios edificios de
escritdrios atualmente encerrados.

De acordo ainda com o Decreto n.° 2-B/2020, de 2 de Abril, o encerramento ou suspensdo legal das
instalacdes e estabelecimentos por decisdo do Governo Portugués (como acima referido) ndo pode
ser invocado como fundamento para a resolucdo, denuncia ou outra forma de extin¢do de contratos
de arrendamento comercial ou outras formas contratuais de exploragéo de imoveis (por exemplo,
contratos de utilizagdo de loja), nem como fundamento para o despejo do arrendatério.
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I11.  Regime extraordinario e transitorio de protecédo dos arrendatarios

A Lei n.° 1-A/2020, de 19 de marco (alterada pela Lei n.° 4-A/2020, de 6 de abril) determina a
suspensdo, até sessenta dias apos o termo das medidas de prevencdo, contencdo e mitigacao
relativas a COVID-109:
dos efeitos das denuncias de contratos de arrendamento habitacional e ndo habitacional
efetuadas pelo senhorio;
dos efeitos da caducidade dos contratos de arrendamento habitacionais e ndo
habitacionais, salvo se o arrendatéario ndo se opuser a cessagao
dos efeitos da revogacdo, da oposicao a renovacao de contratos de arrendamento
habitacional e ndo habitacional efetuadas pelo senhorio;
do prazo para a entrega do locado indicado no artigo 1053.° do Cédigo Civil, se o
término desse prazo ocorrer durante o periodo de tempo em que vigorem as referidas
medidas;
da execucdo de hipoteca sobre imdvel que constitua habitacdo propria e permanente do
executado.

IV.  Processos judiciais

Adicionalmente, a Lei n.° 1-A/2020, de 19 de Mar¢o de 2020 (conforme alterada) estabelece que,
até ao termo das medidas de prevencao, contencdo e mitigacao relativas ao COVID-19, as a¢des de
despejo, os procedimentos especiais de despejo e 0s processos para entrega de coisa imovel
arrendada estao suspensos, quando o arrendatario, por forca da decisao judicial final a proferir,
possa ser colocado em situacdo de fragilidade por falta de habitacdo propria.

V. Suspenséo do pagamento de rendas em arrendamentos ndo-habitacionais

A Assembleia da Republica aprovou a Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, que estabelece:
a suspensédo do pagamento das rendas até o més subsequente ao termo do Estado de
Emergéncia para todos os arrendatarios cujas instalagoes e estabelecimentos tenham sido
obrigatoriamente encerrados ou suspensos por decisdo do Governo portugués (como
referido acima), bem como para os estabelecimentos alimentares e de bebidas que, de
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acordo com 0 mesmo decreto governamental, tenham reduzido a respetiva atividade
apenas para consumo fora do estabelecimento e entrega ao domicilio;

0 pagamento das rendas vencidas nos meses em que vigore o Estado de Emergéncia e no
primeiro més subsequente, para 0s 12 meses posteriores ao término desse periodo;

a falta de pagamento das rendas que se vengam nos meses em que vigore o Estado de
Emergéncia e no primeiro més subsequente ndo pode ser invocada como fundamento de
resolucdo, dendncia ou outra forma de extingdo de contratos, nem como fundamento de
obrigacdo de desocupacdo de imdveis.

Este regime aplica-se igualmente a quaisquer outras formas contratuais de exploracdo de imoveis
(por exemplo, contratos de utilizacdo de loja).

VI.  Suspensdo do pagamento de rendas em arrendamentos habitacionais

No que respeita aos contratos de arrendamento habitacionais, a Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril,
estabelece um regime juridico de suspensao do pagamento de rendas aos arrendatarios que se
enquadrem nas seguintes condicdes:
arrendatarios que tenham uma quebra superior a 20 % dos rendimentos do seu agregado
familiar face aos rendimentos do més anterior ou do periodo homélogo do ano anterior;
e
a taxa de esforco do agregado familiar do arrendatério, calculada como percentagem dos
rendimentos de todos os membros daquele agregado destinada ao pagamento da renda,
seja ou se torne superior a 35 %.

Este regime juridico especial implica que os senhorios ndo tém o direito de resolver os contratos de
arrendamento com base no ndo pagamento pelos arrendatarios das rendas devidas durante o Estado
de Emergéncia e no més subsequente ao termo deste, desde que os arrendatarios paguem as
referidas rendas durante o periodo de doze meses apds o termo do Estado de Emergéncia. O
referido pagamento deve ser efetuado em prestacbes mensais iguais ou superiores a um duodecimo
do montante total devido ao senhorio, pago juntamente com a renda de cada més.
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VIl. Apoio financeiro para arrendamentos habitacionais

No que respeita ao arrendamento da residéncia permanente dos arrendatarios, a Lei n.° 4-C/2020, de
6 de abril, prevé que os arrendatarios que tenham tido uma quebra no seu rendimento familiar,
conforme mencionado na seccdo anterior, tém direito a solicitar ao Instituto da Habitac&o e da
Reabilitacdo Urbana, I.P. (IHRU) a concessdo de um empréstimo sem juros para suportar a
diferenca entre o valor da renda mensal devida e o valor resultante da aplica¢do ao rendimento do
agregado familiar de uma taxa de esforco maxima de 35% de forma a permitir o pagamento da
renda devida. Em caso algum pode o restante rendimento disponivel do agregado familiar ser
inferior ao montante do indexante dos apoios sociais (IAS), cujo montante é atualmente de

€ 438,81.

A mesma Lei estabelece igualmente que os senhorios (apenas pessoas singulares) de arrendamentos
habitacionais tém o direito de solicitar ao IHRU um empréstimo sem juros para compensar o
montante da renda devida e nao paga pelos inquilinos nos em que (i) o rendimento disponivel
restante do agregado familiar do senhorio desca abaixo do IAS em resultado do referido ndo
pagamento das rendas pelos arrendatarios, (ii) os arrendatarios ndo recorreram a um empréstimo do
IHRU (como acima referido), (iii) o senhorio tenha um quebra superior a 20% do rendimento do
seu agregado familiar em comparacdo com o rendimento do més anterior ou com o rendimento do
periodo homologo do ano anterior e (iv) tal quebra se deva ao ndo pagamento das rendas pelos
arrendatarios ao abrigo do disposto na presente Lei.

A Portaria n.° 91/2020, de 14 de abril estabelece os termos em que é efetuada a demonstracdo da
quebra de rendimentos por parte de arrendatarios e senhorios por forma a poderem beneficiar da
suspensdo no pagamento das rendas e dos empréstimos do IHRU referidos acima. Em geral, a prova
da quebra dos rendimentos é efetuada através dos recibos de vencimento e de declaracGes da
entidade patronal.

O impacto da pandemia COVID-19 nos contratos comerciais e, em particular, nos contratos do
sector imobiliario (e.g., contratos promessa de compra e venda, contratos de empreitada, contratos
de arrendamento, contratos de utilizagéo de loja) devera ser aferido casuisticamente tendo em
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consideracéo os termos e condi¢des de cada um dos contratos e a respetiva negociacdo. Nesta
andlise, 0s seguintes conceitos legais e regimes juridicos deverdo ser tidos em conta.

. Forca maior

Apesar da Lei ndo conter uma defini¢do de for¢a maior, os contratos sector imobiliério incluem
frequentemente clausulas de forca maior nas quais os eventos de forca maior sao usualmente
definidos como eventos extraordinarios, imprevisiveis e irresistiveis cujos efeitos ocorrem
independentemente da vontade ou de circunstancias pessoas do devedor. Nestes casos, sera, pois,
necessaria uma anélise do contrato em especifico.

Na medida em que as pandemias sao eventos extraordinarios, imprevisiveis e inevitaveis, a
pandemia COVID-19 poderé ser considerada um evento de forca maior desde que, efetivamente,
tenha um impacto significativo na execucdo de qualquer uma das obrigacdes assumidas pelas partes
num dado contrato.

1. Impossibilidade de cumprimento ndo imputével ao devedor

A pandemia COVID-19 apenas tera relevancia no ambito do regime juridico da impossibilidade de
cumprimento ndo imputavel ao devedor (previsto nos artigos 790.° e seguintes do Cadigo Civil) se,
em consequéncia da mesma, se tornar impossivel para qualquer uma das partes cumprir as
obrigacgdes assumidas contratualmente, o que devera ser distinguido das situacBes nas quais a
realizacdo da prestacdo se torna apenas mais dificil ou onerosa.

Neste contexto, ndo é possivel concluir que, em geral, os agentes do sector imobiliario estdo perante
uma situacao de impossibilidade de cumprimento dos contratos que assumiram, sendo antes
necessaria uma andlise casuistica dos contratos em causa.

I1l1.  Alteracdo das circunstancias
O conceito de alteracdo das circunstancias encontra-se previsto nos artigos 437.° a 439.° do Cddigo

Civil e pressupde que a alteragdo anormal e ndo coberta pelos riscos proprios do contrato das
circunstancias em que as partes fundaram a decisdo de contratar afete gravemente uma das partes,
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fazendo com que a exigéncia do cumprimento das obrigacdes assumidas por essa parte afete
gravemente o principio da boa-fé, ou seja, se torne excessivamente oneroso, injustificado e
desproporcionado face ao interesse do credor no cumprimento da obrigacdo. Nestes casos, a parte
afetada tera o direito a resolucdo ou modificacao do contrato.

Para dar alguns exemplos, a capacidade financeira das partes para cumprir as suas obrigacoes e a
previsdo da evolucédo das suas atividades corresponderdo, em principio, a riscos préprios do
contrato usualmente assumidos pelas partes.

Dito isto, devido a seriedade da presente situacdo pandémica, ndo podemos afastar a possibilidade
de os Tribunais virem a aplicar o instituto da alteracdo das circunstancias. Esta analise exigira um
estudo aprofundado de cada um dos contratos e das negociacGes que conduziram a celebracdo dos
mesmos.

Esta publicacdo é meramente informativa, ndo constituindo fonte de aconselhamento juridico nem contendo uma andlise
exaustiva de todos os aspetos dos regimes a que se refere. A informag&o nela contida reporta-se a data da sua
divulgagdo, devendo os leitores procurar aconselhamento juridico antes de a aplicar em questfes ou operagdes
especificas. E vedada a reproducéo, divulgacéo ou distribuicéo, parcial ou integral, do contetido desta publicacdo sem
consentimento prévio. Para mais informacdes, contacte-nos por favor através do enderego
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