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COVID-19
MEDIDAS EXCECIONAIS E TEMPORARIAS

ALTERACOES AO REGIME EXCECIONAL APLICAVEL AOS
CONTRATOS DE ARRENDAMENTO URBANO HABITACIONAL E NAO
HABITACIONAL E OUTRAS FORMAS DE EXPLORACAO DE IMOVEIS

No passado dia 30 de dezembro, foi publicada a Lei n.° 75-A/2020 que procede a sétima alteracdo a
Lein.®1-A/2020, de 19 de marco (diploma que aprovou um conjunto de medidas excecionais e
temporarias de resposta a situacdo epidemioldgica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-2 e da
doenga COVID-19), e a terceira alteragdo a Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril (diploma que aprovou
um regime excecional para as situa¢fes de mora no pagamento da renda devida nos termos de
contratos de arrendamento urbano habitacional e ndo habitacional, bem como a outras formas
contratuais de exploracdo de imdveis, no &mbito da pandemia COVID-19).

No dia seguinte, em 31 de dezembro de 2020, foi publicada a Lei n.° 75-B/2020 (Orcamento do
Estado para 2021), que veio aditar um novo artigo a Lei n.° 4-C/2020.

Alteracdo a Lei n.° 1-A/2020 — extensao da suspensao dos efeitos da cessacdo dos contratos de
arrendamento

A Lei n.° 75-A/2020, que entrou em vigor no dia 31 de dezembro, estabelece a extensao do prazo de
suspenséo dos efeitos da cessacao dos contratos de arrendamento habitacionais e ndo habitacionais
por motivos de caducidade?, de revogacéo, de oposicdo a renovagio e de dentincia efetuadas pelo

! Salvo se o arrendatario ndo se opuser a cessagao.
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senhorio, bem como os efeitos da execucgédo de hipoteca sobre imdvel que constitua habitacéo
propria e permanente do executado, até 30 de junho de 20212,

Esta suspensdo apenas é aplicavel quando ocorra o pagamento regular da renda devida nesse més,
salvo se os arrendatarios estiverem abrangidos pelo regime excecional para as situa¢des de mora no
pagamento da renda (cfr. Lei n.° 4-C/2020).

No caso dos contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais relativos a estabelecimentos
que tenham sido encerrados em marco de 2020 e que ainda permanecam encerrados a 1 de
janeiro de 2021, determina-se a prorrogacdo da duracao do respetivo contrato por periodo
igual ao da duracdo da medida de encerramento, aplicando-se, durante o0 novo periodo de
duracdo do contrato, a suspensao dos efeitos referida supra.

A extensdo da suspensdo e a prorrogacdo da duracao do contrato por periodo igual ao da duracéo do
encerramento cessam se, a qualquer momento, o arrendatario manifestar ao senhorio que nao
pretende beneficiar da mesma ou se o arrendatario se constituir em mora quanto ao pagamento da
renda vencida a partir da data da reabertura do estabelecimento, salvo se tiverem acordado o
respetivo diferimento.

AlteracOes a Lei n.° 4-C/2020

A Lei n.° 75-A/2020 vem alterar o regime excecional de mora no pagamento da renda devida nos
contratos de arrendamento estabelecido pela Lei n.° 4-C/2020.

a) Contratos de Arrendamento para fins habitacionais

2 De acordo com a redacéo anterior, estes efeitos apenas ficavam suspensos até 31 de dezembro de 2020.
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No caso dos arrendamentos habitacionais, e por referéncia aos requisitos que o arrendatario deve
observar para que possa beneficiar do regime excecional de mora no pagamento da renda, a taxa de
esforco do agregado familiar do arrendatario® passa agora a ter de ser superior a 30%6*.

b) Contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais

No que respeita aos arrendamentos ndo habitacionais, e por referéncia aos arrendatarios cujos
estabelecimentos tenham sido encerrados em marco de 2020 e que a 1 de janeiro de 2021 ainda
permanecam encerrados, sdo introduzidas algumas alteracdes ao regime especifico de diferimento
das rendas devidas. Nestes casos, o0 periodo de regularizacdo da divida das rendas vencidas em 2020
tera inicio a 1 de janeiro de 2022 e prolonga-se até 31 de dezembro de 2023, sendo realizado em

24 prestacOes sucessivas pagas juntamente com a renda do més em causa.

Seréd ainda possivel ao arrendatario requerer, até ao dia 20 de janeiro de 2021, o diferimento do
pagamento das rendas de 2021 correspondentes aos meses em que o estabelecimento se encontre
encerrado, beneficiando dos mesmos termos aplicaveis as rendas de 2020°.

No caso de o arrendatario requerer o diferimento do pagamento das rendas (referentes a 2020 ou a
2021), os senhorios terdo acesso a uma linha de crédito com custos reduzidos para a concessdo
de um empréstimo por referéncia aos valores das rendas em divida.

Paralelamente, sdo criados apoios a fundo perdido para duas situacdes especificas:
- os arrendatarios que, no ano de 2020, sofreram uma quebra de faturacdo entre 25% e

40%, recebem um apoio a fundo perdido de valor equivalente a 30% do valor da renda,
com o limite de 1200 EUR por més; e

3 Calculada como percentagem dos rendimentos de todos os membros daquele agregado destinada ao pagamento da
renda.

4 Na redacdo anterior, a taxa de esforco teria de ser superior a 35%, tal como definido na vers&o original da

Lei n.° 4-C/2020.

5> A comunicacdo ao senhorio deve ser efetuada mediante carta registada com aviso de recegéo.


https://www.mlgts.pt/pt/

MORAIS LEITAO

- os arrendatarios que, no ano de 2020, sofreram uma quebra de faturacdo superior a 40%,
recebem um apoio a fundo perdido de valor equivalente a 50% do valor da renda, com o
limite de 2000 EUR por més.

c) Contratos de utilizacdo de loja em centros comerciais

No seguimento da regra introduzida no Orcamento do Estado Suplementar para 2020 (na redacgéo
conferida pela ), que determinou ndo serem devidos «quaisquer
valores a titulo de rendas minimas, até 31 de dezembro de 2020»°, o Orgamento do Estado para
2021 introduz um novo artigo 8.°-B” que estabelece que a remuneragdo mensal fixa ou minima
devida pelos lojistas é reduzida proporcionalmente a reducéo da faturacdo mensal, até ao
limite de 50% do valor daquela, quando tais estabelecimentos tenham uma quebra do volume de
vendas mensal, face ao volume de vendas do més homologo do ano de 2019 ou, na sua falta, ao
volume médio de vendas dos Ultimos seis meses antecedentes ao

, ou de periodo inferior, se aplicavel.

Este regime vigora no primeiro trimestre de 2021 e pode ser prorrogado por despacho do Governo,
até 30 de junho de 2021.

E de notar que o legislador vem também excluir expressamente a aplicacio do regime excecional de
mora no pagamento da renda previsto na Lei n.° 4-C/2020 para os arrendamentos para fins ndo
habitacionais, aos estabelecimentos localizados em centros comerciais que beneficiem do regime de
dispensa da renda minima até 31 de dezembro de 2020, previsto no n.° 5 do artigo 168.°-A da

Lei n.° 2/2020, de 31 de marco (Orgamento do Estado Suplementar para 2020)8.

6 Cfr. o artigo 168.°-A, n.° 5, da Lei n.° 2/2020, na redacdo conferida pela Lei n.° 27-A/2020.

" Quer a Lei n.° 75-A/2020, quer a Lei n.° 75-B/2020 introduzem, respetivamente, um artigo 8.°-B a Lei n.° 4-C/2020,
sendo que cada um dos artigos regula matérias distintas, o que se trata de um manifesto lapso.

8 De acordo com a nova redagdo do artigo 10.2, n.° 2, alinea b), da Lei n.° 4-C/2020, o artigo 8.°-B «ndo se aplica aos
estabelecimentos inseridos em conjuntos comerciais que beneficiem, para o ano de 2021, de um regime de redu¢do ou
desconto na remuneragdo devida nos termos do contrato». Tal como referido supra, atendendo ao facto de ambos os
diplomas aditarem a Lei n.° 4-C/2020, um novo artigo 8.°-B, ndo é possivel afirmar com clareza quais as situacdes que o
legislador pretendeu afastar do regime excecional de mora no pagamento de renda referente aos contratos ndo
habitacionais.
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A equipa de Corporate Imobiliario & Turismo

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