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OS EFEITOS DA PANDEMIA NOS
CONTRATOS DE ARRENDAMENTO
PARA FINS NAO HABITAIONAIS

Antonio Marques Baptista



O INICIO
a Lel 4-C /2020 de 6 de Abril (12 versao)

* No seu Capitulo Ill, a Lei 4-C, mandava aplicar,
exclusivamente, aos arrendamentos nao habitacionais a
mora no pagamento das rendas — regime excepcional —
e nele estavam incluidos todos os estabelecimentos
previstos no art. 7°, alineas a) e b) (estabelecimentos
abertos ao publico destinados a comércio a retalho, e
prestacao de servigos, encerrados ou que tinham a sua
actividade suspensa e ainda aos estabelecimentos de
restauracdo e similares, ainda que possuissem O0s
chamados servicos de “take away’.



« Estipulava o artigo 8° (nesta versao da lel), que o
arrendatario que preenchesse o disposto no referido art.
7° podia diferir o pagamento da rendas vencidas nos
meses em que vigorou o estado de emergéncia e no 1°
mMEés subsequente, para 0os doze meses posteriores ao
termo desse periodo, em prestac6es mensais nao
iInferiores a um duodécimo do montante global, pagas
juntamente com a renda do més em causa.

 Ou seja, enquanto durasse o estado de emergéncia, 0
arrendatario nao habitacional, suspendia o pagamento
da respectiva renda, e iniciava 0 seu pagamento, nos
termos acima referidos, logo que o estado de
emergéncia terminasse, como alias, veio a suceder.



Curiosamente, este capitulo da Lei 4-C, na sua 12 versao nao
Impunha o dever de comunicacdo ao senhorio, por parte do
arrendatario, se este pretendesse beneficiar do regime de
suspensdo do pagamento das rendas previsto para 0S
arrendamentos habitacionais, de acordo com o art.6%, o que desde
logo, levou a diversas interpretacbes da lei no sentido de tornar
Ineficaz o regime de suspensdo das rendas neste tipo de
arrendamentos, por falta do cumprimento deste dever (falta da
comunicacao), por parte dos arrendatarios nao habitacionais. Para
uns, a falta de comunicacéo, gerava desde logo a nao possibilidade
dos arrendatarios nao habitacionais de poderem usufruir do
beneficio, para outros nao era esta a finalidade do legislador, ja que
a ser assim, estariamos perante uma situacao de desigualdade
entre os diversos tipos de arrendamento, pelo que bastava a
intencdo do arrendatario nao habitacional de proceder, de imediato,
a suspensao do pagamento das rendas.



« A experiéncia ensinou-nos, gue a maior parte do
arrendatarios nao habitacionais, informaram, sempre,
por escrito ao senhorio, a intencdo de proceder a
suspensao no pagamento das rendas, tal como se
prescrevia para o0s arrendatarios habitacionais, e
fizeram-no por raz0es de seguranca e cautela.



ENTRETANTO:

Surge a Lei 17 / 2020 de 29 de Maio (ap6s o estado de
emergéncia), que alterou a Lei 4-C, a qual passa a ter uma 22
versao, com alteracao do seu art. 8°, ao estipular que até 1 de
Setembro de 2020, o arrendatario n&o habitacional que
preenchesse o disposto no art. 7° (os diversos tipo de
arrendamentos encerrados, ou com actividade suspensa), podia
diferir o pagamento das rendas vencidas, pelos meses, em que, por
ordem administrativa fossem encerradas as instalacbes ou
suspensas a respectiva actividade.

O periodo de regularizacdo da divida so tinha inicio em 1 de
Setembro de 2020, ou apds o término do més subsequente aquele
em que haveria de cessar o impedimento, se anterior a esta data.

De qualguer modo, o periodo de regularizacdo nao poderia
ultrapassar o més de Junho de 2021.



E AGORA:

Na actual versao da Lei 4-C, nascida da Leil 45/ 2020 de
20 de Agosto;

O diferimento do pagamento das rendas devidas entre
Julho e Dezembro de 2020, passa para 2021 e 2022.,
bem como a proibicao para os senhorios de executar
eventuais garantias bancarias.

Podem aceder a este regime todos os tipos de contratos
de arrendamento nao habitacionais previstos na Lei 4-C,
(versao original) e que ha pouco fiz mencéao.

No fundo, o arrendatario ndo habitacional pode diferir o
pagamento das rendas em que vigore o estado de
emergéncia e no 1° més subsequente;



« Nos meses em que se mantenham encerrados ou
suspensas as actividades por forca de ordem
administrativa;

« Nos 3 meses subsequentes aquele em que ocorra o
levantamento da imposicao de encerramento ou
suspensao de actividades. Neste caso, o diferimento
nao pode, em qualguer caso, aplicar-se a rendas que se
vencam apos 31 de Dezembro de 2020, sendo que o
periodo de regularizacdo da divida tem inicio no dia 1 de
Janeiro de 2021, prolongando-se até 31 de Dezembro
de 2022.



« Exemplificando:

« Supondo que a renda mensal paga pelo arrendatéario
nao habitacional é de € 1.000,00, havendo diferimento
no pagamento, de acordo com a actual versao da Lei 4-
C, teremos: Rendas de Julho a Dezembro de 2020 (6
meses) x € 1.000,00= a € 6.000,00. Entre Janeiro de
2021 e Dezembro de 2022, o arrendatario devera pagar
a renda (€ 1.000,00 acrescida do valor de €250,00, que
resulta do valor em divida - € 6.000,00 sobre 24 = a €
250,00), ou seja, a partir de Janeiro de 2021 e até
Dezembro de 2022, o arrendatario ira pagar a quantia
de € 1.250,00. Isto, se entretanto, n&do aparecer uma
nova versao da Lei 4-C.



No fundo o valor corresponde a 24 prestacOes sucessivas
resultante do rateio do montante global em divida, pago
conjuntamente com a renda do més respectivo.

Os arrendatarios que reunam estas condicOes, deverao comunicar
por escrito ao senhorio a sua intencao e até 5 dias antes do
vencimento da primeirarenda

(podera ser até 25 de Dezembro de 2020, ou antes por seguranca),
e por carta registada com A.R. enviada para a morada constante do
arrendado.

Podera, ainda o arrendatario propor um acordo ao senhorio,
diferente deste regime, devendo em qualguer dos casos, tais
comunicacgoes conter os elementos previstos no n°® 3 do art. 8°-A da
Lei 45/ 2020.



O envio da carta deve fazer-se até cinco dias do vencimento da
primeira renda em que pretenda beneficiar do regime;

No caso de rendas que se vencam durante o més de Julho de 2020,
0 prazo é de vinte dias, ou entdo podera enderecar ao senhorio
uma proposta de acordo de pagamento em prestacoes das rendas
vencidas e vincendas, diferente da solucao do regime legal.

A aceitacdo ou a recusa do acordo devem ser comunicadas pelo
senhorio por escrito (carta registada com A.R.), para o locado, no
prazo de 10 dias apo0s a recepcao da proposta do arrendatario, sem
prejuizo do senhorio formular uma contraproposta, a qual o
arrendatario deve responder no prazo de 10 dias. No siléncio deste
rege o regime previsto no art. 8° na sua actual redaccao.



« A estas comunicacoes entre arrendatarios comerciais
e senhorios, nao se aplicam as regras do NRAU que
determinam que a comunicacao se considera realizada
ainda que a carta seja devolvida por recusa do
arrendatario ou o A.R. assinado por terceiro.

 Neste caso, 0 remetente deve enviar nova carta
registada com A.R. entre 30 a 60 dias sobre a data do
envio da 12 carta, caso esta venha devolvida, considera-
se a comunicacao eficaz no 10° dia posterior ao seu
envio.



 De notar que estas regras (o diferimento de pagamento)
nao beneficiam o0s estabelecimentos Iinseridos em
conjuntos comerciais, aos guais sejam aplicaveis formas
especificas de contratos de exploracdo de imoveis para
COMErcio ou servicos em centros comerciais. Aqui existe
uma componente variavel da renda, calculada sobre as
vendas efectuadas pelos lojistas.

« Este regime de isencao das rendas minimas em centros
comerciais gue consta de uma alteracao ao orcamento
do Estado para 2020 (efectuada pelo orcamento de
estado suplementar para 2020), ndo €, assim,
cumulativo com o regime de diferimento de rendas em
vigor. Ver o art. 168°-A, 5 da Lei 27-A de 24 de Julho.



O actual regime nao prejudica a existéncia de regimes mais
favoraveis para o arrendatéario, decorrentes da lei ou de acordo
celebrado ou a celebrar entre as partes, por exemplo o caso do
perddao de divida ou acordos de diferimento no pagamento de
rendas mais benéfico para o arrendatario e, ainda por exemplo, um
acordo de reducao temporario da renda.

No caso do arrendatario ndo habitacional, existindo acordo preévio
em condicoes menos favoraveis para o arrendatario, este acordo
fica sem efeito, mediante comunicacao gue teria que ser enviada
pelo arrendatario até 20 de Setembro de 2020. Aqui, se tiverem sido
pagas quantias a titulo de renda, estas ndo sado devolvidas ao
arrendatario, relevando apenas para efeitos de calculo do montante
global em divida.



No que diz respeito as garantias bancarias prestadas no ambito de
arrendamentos néao habitacionais, é acautelado que o senhorio néo
as pode executar, pela falta de pagamento das rendas engquanto
durar o «actual estado de pandemia».

Nao pode ser invocado como causa de resolucao do contrato de
arrendamento o nado pagamento de rendas, por motivo de
encerramento coercivo dos estabelecimentos ou actividades
suspensas, N0s meses em que esta estiver em vigor e atée 1 de
Setembro de 2020, tal como também ndo pode ser motivo de
dendncia, ou outra forma de extincdo dos contratos de
arrendamento, nem sequer como fundamento de obrigacdo de
desocupacao de imoveis (art. 8° e 9° da Lei 4-C, actual redaccao).



Aos arrendatarios de estabelecimentos abertos ao publico
destinados a actividades de comércio a retalho e de prestacoes de
servigcos, restaurantes e actividades similares encerrados ou cujas
actividades se encontrem suspensas, devido a execucao do estado
de emergéncia, bem como apos a sua cessagao, hao e exigivel o
pagamento de uma indemnizacao ou quaisquer outras penalidades
gue tenham como base a mora no pagamento das rendas.

A norma que impOoe a suspensao das acgOes de despejo, 0S
procedimentos especiais de despejo e 0s processo para entrega de,
embora coisa imovel arrendada, quando o arrendatario por forca da
decisao judicial final a proferir, embora pareca aplicar-se aos
arrendamentos habitacionais, tal como a norma estad redigida,
parece afastar os arrendamentos nao habitacionais. Nao creio que
assim seja, até porque com as adaptacoes devidas, a mesma se
possa aplicar aos arrendatarios nao habitacionais. A inexisténcia de
lucros, as despesas com pessoal, o0 possivel encerramento
definitivo das instalacbes, podem cair no ambito da norma.



Por fim, resta informar que passam a estar suspensas até 31 de
Dezembro de 2020:

1. A producéao de efeitos das dendncias de contratos de arrendamento
habitacional e nao habitacional que forma efectuadas pelo senhorio; a
caducidade dos contratos de arrendamento, salvo se arrendatario nao
Se opuser a sua cessacao;

2. A producéo de efeitos da revogacao, da oposicdo a renovacao de
contratos de arrendamento nédo habitacional efectuadas pelo senhorio
e ainda;

3. O prazo de seis meses previsto no artigo 1053° do C. Civil para a
restituicdo do prédio, nos casos de caducidade dos contratos de
arrendamento, se o término desse prazo ocorrer durante o periodo de
tempo em que vigorarem as medidas excepcionais. Art. 8° da Lei 1-A,
com a redacao dada pelo art. 2° da Lei 58-A / 2020 de 30 de Setembro



* Obrigado pela vossa atencao



QUESTOES™

https://Mwww.youtube.com/watch?v=SZanBExvH4c&t

QUESTAO 1

“Tenho duas questées:

. As alineas do artigo 8° numero 1, na alteracdo introduzida pela Lei n.°
45/2020, sGo cumulativas, isto é por exemplo, o arrendatdrio pode diferir
o0 pagamento das rendas durante os meses em que o seu estabelecimento
esteve encerrado (alinea b) e das rendas relativas aos trés meses subsequentes
a esse periodo (alinea c) ou o arrendatario so pode recorrer a uma das alineas
em exclusivo?

2. A comunicacdo exigida pelo artigo 8.°-A, aditado pela Lei n.° 45/2020,
aplica-se as rendas que se venceram antes de julho de 2020 ou apenas as que
se venceram a partir de 1 de julho de 20207 Ou seja, este artigo 8.°-A aplica-
se as rendas que se comecaram a vencer logo a partir de 1 de abril, mesmo
atendendo a que a Lei n.°4-C/2020, na sua redacdo inicial, ndo previa qualquer
obrigacdo de comunicacdo, ou NAo?”

RESPOSTA

51:43 a 55:19
https:/MWww.youtube.com/watch?v=SZanBExvH4c&t#t=51m43s

QUESTAO 2

A suspensdo das acoes de despejo aplica-se aos casos em que o fundamento
resolutivo nada tem que ver com a pandemia? Exemplo: prossecucdo de

atividade ilicita.”

RESPOSTA

56:05 a 58:00
https:/MWww.youtube.com/watch?v=SZanBExvH4c&t#t=56mM05s

o Na presente compilagao transcrevem-se, sem revisao, as questdes colocadas pelos advogados aos
oradores relativamente a cada tematica.
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