ADVOGADOS

GUIA JURIDICO : COVID-19

O QUE PRECISA SABER

QUAIS AS MEDIDAS EXCEPCIONAIS
PARA ARRENDATARIOS EM 20217

Novas medidas suspendem resolucdo dos contractos de arrendamento
habitacional e ndo habitacional até 30 de Junho de 2021 e alargam regime
de diferimento das rendas de estabelecimentos encerrados.

Com a entrada em vigor da legislacdo que aprova o Orcamento de Estado para 2021
(Lei 75-B/2020 de 31 de Dezembro), da Lei 75-A/2020 de 30 de Dezembro e do DL 106-
A/2020 de 20 Dezembro, foi alterada a Lei 1-A/2020 de 19 de Marco e a Lei 4-C/2020
de 6 de Abril que aprovaram medidas excepcionais e temporarias de resposta a situacéo
epidemioldgica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-2 e da doenga COVID-19,
nomeadamente no que diz respeito ao arrendamento.

Estas altera¢des visam ndo so prorrogar muitas das medidas previstas na Lei 1-A/2020
de 19 de Marco, como alterar o regime aplicavel as situacées de mora no pagamento
da renda devida nos termos de contractos de arrendamento urbano habitacional e ndo

habitacional.

Assim, as medidas de proteccdo dos arrendatarios actualmente em vigor suspendem
até ao dia 30 de Junho de 2021:

P as denuncias de contractos de arrendamento habitacional e ndo habitacional
efectuadas pelo senhorio;

P a caducidade dos contractos de arrendamento habitacional e ndo habitacional;

P a producéo de efeitos da revogacao e da oposi¢do a renovacdo de contractos
de arrendamento habitacional e ndo habitacional efectuadas pelo senhorio; e
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P 0 prazo para restituicao do locado previsto no artigo 1053.° do Cadigo Civil, se o
seu término ocorrer durante o periodo em que vigorarem as medidas de
proteccao dos arrendatarios.

Esta legislacéo clarifica ainda os termos da aplicagdo destas medidas, nomeadamente
guanto a prorrogacdo automatica da duracdo dos contractos de arrendamento para fins
nao habitacionais relativos a estabelecimentos que, por determinacdo legal ou
administrativa, tenham sido encerrados em Marco de 2020 (e que ainda permanecam
encerrados a 1 de Janeiro de 2021).

Procede-se ainda neste contexto a alteragéo da Lei 4-C/2020 de 6 de Abril - que prevé
0 regime excepcional para as situagbes de mora no pagamento da renda devida no
ambito de contractos de arrendamento urbano habitacional e n&o habitacional — tendo
sido aditados os artigos 8.°- B e 8.°- C onde se estabelece:

P um regime especial de diferimento no pagamento de rendas aplicavel aos
estabelecimentos de comércio, prestacdo de servicos abertos ao publico e
restauracao que tenham sido encerrados em Marco de 2020 e que a 1 de Janeiro
de 2021 ainda estejam encerrados;

P apesar do anterior regime ja ter previsto a possibilidade do diferimento de rendas,
os arrendatarios de estabelecimentos que permanecam encerrados em 1 de
Janeiro de 2021 poderdo agora: (i) voltar a diferir o pagamento das rendas
vencidas em 2020, cujo pagamento ja tivesse sido diferido; e (ii) requerer o
diferimento do pagamento das rendas que se vengam em 2021 correspondentes
aos meses em que os estabelecimentos se encontrem encerrados;

P que os arrendatarios (ndo habitacionais) que tenham sofrido em 2020 uma
qguebra de facturacéo entre 25% e 40% ou uma quebra de facturagdo superior a
40%, tém direito a receber apoio financeiro a fundo perdido correspondente a,
respectivamente: (i) 30% do valor da renda, com o limite de €1.200 por més; ou
(i) 50% do valor da renda, com o limite de €2.000 por més; e

P aextensao da aplicacdo do regime excepcional através da alteracdo da taxa de

esfor¢o do agregado familiar do arrendatario para 30% em vez da taxa de 35%
inicialmente prevista.
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Adicionalmente, a Lei do Orcamento de Estado para 2021 alterou os termos da
remuneracdo mensal fixa ou minima devida pelos lojistas de estabelecimentos abertos
ao publico inseridos em centros comerciais, a qual é reduzida na propor¢éo da reducéo
da facturacdo mensal, até ao limite de 50% do valor daquela, quando tais
estabelecimentos tenham uma quebra no volume de vendas mensal face ao volume de
vendas do més homdélogo do ano de 2019 ou, na sua falta, ao volume médio de vendas
dos seis meses que antecedem a entrada em vigor do decreto que declarou o estado
de emergéncia, ou de periodo inferior, se aplicavel.

Este regime ira vigorar no primeiro trimestre de 2021 e podera ser prorrogado por
despacho do Governo, até 30 de Junho de 2021.

De clarificar que a Lei do Orcamento de Estado ndo prejudica o regime anteriormente
em vigor em termos de dispensa de pagamento de renda minima que seria devida por
lojistas de estabelecimentos abertos ao publico inseridos em centros comerciais, tendo
sido ja esclarecido no &mbito da Lei n.° 4-A/2021 de 1 Fevereiro, que tal regime se aplica
ao periodo compreendido entre 13 de Marc¢o e 31 de Dezembro 2020.

Por fim, de referir que os mesmos diplomas preveem ainda a possibilidade de apoio
financeiro aos arrendatarios habitacionais através da concessao de empréstimo sem
juros concedido pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, IP (“IHRU”) para
0 pagamento das rendas devidas — quando a taxa de esfor¢o destinada ao pagamento
da renda seja ou se torne superior a 35% -, sendo que neste caso, existe uma obrigacao
de reporte trimestral com envio de informag&o que comprove manutencdo da quebra de
rendimentos dos arrendatarios habitacionais da qual depende este beneficio. Ja no caso
dos senhorios, os mesmos deixam de receber qualquer apoio na concessdo de
empréstimos pelo IHRU.
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