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I. INTRODUGAOY

1. OBJETO E OBJETIVO

SUMARIO: I. INTrODUGAO. 1. Objeto e objetivo. 2. Leis
tempordrias, estados de excecdo e outros conceitos rele-
vantes. II. REGIME EXCECIONAL PARA AS SITUACOES DE
MORA NO PAGAMENTO DA RENDA. 1. Espécies contra-
tuais abrangidas. 2. Arrendamento urbano habitacional.
2.1.Beneficidrios do regime — requisitos e conceitos relevantes.
2.2. Quebra de rendimentos — cdlculo, comunicagio e prova.
2.3. Regime excecional de moratéria — em que consiste
e a que rendas se aplica. 2.4. Apoios financeiros. 3. Arren-
damento urbano nio habitacional. 3.1. Beneficidrios do
regime — requisitos. 3.2. Regime excecional de moratéria.
III. REGIME EXCECIONAL RELATIVO A CESSACAO DE CON-
TRATOS DE ARRENDAMENTO. 1. Suspensio de processos
relativos a contratos de arrendamento urbano. 2. Suspen-
sdo da producio dos efeitos da cessagio (extrajudicial) de
contratos de arrendamento urbano. 3. Impedimento 2 cessa-
¢ao de contratos de arrendamento urbano nio habitacional —
estabelecimentos encerrados. IV. PARA FINALIZAR.

Na situagio que, no primeiro trimestre de 2020, se tornou pandé—

mica, relativa 2 uma doenca de origem viral, foi tomada a decisio

politica de dotar o ordenamento de leis que permitissem a adogio

1 Siglas e abreviaturas: CC (Cédigo
Civil); CIRS (Cédigo do Imposto sobre
o Rendimento das Pessoas Singulares);
CP (Cédigo Penal); CPC (Cédigo de
Processo Civil); CRP (Constituigio da

Repiiblica Portuguesa); Dec. (Decreto);
DL (Decreto-Lei); DPR (Decreto do
Presidente da Republica); LBPC (Lei
de Bases da Protegio Civil); LBS (Lei
de Bases da Satide); LO (Lei Organica);

NRAU (Novo Regime do Arrenda-
mento Urbano); Port. (Portaria); RAU
(Regime do Arrendamento Urbano —
1990); RCM (Resolugio do Conselho
de Ministros).



[312]

Revista do Ministério Piblico Nimero Especial COVID-19 : 2020

de medidas tendentes a evitar a proximidade fisica entre pessoas
e o contacto com objetos e locais possivelmente contaminados,
com o objetivo tltimo de conter a propagagio do virus. Nesse con-
texto, foi declarado o estado de emergéncia, findo o qual foi declarada
situagio de calamidade, e foi produzido um corpo legislativo vasto que
implicou cicldpica paralisagio das atividades sociais e econémicas
com imediata instalagio de crise, que logo se antecipou devastadora.

Em pronta resposta, foi editada abrangente e densa legislacio de
protecdo social com vista a atenuar os efeitos da crise e que incluiu
ingeréncias de uma amplitude sem precedentes nas relagdes
juridico-privadas constituidas.

Os contratos de arrendamento urbano, independentemente
do seu fim, foram afetados por diversos diplomas, que importa
compatibilizar entre si e na sua inser¢io no ordenamento vigente.
Neles encontramos normas com escopo de contengio da epidemia
e normas destinadas a mitigar as consequéncias da crise na vida
das pessoas (singulares e coletivas).

As leis em causa serdo aplicadas desde ji e também a posteriori,
muito para além do seu periodo de vigéncia. As alteragdes que
introduziram nas relagdes contratuais, quando nio voluntaria-
mente acatadas pelos visados, gerario litigios que acabario por ser
dirimidos com intervengio de terceiros, em particular dos tribu-
nais, mas também de mediadores, arbitros, conciliadores, formais
ou informais, durante anos vindouros.

A finalidade deste trabalho é a de identificar, sistematizar
e clarificar os conjuntos de leis tempordrias aplicdveis as relagdes de
arrendamento urbano, contribuindo para a sua mais ficil interpre-
tagio e aplicagio as situagdes juridicas a que se destinam.

Trata-se, em suma, dos seguintes complexos normativos:
> Regime excecional para situacoes de mora no pagamento de

rendas devidas por forca de contratos de arrendamento urbano,

habitacional e nao habitacional, ou por forca de outras formas
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contratuais de explora¢io de iméveis, vencidas em determina-
do perfodo, permitindo aos arrendatirios (e a titulares de po-
sicdes anilogas) que retinam determinados requisitos, diferir
o seu pagamento e fazé-lo em prestagdes — Lei 4-C/2020,
de 6 de abril, alterada pela Lei 17/2020, de 29 de maio,
e complementada pela Port. 91/2020, de 14 de abril;

> Regime excecional relativo 3 cessagdo de contratos de arren-
damento urbano (e, num dos casos, similares), contemplando:
a) a suspensio de processos relativos a contratos de arrenda-
mento ou a imdveis arrendados; b) a suspensio da produgio
dos efeitos da cessagio extrajudicial de contratos de arrendamento;
e, ¢) a proibicio da extingio de contrato de arrendamento
urbano nio habitacional, ou de outras formas contratuais de
exploragio de imdveis, com fundamento no encerramento
de certas instalagdes e estabelecimentos determinado por lei
excecional e tempordria — Lei 1-A/2020, de 19 de margo (al-
terada pelas Leis 4-A/2020 e 4-B/2020, ambas de 6 de abril,
pela Lei 14/2020, de 9 de maio, e pela Lei 16/2020, de 29 de
maio), e Decretos 2-A/2020, de 20 de marco, 2-B/2020, de 2
de abril, e 2-C/2020, de 17 de abril, que executaram a decla-

ragdo do estado de emergéncia.

2. LEIS TEMPORARIAS, ESTADOS DE EXCEGAO

E OUTROS CONCEITOS RELEVANTES

As normas de que vamos tratar assumiram-se (desde logo, nos
sumdrios das leis e nos preAmbulos dos decretos, decretos-leis e
portarias) como ‘excecionais e tempordrias’. Dos articulados dos
diplomas verifica-se que se destinam a regular situacdes que ocorrem
durante uma conjuntura de excegio, tendo, por isso, ab initio um ter-
mo final assinalado, de dia, certo (nuns casos) ou incerto (noutros).
Inscrevem-se na categoria das “leis tempordrias’, com a qual o direito

penal estd mais familiarizado do que o direito civil.
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Utilizando palavras de FigueirReEDO Dias, leis tempordrias sio
«aquelas que, a priori, sio editadas pelo legislador para um tempo
determinado: seja porque este periodo é desde logo apontado pelo
legislador em termos de calendario ou em fungio da verificagio ou
cessagio de um certo evento, v.g,, a dura¢io de um estado de sitio
ou de um estado de guerra (chamadas leis tempordrias em sentido
estrito); seja porque aquele periodo se torna reconhecivel em fun-
¢do de certas circunstincias temporais (chamadas leis tempordrias
em sentido amplo). Comum € a circunstincia de a lei cessar auto-
maticamente a sua vigéncia uma vez decorrido o periodo de tempo
para o qual foi editada»?.

As “leis tempordrias’ tém sido trabalhadas sobretudo no
Ambito do direito penal, por causa da subtragio da lei penal tem-
poriria ao principio—regra, constitucionalmente consagrado,
da retroatividade da lei penal mais favoravel (artigo 2.%,n.° 3, do CP).
No direito civil, nenhuma norma impée a aplicagio retroativa de
certas leis, pelo que as leis tempordrias nio constituem per se um
problema. Elas sio apenas referidas no n.° 1 do artigo 7.° do CC,
que estabelece, por outras palavras, que deixam de vigorar no fim
do periodo para o qual foram destinadas, sem necessidade de serem
revogadas por outra lei. Ou seja, sem prejuizo de poderem ser revo-
gadas pelo legislador durante o periodo ou estado de excecio a que
se referem, se ndo o forem, cessam automaticamente a sua vigéncia,
caducam, no termo final que nelas estd expresso, por remissio para
o calenddrio ou para a situagio histdrica em curso nelas prevista®.

As leis objeto deste estudo sio leis temporirias em sentido

estrito, que autolimitaram o seu periodo de aplicagio a ocorréncias

@ Jorce DE Ficueirepo Dias, Bl JoAo Baptista MacHADO, Intro-
Direito Penal Parte Geral, tomo I, Ques— dugdo ao Direito e ao Discurso Legitima—
toes fundamentais, A doutrina geral do dor, 172 reimp., Coimbra: Almedina,
crime, 2.2 ed., Coimbra: Coimbra Edi- 2008, p. 165.

tora, 2007, p. 205.
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sociais sucedidas: durante o estado de emergéncia vivido em Por-
tugal entre 19 de marco e 2 de maio de 2020 (II, infra), durante a
situagdo epidemioldgica excecional com termo a definir em decreto-lei
(IIL.y, infra), até 30 de setembro (IIL.2), ou a ocorréncias ao abrigo de
disposi¢io legal ou medida administrativa aprovada no 4mbito da
pandemia (II1.3).

Tenha-se presente que, pese embora a proximidade semantica
das designacoes, direito tempordrio e direito transitério, formal ou
material, s3o realidades distintas. O direito transitério formal é cons-
tituido por normas de conflitos de leis no tempo, que fornecem o cri-
tério de escolha entre leis que se sucedem no tempo e com as quais
a situagdo a decidir tem relagio. Sio meta-normas que podem ter
cardter geral para resolver qualquer conflito (v. g, artigos 12.° e 13.°
do CC) ou cariter particular para resolver apenas conflito no qual
a lei em que se inserem intervém (v. g, artigo 59.° do NRAU).
O direito transitério material ou direito de transicao® estabelece um
regime juridico sui generis, diferente do da lei velha e do da lei nova,
para regular situa¢des que perduram na vigéncia de ambas. Pode
exemplificar-se com os artigos 26.° a 58.° do NRAU.

A lei temporiria impoe um regime juridico a parte, que sus-
pende temporariamente a aplicagio do regime geral, pelo que com
ele nio conflitua; trata-se de regime novo que se aplica aos factos
ocorridos durante a sua vigéncia, ainda que originados em relacées
previamente constituidas, e ainda que a sua aplicagio venha a ocorrer

em momento posterior (ultra-atividade); nio pretende fazer a ponte

4] Sobre direito transitério, em espe-
cial direito transitério formal, mas com
pardgrafos ou paginas sobre a distingio
relativamente ao direito transitério
material, ]. BApTISTA MACHADO, Sobre
a aplicacio no tempo do novo Cédigo
Civil: casos de aplicagao imediata: crité-

rios fundamentais, Coimbra: Almedina,

1968; JoAo Baprista MaAcHADO,
Introdugdo ao Direito..., cit., pp. 219-
51; José DE OLIVEIRA AsceNsio, O
Direito: Introdugdo e Teoria Geral, 13.2
ed., Coimbra: Almedina, 2005, pp.
545-70; A. SaNTOS Justo, Introdugdo
ao Estudo do Direito, 8.2 ed., Coimbra:
Coimbra Editora, 2017, pp. 377-96;

MiGueL TEIXEIRA DE Sousa, Introdu-
¢do ao Direito, Coimbra: Almedina, 2012,

Pp-279-98.

) Designacio preferida por J. Bap-
T1STA MACHADO, Sobre a aplicagdo no

tempo..., cit., p. 47.
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com outro regime novo, que nio existe na equagio; o regime tem-
pordrio é o regime novo, simplesmente deixard de vigorar no termo
nele integrado, voltando nessa altura a vigorar o (velho) regime geral.

Outros vocidbulos e expressdes tém sido utilizados para
designar as leis tempordrias, relevando outras caracteristicas delas,
além da sua limitagio temporal, ou distinguindo subespécies das
mesmas. Recorda-se a designagio do CP brasileiro “lei excecio-
nal ou tempordria” para a(s) que se aplica(m) ao facto praticado
durante a sua vigéncia, ainda que j4 tenham cessado as circuns-
tincias que a determinaram ou que tenha decorrido o seu periodo
de duragio. E a designagio “lei de emergéncia” para aquela cujo
cariter tempordario estd «associado a uma excecionalidade histo-
ricamente objetiva da situagio tipica prevista pelo legislador»
(que ndo coincide necessariamente com “lei feita para se aplicar a
situagdes ocorridas durante o estado de emergéncia”).

O estado de emergéncia é um dos dois estados de excegdo previs-
tos no Direito portugués. Todas as leis feitas durante o estado de
emergéncia, por causa dele e para se aplicarem a situagées durante
ele ocorridas sio “leis de emergéncia’, mas também assim se desig-
nam leis editadas para se aplicarem a situagdes ocorridas em estado
de sitio ou durante periodo de caracteristicas excecionais descrito
na lei em causa. Podemos dizer que as leis temporirias de que tra-
tamos neste texto sio também leis excecionais e leis de emergéncia

podendo ser evocadas também por estes termos.

7). Maria FERNANDA PaLma, Direito

(6] Artigo 3.2 do CP brasileiro (Reda-
¢do dada pela Lei 7.209, de 1984), aces-
sivel em (heep:// www.planalto.gov,br/
ccivil_o3/decreto-lei/del2848compi-
lado.htm), acedido em 13.05.2020: «A
lei excepciona_l ou temporiria, embora
decorrido o perfodo de sua duragio ou
cessadas as circunstincias que a deter-
minaram, aplica—se ao fato praticado

durante sua vigéncia».

Penal, Conceito material de crime, prin-
cipios e fundamentos, Teoria da lei penal:
interpretagdo, aplicagio no tempo, no
espago e quanto ds pessoas, 2% ed., Lisboa:
AAFDL, 2017, pp. 174-5. A Autora ape-
nas admite a compatibilidade da exce¢io
previstano n.° 3 do artigo 2.° do CP para
as leis tempordrias, com o principio da

retroatividade da lei penal mais favoravel

consagrado no artigo 29.%,n.° 4, da CRP,
se o cardter tempordrio da lei estiver
«associado a uma excecionalidade his-
toricamente objetiva da situagio tipica
prevista pelo legislador» no fundo, se se

tratar de uma“lei de emergéncia”
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Os dnicos estados de excegdo contemplados na nossa Lei Fun-
damental sio o estado de sitio e o estado de emergéncia®. A suspen-
sio do exercicio dos direitos, liberdades e garantias apenas pode
ocorrer apds declaragio, na forma prevista na Constituigio, de um
daqueles estados (artigo 19.° da CRP e Lei 44/86, de 30 de setem-
bro, que institui o regime do estado de sitio e do estado de emer-
géncia). Apenas entre 19 de margo e 2 de maio vivemos num estado
de exce¢do, concretamente o de emergéncia, 0 menos intrusivo que
a Constitui¢io prevé. Disposi¢des ‘excecionais e tempordrias” para
aplicagdo a factos ocorridos fora do aludido periodo, eventual-
mente ditadas ao abrigo da LBPC ou da LBS, para situacoes de
calamidade, tém de respeitar o ordenamento vigente, nio podendo
contemplar a suspensdo ou a diminui¢io de direitos e liberdades
fundamentais fora do quadro constitucionalmente permitidot.

H4 mais de um século que o equilibrio impresso pelas
partes nos contratos de arrendamento é sacrificado em con-
junturas excecionais, dando lugar a legislagio vinculistica™,
constituida por «especificos comandos tempordrios que, dentro

do préprio microssistema arrendaticio, sio editados, com cardter

) Sobrea distingio entre os dois esta-
dos de excegio no nosso direito consti-
tucional, JorGE BacELAR GouvEla, O
estado de excepeao no direito constitucio-
nal, entre a eficiéncia e a normatividade
das estruturas de defesa extraordindria
da Constituigdo, I, Coimbra: Almedina,
1998, sobretudo pp. 706-12. Da histé-
ria dos conceitos: «o ‘estado de sitio”
remonta ao état de Siége francés, do
século XIX, e o"estado de emergéncia”
tem histéria na ditadura da C1933» (pp.
706-7).

) Parte das criticas feitas 4 anterior
LBPC (Lei 113/91, de 29 de agosto)

por JorGE BaceLar GouvEia, cit,

Pp. 733-9, mantém acuidade perante
a LBPC vigente (Lei 27/2006, de 3 de
julho).

1] Estudo profundo, e critico, sobre
o vinculismo no direito do arren-
damento em JorGe HENRIQUE DA
Cruz Pinto Furtapo, Manual
do arrendamento urbano, 1, 5.2 ed.,
Coimbra: Almedina, 2009, pp. 187-283.
Do mesmo Autor, J. PinTo FurTADO,
“Evolugio e estado do vinculismo no
arrendamento urbano’, in Estudos em
homenagem ao Professor Doutor Inocén-
cio Galvao Telles, IT1, Direito do arren-
damento urbano, Coimbra: Almedina,

2002, pp. 647-682. Sobre o vinculismo

em Portugal e a tentativa do seu aban-
dono na projetada reforma de 2004,
AnTONIO MENEZES CORDEIRO, ‘A
modernizagio do direito portugués
do arrendamento urbano’, O Direito,
a. 136, n.% 2-3 (2004), pp. 235-253.
Abordagem mais concisa em ANTO-
~N10 MENEZES CORDEIRO, Tratado de
Direito Civil, X1, Contratos em especial
(1.* parte), Coimbra: Almedina, 2018,
pp. 609-19. Comparagio com direi-
tos estrageiros em JoAo ANTONIO
PinTo MonNTEIRO, “O regime dos
novos arrendamentos urbanos sob
uma perspectiva de direito comparado’,
O Direito, a. 136, n.% 2-3 (2004),
Pp- 407-448.
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tempordrio para fazer face a uma situagio anémala de mercado»),
mas que muito se prolongaram, gerando iniquidades e ineficiéncias.
No final do estudo estaremos em melhores condi¢des para apreciar
as caracteristicas das leis tempordrias de 2020 e para ajuizar da sua

necessidade e eficicia no presente contexto.

II. REGIME EXCECIONAL PARA AS SITUAGOES

DE MORA NO PAGAMENTO DA RENDAM™

1. ESPECIES CONTRATUAIS ABRANGIDAS

O primeiro diploma a declarar o estado de emergéncia — o DPR

14-A/2020, de 18 de margo, com efeitos de 19 de margo a 2 de

abril —, previu a suspensio de alguns direitos de propriedade e

de iniciativa econémica privada sem incluir referéncia aos direi-

tos gerados por contratos de arrendamento (v. designadamente a

alinea b) do artigo 4.° do DPR 14-A/2020). Sucederam-se-lhe o

DPR 17-A/2020, de 2 de abril, para vigorar de 3 a 17 de abril, e o
DPR 20-A/2020, de 17 de abril, com efeitos de 18 de abril a 2 de

maio. Os dois tltimos previram, nas alineas b) dos seus artigos 4.°,

a possibilidade de «ser reduzida ou diferida, sem penalizagio,

a percegio de rendas, juros, dividendos e outros rendimentos pre-

diais ou de capital».

Com este pano de fundo, a Lei 4-C/2020, de 6 de abril, estabe-

leceu um regime excecional para as situagdes de mora no pagamento

da renda devida nos termos de contratos de arrendamento urbano,

habitacional e nio habitacional, atendendo 2 situagio epidemiolé-

gica provocada pela doenga COVID-19.

M Jorge Henrique pa Cruz

12] o artigos citados no titulo II de maio, neste titulo referida por “Lei".

Pinto Furtapo, Manuadl..., ], cit., p- sem indicagio de outra proveniéncia As referéncia que neste titulo forem

281,

pertencem A Lei 4-C/2020, de 6 de feitas a “Portaria” reportam-se  Port.
abril, alterada pela Lei 17/2020, de 29 91/2020, de 14 de abril.
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Nos termos do disposto no n.° 2 do seu artigo 1.%, o regime
desta lei também se aplica, com as necessirias adaptagdes, a outras
formas contratuais (além do contrato de arrendamento) de explora-
¢do de imdveis (urbanos). Nio sio explicitadas essas outras formas,
nem sequer a titulo exemplificativo. Cremos que a bitola serd a da
semelhanca entre as fungdes econdmico-sociais do arrendamento e
dos outros visados contratos de exploragio de imdveis. Poderd com
facilidade considerar-se a aplicagio as rendas do recente direito real
de habitaao duradoura, da locagao financeira de imével urbano, do con-
trato de utilizacdo de loja em centro comercial, de contratos de cedéncia
de iméveis para exploragao em alojamento local (se ndo se qualificarem
como arrendamento, nio habitacional) ou, ainda que com maior difi-
culdade, as devidas pela cessao de exploracio de estabelecimento, se o
imovel tiver tido um peso primordial no valor da renda. De fora ficam os
contratos em que a transmissio de propriedade é caracteristica essen-
cial, ainda que o preco seja satisfeito em prestagdes (v. ¢, uma venda a
prestagdes, sem ou com reserva de propriedade, ou um trespasse com
prego pago em prestagdes, ainda que o imével, préprio ou arrendado,
tenha peso essencial no preco do estabelecimento).

O artigo 10.° — epigrafado por evidente lapso «Cessagio do con-
trato ou outras penalidades» , passando, por alteracio introduzida pela
Lei1y/2020, epigrafe «Outras formas contratuais» — determina que o
disposto no capitulo em que se insere (referente ao arrendamento nio
habitacional) se aplica, com as necessarias adaptacdes, a outras formas
contratuais de exploracio de imdveis para fins comerciais. Estando a
norma do artigo 1.%, n.° 2, inserida em capitulo de disposicdes gerais, as
situagdes do artigo 10.° j4 se encontravam contempladas pelo artigo 1.°,
n.° 2, pelo que 0 10.° aparenta ser supérfluo. O facto de o artigo 10.° se

reportar a imdveis para fins comerciais™ e nio a todos os imédveis para

3] Na nomenclatura do velho RAU ~ na do artigo 1086.° do CC revogado  a atividade comercial ou industrial,
(aprovado pelo DL 321-B/90, de 15 por aquele, o arrendamento urbano o exercicio de profissio liberal ou

de outubro), tal como, anteriormente, podia ter como fim a habitagio ou outra aplicagio licita do prédio. Com o
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fins nao habitacionais também nos parece fruto de menor atengio do

legislador, nio se alcangando razio para afastar os iméveis explora-

dos para fins industriais, profissionais ou outros licitos.

De referir que os regimes excecionais estabelecidos pela Lei se

aplicam independentemente de o senhorio (ou o concedente do

gozo do imével em contrato de exploragio de iméveis diverso do

arrendamento) ser um sujeito privado ou ptblico. Quando se trate

de entidade publica, a Lei, no seu artigo 11.°, di-lhe permissaot

para, durante o perfodo de vigéncia da Lei e sem prejuizo da apli-

cagdo dos regimes adiante descritos:

4

reduzir as rendas aos arrendatirios que tenham uma quebra de
rendimentos superior a 20 % e da mesma resulte uma taxa de
esforco superior a 35 % relativamente A renda (salvo se o ar-
rendatério for beneficidrio de regime especial de arrendamento
habitacional ou de renda, como o arrendamento apoiado,
a renda apoiada e a renda social);

isentar do pagamento de renda os seus arrendatarios que com-
provem ter deixado de auferir quaisquer rendimentos apds 1 de
marco de 2020;

estabelecer moratdrias (mais benéficas do que as dos regimes

definidos na Lei) aos seus arrendatérios.

NRAU, os contratos de arrendamento
urbano, qu;lﬂto ao seu ﬁm, paSSaram a
subdividir-se em habitacionais e nio
habitacionais (artigo 10672 do CC,
resultante da Lei 6/2006, de 27 de feve-
reiro, que aprovou o NRAU). Ainda
no dominio do velho RAU, a distingio
classica (habitacional, por um lado,
comercial ou industrial, etc., por outro)
foi contestada — v. g, JoAo EspiriTo
SanTo, “Especificidades dos arrenda-

mentos para comércio ou industria’,

in Estudos em homenagem ao Professor
Doutor Inocéncio Galvao Telles, III,
Direito do arrendamento urbano, Coim-
bra: Almedina, 2002, pp. 429-475 (pp.
471-2). Se a palavra“comerciais” tiver na
norma o sentido amplo com que surge
em “Direito Comercial’, também nio
se alcanga razdo para nio ser sido uti-

lizada a atual terminologia.

(14) Trata—se de uma norma permis—

siva, que atribui 2 entidade publica a

faculdade de conceder aos seus arren-
datirios um dos beneficios indicados,
ou nenhum. Identificagio e breve
explicagio desta categoria normativa,
em José DE OLIVEIRA ASCENSAO,
O Direito..., cit., p. 524; JoAo Barp-
T1sTA MAcHADO, Introducdo..., cit.,
Pp- 93-4; A. SANTOS JUSTO, cit., p. 147-8;
mais detidamente, PEDprRo CAETANO
Nungs, Dever de gestdo dos administra-
dores de sociedades anénimas, Coimbra:

Almedina, 2012, pp. 104-15.
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A permissio legislativa é, in casu, necessiria, uma vez que, sem
ela, as entidades publicas nio podem conceder beneficios, que
sempre redundam num peso para o seu or¢amento, que, no limite,
depende do erdrio publico. Mesmo nio se tratando de contratos
publicos (cf. exclusio do artigo 4.°, n.° 2, alinea ¢), do Cédigo dos
Contratos Publicos), sobre as entidades ptiblicas sempre impen-
dem deveres de tratarem as suas contrapartes com imparcialidade
e observando igualdade de tratamento dos que se encontrem em
idéntica situagio (artigo 266.%, n.° 2, da CRP, e artigos 6.° ¢ 9.° do
Cédigo do Procedimento Administrativo)™. A atua¢io da norma
permissiva em causa deve fazer-se a jusante da determinacio
e publicitagio dos critérios que orientario a concessio dos beneficios

indicados na norma.

Com as ressalvas feitas, vamos debrugar-nos sobre os regimes
excecionais para as situagdes de mora nos contratos de arrendamento
urbano de fim habitacional e nos contratos de arrendamento urbano
para fins nao habitacionais, sabendo-se de antemao que os respetivos
regimes também se aplicam a outros contratos de exploragio de

imdveis, nos termos sobreditos.

2. ARRENDAMENTO URBANO HABITACIONAL

O regime excecional relativo ao arrendamento habitacional encon-
tra-se nos artigos 3.° a 6.° da Lei 4-C/2020, e nas disposi¢oes da
Port. 91/2020, que, em execugio do disposto no n.° 2 do artigo 3.°
da Lei, estabeleceu os termos em que é efetuada a demonstragio

da quebra de rendimentos para efeito de aplicagio daquele regime

(15] Sobre estes deveres, nomeada—

mente como “limites imanentes da
margem de livre decisio, MARCELO
REBELO DE SoUsA e ANDRE SALGADO

pE MaTos, Direito administrativo geral,

1, Introdugdo e principios fundamentais,
32 ed., Lisboa: Dom Quixote, 2008,
pp. 216-20 e 225-7; Lufs CABRAL DE
Moncapa, “Os principios gerais de
direito administrativo: seu contetido,

tipologia e alcance’, in Em Homenagem
ao Professor Doutor Diogo Freitas do
Amaral, Coimbra: Almedina, 2010,
pp. 661-717 (694-703).
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excecional a situagdes de incapacidade de pagamento das rendas
habitacionais, além de ter densificado vérios conceitos e requisitos

necessdrios A aplicagio do mesmo regime.

2.1. Beneficidrios do regime —
requisitos e conceitos relevantes
Pese embora a Lei 4-C/2020 se reporte quase sempre apenas a
arrendatdrios e senhorios e & quebra de rendimentos do agregado
familiar de uns e de outros (v. g, artigo 3.°), o certo é que o regime
tem um campo de aplicagio subjetivo, 2 um tempo, mais restrito
e mais alargado, delineado no artigo 2.° da Portaria (e também pre-
visto no artigo 5.° da Lei, em relagio aos apoios financeiros).
A Lei 4-C/2020 aplica-se quando haja quebra de rendimento do
agregado familiar das seguintes pessoas:
a) Do arrendatdrio de habitagao que seja a sua residéncia permanente;
b) Do estudante com contrato de arrendamento para habitacao
situada a uma distancia superior a 50 km da residéncia perma-
nente do seu agregado familiar, para frequéncia de estabeleci-
mento de ensino;
c) Do fiador de arrendatdrio habitacional que seja estudante e nio
aufira rendimentos do trabalho; e

d) Do senhorio de arrendatdrio habitacional.

A quebra de rendimento do arrendatdrio, relevante para efeitos de
aplicagio da Lei, exige a verificagio de dois requisitos cumulativos:
i) Quebra superior a 20 % dos rendimentos do agregado familiar

do arrendatdrio face aos rendimentos do més anterior ou, nos casos

e termos previstos no n.° 2 do artigo 4.° da Portaria, do periodo

homélogo do ano anterior (alinea a) do n.° 1 do artigo 3.° da Lei

conjugado com a citada norma da Portaria); e
ii) Taxa de esfor¢o do agregado familiar do arrendatirio (percen-

tagem dos rendimentos de todos os membros daquele agregado
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destinada ao pagamento da renda) superior a 35 %, quer assim
se tenha tornado por for¢a da quebra dos rendimentos, quer j4

anteriormente o fosse (alinea b) do n.° 1 do artigo 3.° da Lei).

No que respeita A quebra de rendimento do senhorio relevante

para efeitos de aplicagio da Lei, as alineas c) e d) do n.° 1 do seu

artigo 3.° indicam os seguintes requisitos cumulativos:

i)

i)

iii)

Quebra superior a 20 % dos rendimentos do agregado familiar
do senhorio face aos rendimentos do més anterior ou do periodo
homélogo do ano anterior (alinea c) do n.° 1 do artigo 3.°); e
Essa percentagem da quebra de rendimentos seja provocada
pelo nao pagamento de rendas pelos arrendatdrios ao abrigo do
disposto na presente lei (alinea d) do n.° 1 do artigo 3.°).

Porém, o artigo 2.9, alinea d), da Portaria, acrescenta um ter-
ceiro requisito:

O rendimento disponivel restante desse agregado des¢a abaixo

do valor do indexante dos apoios sociais (IAS)t.

O agregado familiar é o conjunto de pessoas definido nos ter-

mos do artigo 13.%,n.% 4 e 5, do CIRS (artigos 2.°, alineas a), b) e ¢),

e 3.°,n.° 1, da Portaria), constituido por: a) cénjuges nio separados

judicialmente de pessoas e bens, ou unidos de facto, e respetivos

dependentes; b) cada um dos conjuges ou ex-conjuges, respeti-

vamente, nos casos de separagio judicial de pessoas e bens ou de

declaragio de nulidade, anulagio ou dissolugio do casamento,

e dependentes a seu cargo; c) pai ou mie solteiros e dependentes a

seu cargo; d) adotante solteiro e dependentes a seu cargo.

116} O IAS, criado pelaLei 53-B/2006,
de 29 de dezembro (alterada pela Lei
3-B/2010, de 28 de abril, pelo DL 254-
B/2015, de 31 de dezembro, e pela Lei
42/2016, de 28 de dezembro), constitui

o referencial determinante da fixa-

¢do, cilculo e atualizagio dos apoios
e outras despesas e das receitas da
administragio central do Estado, das
Regides Auténomas e das autarquias
locais, previstos em atos Iegislativos ou

regulamentares. O seu valor ¢ fixado

por portaria e atualizado anualmente
de acordo com indicadores indicados
na citadalei. O valor do IAS para o ano
de 2020 ¢ de € 438,81 (Port. 27/2020,
de 31 de janeiro).
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Consideram-se dependentes, para efeitos de integra¢io no agre-
gado familiar, desde que devidamente identificados pelo nimero
fiscal de contribuinte na declaragio de rendimentos: a) os filhos,
adotados e enteados, menores nio emancipados, bem como os
menores sob tutela; b) os filhos, adotados e enteados, maiores,
bem como aqueles que até & maioridade estiveram sujeitos a tutela
de qualquer dos sujeitos a quem incumbe a direcio do agregado
familiar, que nio tenham mais de 25 anos nem aufiram anualmente
rendimentos superiores ao valor da retribui¢io minima mensal
garantida; c) os filhos, adotados, enteados e os sujeitos a tutela,
maiores, inaptos para o trabalho e para angariar meios de subsis-
téncia; d) os afilhados civis.

Presume-se constituir residéncia permanente do arrendatario
e do estudante a habitagio correspondente 3 sua morada fiscal
(artigo 3.° n.° 2, da Portaria). Relativamente ao senhorio e ao fiador,
a Portaria nio explicita.

2.2.Quebra de rendimentos —

célculo, comunicagio e prova

A quebra de rendimentos calcula-se por comparagio entre a soma
dos rendimentos dos membros do agregado familiar no més em que
ocorre a causa determinante da altera¢io de rendimentos (no caso
do senhorio, 0 nio pagamento das rendas devidas pelos seus arren-
datarios), com os rendimentos auferidos pelos mesmos membros
do agregado no més anterior (artigo 4.°, n.° 1, da Portaria).

No caso de o agregado familiar ser integrado por um ou mais
membros cujos rendimentos resultem, na sua maioria, de trabalho
empresarial ou profissional da categoria B do CIRS, e a fatura-
¢30 do més anterior 4 ocorréncia da quebra de rendimentos nio
seja representativa, esse(s) membro(s) do agregado pode(m) optar

por efetuar a demonstragio da diminuicio dos rendimentos com
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referéncia aos rendimentos do periodo homalogo do ano anterior (artigo 4.°,

n.° 2, da Portaria).

Os rendimentos relevantes para efeitos de aplicagio do regime
excecional sio: nos rendimentos do trabalho dependente e nas pen-
sdes, o respetivo valor mensal bruto; nos rendimentos empresariais
ou profissionais da categoria B do CIRS, o valor antes de IVA; nos
prediais, o valor das rendas recebidas; o valor mensal de prestacoes
sociais recebidas de forma regular; o valor mensal de apoios 4 habi-
tagio recebidos de forma regular; e os valores de outros rendimen-

tos recebidos de forma regular ou periddica (artigo 5.° da Portaria).

Os arrendatérios que se vejam impossibilitados do pagamento
da renda tém o dever de informar o senhorio, por escrito, até cinco
dias antes do vencimento da primeira renda em que pretendem
beneficiar do regime (artigo 6.%, n.° 1, da Lei), ou, relativamente «as
rendas que se vengam na data prevista no artigo 14.°, [...] até 20
dias ap6s a data de entrada em vigor da presente lei» (artigo 6.°,
n.° 2), ou seja, até 27 de abril, uma vez que a Lei entrou em vigor no
dia seguinte ao da sua publicagio, ou seja, em 7 de abril. O artigo
14.° determina que a Lei «é aplicdvel s rendas que se vengam a
partir do dia 1 de abril de 2020». A norma do n.° 2 do artigo 6.°, no
trecho que se reporta s «rendas que se vengam na data prevista no
artigo 14.°», nio é de fécil interpretagio. A data prevista no artigo
14.° é o dia 1 de abril. Quanto as rendas vencidas em 1 de abril nio
h4 davida que a informagio ao senhorio tem de ser feita por escrito
até 27 de abril. Mas também assim serd em relagio a todas as ren-
das vencidas até 2 de maio, pois seria incongruente que a infor-
magio relativa a rendas vencidas em 1, 7 ou 10 de abril pudesse ser
prestada até 27 de maio e a informagio relativa a rendas vencidas
em 1 de maio ou 28 de abril tivesse de ser prestada em 26 ou 23 de

abril, respetivamente. Apenas com a renda vencida em 2 de maio
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e daf em diante se aplicard o prazo de informagio concedido pelo
artigo 6.°, n.° I: cinco dias antes do vencimento da primeira renda
em que o arrendatdrio pretende beneficiar do regime.

Nos termos do disposto no artigo 8.° da Portaria, as comuni-
cagoes entre os arrendatdrios e os senhorios [e para o Instituto da
Habitacio e da Reabilitagio Urbana, I. P. (IHRU, L. P), se for o
caso] sio preferencialmente realizadas por correio eletrdnico.
O correio eletrénico nio confere prova de recegio, pelo que serd,
pelo menos, avisado que as comunicagdes se efetuem também por
correio tradicional registado. De todo o modo, estio em causa as
comunicagdes feitas no Ambito da Portaria e da Lei que regula-
menta, nio afastando exigéncias da lei geral, como a prevista no

artigo 1083.%,n.° 6, do CC.

A documentagao comprovativa da situagio de quebra do rendi-
mento deve ser entregue no prazo miximo de 30 dias apds a data
de comunicagio ao senhorio, salvo se a obten¢io do comprovativo
ainda depender, 4 data, de emissio por entidade competente para o
efeito, caso em que esse facto deve ser comunicado com indicagio
da data prevista para a respetiva obten¢io (artigo 7.°, n.° 2, da Por-
taria, ex vi do artigo 6.°, n.° 1, parte final, da Lei).

Os rendimentos de trabalho dependente sio comprovados
pelos correspondentes recibos de vencimento ou por declaragio
da entidade patronal; os rendimentos empresariais ou profissio-
nais sio comprovados pelos recibos, ou, nos casos em que nio seja
obrigatéria a sua emissio, pelas faturas emitidas nos termos legais,
podendo também, nio sendo possivel a obtencio dos comprovati-
vos, ser atestados mediante declaragio do préprio, sob compromisso
de honra, ou do contabilista certificado, no caso de trabalhadores
independentes no regime de contabilidade organizada; e os demais
rendimentos sio comprovados por documentos emitidos pelas

entidades pagadoras ou por outros documentos que evidenciem
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o respetivo recebimento, nomeadamente obtidos dos portais da
Autoridade Tributaria e Aduaneira e da Seguranca Social ou ainda
pela declara¢io sob compromisso de honra do beneficidrio, quando
nio seja possivel a obtengio daquela declaragio, atenta a natureza
da prestagio (artigos 6.° e 7.%, n.° 1, da Portaria).

O nio pagamento de rendas ao senhorio, ao abrigo do regime
excecional da Lei 4-C/2020, é demonstrado por este através da
correspondente comunicagio do arrendatdrio (artigo 6.% n.° 4,
da Portaria).

As pessoas que, para efeito de demonstragio da quebra de
rendimentos, entregarem ou subscreverem documentos que cons-
tituam ou contenham falsas declaragdes, sio responsiveis pelos
danos que venham a ocorrer, bem como pelos custos incorridos
com a aplicagio das referidas medidas excecionais, sem prejuizo
de outro tipo de responsabilidade gerada pela conduta, nomeada-

mente criminal (artigo 9.° da Portaria).

2.3. Regime excecional de moratdria —

em que consiste e a que rendas se aplica

O arrendatirio que se encontre numa situagio de quebra de ren-
dimento, tal como o diploma a prevé, beneficia de uma moratéria
para o pagamento das rendas vencidas nos meses em que vigore o es-
tado de emergéncia e no primeiro més subsequente, tendo a faculdade
de diferir o seu pagamento, desde que o faga no prazo de 12 meses
contados do termo desse periodo, em prestagdes mensais nio infe-
riores a um duodécimo do montante total, pagas juntamente com
a renda de cada més. Esta é a norma que se extrai do disposto no
artigo 4.° da Lei, que a estabelece na perspetiva do (nio) direito do
senhorio A resolugio do contrato, com a seguinte redacgio: «Nas
situagGes previstas no artigo anterior, o senhorio sé tem direito a
resolugio do contrato de arrendamento, por falta de pagamento

das rendas vencidas nos meses em que vigore o estado de emergéncia
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e no primeiro més subsequente, se o arrendatirio nio efetuar o
seu pagamento, no prazo de 12 meses contados do termo desse pe-
riodo, em prestagbes mensais nio inferiores a2 um duodécimo do

montante total, pagas juntamente com a renda de cada més».

As rendas a que o regime excecional se pode aplicar sio apenas
as vencidas «nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no pri-
meiro més subsequentex. Este lapso temporal nio é imediatamente
apreensivel, nem quanto ao seu inicio, nem quanto ao seu termo.

Quanto ao inicio, o artigo 4.° reporta-se a rendas vencidas
nos meses em que vigore o estado de emergéncia. Este teve inicio s
0:00 horas do dia 19 de marco de 2020 — DPR 14-A/2020. Porém,
o artigo 14.° da Lei, intitulado «Aplicagio da lei no tempo», deter-
mina que lei é aplicdvel as rendas que se vengam a partir do dia 1 de
abril de 2020. Quanto ao termo, o artigo 4.° refere-se a rendas ven-
cidas no primeiro més subsequente ao fim do estado de emergéncia,
que ocorreu as 23:59 horas do dia 2 de maio (DPR 20-A/2020).
O prazo fixado em semanas, meses ou anos, a contar de certa data,
termina as 24 horas do dia que corresponda, dentro da dltima
semana, més ou ano, a essa data (assim o determina o artigo 279.°,
alinea c), do CC).

Face a0 exposto, apenas o pagamento das rendas vencidas entre
1 de abril e 2 de junho de 2020 pode ser protelado ao abrigo desta
lei. Estardo em causa nio mais de trés rendas (se forem de cadéncia
mensal, cf. regra supletiva do artigo 1075.%, n.° 2, do CC), que o deve-
dor ter4 de satisfazer, no maximo, até 2 de junho de 2021, em presta-
¢des mensais nio inferiores a um duodécimo (1/12 ou um doze avos)
do total. Nenhumas outras rendas beneficiam da moratéria legal,
pelo que terdo de ser pagas no tempo contratualmente acordado.

De acrescentar que, se o arrendatdrio recorrer A possibili-
dade de pagamento diferido que lhe é concedida pelo artigo 4.°,

o locador nio tem direito 4 indemnizagio prevista no n.° 1 do
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artigo 1041.° do CC, nem pode recusar o recebimento das rendas
seguintes (artigo 12.°).
O beneficio da moratéria termina:
> com a falta de pagamento de uma das prestagdes (artigo 781.°
do CC);
> com a cessagdo do contrato de arrendamento por iniciativa do
arrendatério (artigo 13.° da Lei).
Em ambos os casos, é imediatamente exigivel o pagamento das

prestagdes vindouras relativas s rendas vencidas.

2.4. Apoios financeiros
Os arrendatdrios habitacionais, estudantes que nio aufiram rendi-
mentos do trabalho e os respetivos fiadores, que tenham quebra de
rendimentos relevante para aplicagio desta lei, podem solicitar ao
IHRU, I P, a concessdo de um empréstimo sem juros para suportar
a diferenca entre o valor da renda mensal devida e o valor resultan-
te da aplicagdo ao rendimento do agregado familiar de uma taxa de
esforco méxima de 35%, de forma a permitir o pagamento da renda
devida, nio podendo o rendimento disponivel restante do agregado
ser inferior ao indexante dos apoios sociais (artigo 5.°, n.° 1, da Lei).
As condi¢des de concessio dos empréstimos constam de regu-
lamento elaborado pelo IHRU, 1. P, ja divulgado no Portal da
Habitagio, conforme determinado pelo artigo 5.%, n.° 5, da Lei.
Também os senhorios habitacionais que sofram quebra de rendi-
mentos relevante para efeitos de aplicagio desta lei podem solicitar ao
IHRU, I. P.a concessio de um empréstimo sem juros para compensar
o valor da renda mensal, devida e nio paga, sempre que o rendimento
disponivel restante do agregado des¢a, por tal razio, abaixo do IAS
(artigo 5.°, n.° 3). Porém, nos termos do mesmo niimero e artigo, s6
poderio recorrer ao referido empréstimo se os seus arrendatrios nio o
tiverem feito, 0 que parece pressupor que o0 empréstimo a conceder aos

arrendatirios deve servir para que paguem a renda atempadamente.
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Os apoios financeiros a que se reporta o artigo 5.° sio aplicveis
as rendas que se vengam a partir do dia 1 de abril de 2020 até ao dia

1 de setembro do mesmo ano (artigo 14.%, n.° 2).

3. ARRENDAMENTO URBANO NAO HABITACIONAL
O regime excecional para as situagdes de mora no pagamento de
rendas devidas em cumprimento de contratos de arrendamento
urbano de fim nio habitacional (nos quais avultam os destinados a
comércio, servigos e industria), sem prejuizo da aplicagio de outras
disposi¢des do diploma com cardter geral, encontra-se concentra-
do nos artigos 7.° a 10.° da Lei 4-C/2020!" e apresenta-se mais
simples — nos requisitos e na efetivagio — do que o aplicavel aos
arrendamentos habitacionais.

H4, no entanto, uma diferenca profunda na situagio de base
a que um e outro se aplicam: enquanto o arrendatdrio habitacio-
nal que beneficia da moratéria no pagamento da renda continua a
gozar do imével para sua habitacio, o arrendatirio nio habitacio-
nal apenas beneficia da moratéria no pagamento da renda se esti-
ver impossibilitado por lei de emergéncia de usar e fruir do espago

para o fim para o qual o arrendou.

3.1. Beneficidrios do regime — requisitos
Nos termos do disposto no artigo 7.°, o regime excecional adian-
te definido para arrendatdrios nio habitacionais aplica-se (passo a

reproduzir):

«a) Aos estabelecimentos abertos ao publico destinados
a atividades de comércio a retalho e de prestagio de ser-
vicos encerrados ou que tenham as respetivas atividades
suspensas a0 abrigo do Decreto n.° 2-A/2020, de 20 de

07) Relativamente a0 disposto no

artigo 10.°, v. 0 que ficou escrito em IL.1.
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marco, ou por determinagio legislativa ou administrativa,
nos termos previstos no [...] ou de outras disposicdes
destinadas 4 execugio do estado de emergéncia, bem como,
apds a sua cessagio, ao abrigo de disposi¢io legal ou medida
administrativa aprovada no 4mbito da pandemia da doenca
COVID -19 que determine o encerramento de instalacdes
ou suspensdo de atividades, incluindo nos casos em que es-
tes mantenham a prestacio de atividades de comércio ele-
trénico, ou de prestacio de servicos a distincia ou através de
plataforma eletrénicat;

b) Aos estabelecimentos de restauragio e similares, [...] in-
cluindo nos casos em que estes mantenham atividade para
efeitos exclusivos de confegio destinada a consumo fora do
estabelecimento ou entrega no domicilio, nos termos pre-
vistos no Decreto n.° 2-A/2020, de 20 de mar¢o, ou em

qualquer outra disposi¢io que o permita»™.

Deslindando (e pensando que na alinea a) faltard uma virgula
entre “prestacio de servicos” e ‘encerrados”), para que os arrendati-
rios ndo habitacionais beneficiem do regime excecional, ao abrigo
daalinea a), os locais arrendados devem ter neles instalados estabe-
lecimentos que retinam os seguintes requisitos cumulativos:
> serem estabelecimentos que (em circunstincias normais) fun-

cionam abertos ao publico;

(18]

Estd em causa o encerramento de e Dec. 2-A/2020, de 20 de margo, arti- de julho (Rectif. 46/2006, de 7 de agosto,

estabelecimentos ou a suspensdo das suas
atividades ao abrigo do disposto nos
artigos 9.° a 11.° do Dec. 2-C/2020, de
17 de abril, bem como os seus anexos I,
quanto ao encetramento, e II, quanto
4 suspensio de atividade (as citadas
normas provieram dos anteriores Dec.

2-B/2020, de 2 de abril, artigos 9.2 a 11.°

20s 7.2 2 9.%); nos artigos 9.° e 12.° do DL
10-A /2020, de 13 de margo; e/ou na Base
34 da LBS, aprovada pela Lei 95/2019, de
4 de setembro; e, ainda, o encerramento
de estabelecimentos ou a suspensio das
suas atividades em consequéncia neces-
séria de medidas tomadas ao abrigo da
LBPC, aprovada pela Lei 27/2006, de 3

alt. LO 1/2011, de 30 de novembro, e Lei
80/2015, de 3 de agosto).

(197 7 artigo 1%, n% 2 e 3, do Dec.
2-C/2020, de 17 de abril (e os anteceden-
tesartigo 1., n.% 2 e 3,do Dec.2-B/2020,
de 2 deabril, e artigo 9.°,n.% 2. e 3,do Dec.

2-A/2020, de 20 de margo).
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> destinados a atividades de comércio a retalho ou de prestacio
de servicos;

> terem sido encerrados ou terem as respetivas atividades suspensas;

> num caso e no outro (encerramento e suspensio), ao abrigo
de disposicdes destinadas A execugio do estado de emergéncia,
da LBPC, da LBS, ou disposi¢io legal ou medida administra-
tiva aprovada no 4mbito da pandemia da doenga COVID-19.

Os estabelecimentos que retinam todos os referidos requisitos
beneficiam do regime excecional, ainda que mantenham a presta-
¢3o de atividades de comércio eletrdnico, ou de prestagio de servi-
¢os a distincia ou através de plataforma eletrénica.

Também beneficiam do regime excecional os arrendatirios
nio habitacionais que, no local arrendado, tenham instalado um
estabelecimento de restauragio ou similar. Estes estabelecimentos
funcionam (em circunstincias normais) abertos ao publico e foram
encerrados por for¢a artigo 7.° (conjugado com o n.° 6 do anexo I)
do Dec. 2-A/2020, de 20 de margo, assim se mantiveram nos termos
do artigo 9.° do Dec. 2-B/2020, de 2 de abril, e do artigo 9.° do Dec.
2-C/2020, de 17 de abril. Os referidos decretos procederam a execu-
¢do da declaragio do estado de emergéncia. Pelos mesmos diplomas,
todos os estabelecimentos de restauragio e similares foram autoriza-
dos a manter atividade para efeitos exclusivos de confe¢io destinada
a consumo fora do estabelecimento ou entrega no domicilio, mas esta
atividade parcial nio impede a aplicagio da moratéria. O estado
de emergéncia findou no final do dia 2 de maio, tendo, ato conti-
nuo, sido iniciado o estado de calamidade, decretado pela RCM
33-A/2020, de 30 de abril, para vigorar do inicio do dia 3 ao final
do dia 17 de maio, mantendo encerrados os restaurantes e similares
(artigo 5.° e n.° 6 do anexo I). Por for¢a das alteragdes introduzidas
no artigo 7.° da Lei 4-C/2020, pela Lei 17/2020, o regime de
moratdria excecional aplica-se também as rendas vencidas neste

tltimo perfodo.
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3.2. Regime excecional de moratéria

O arrendatirio que preencha o disposto no artigo 7.° pode dife-
rir o pagamento das rendas vencidas entre 1 de abril e 2 de junho,
para os 12 meses postetiores ao termo desse periodo, em prestagdes
mensais nio inferiores a um duodécimo do montante total, pagas
juntamente com a renda do més em causa (artigo 8., n.° I); ou,
caso o estabelecimento se tenha mantido encerrado ou com ativi-
dade suspensa ao abrigo de disposi¢io legal ou medida administra-
tiva aprovada no 4mbito da pandemia, pode, até 1 de setembro de
2020, diferir o pagamento das rendas vencidas durante o periodo
de encerramento/suspensio e no primeiro més subsequente, em
prestagdes mensais nio inferiores ao valor resultante do rateio do
total em divida pelo niimero de meses em que esta deva ser satis-
feita, pagas com a renda do més em causa (artigo 8.°,n.% 2 e 5).

O periodo de regularizagio da divida tem inicio a 1 de setem-
bro, ou apés o término do més seguinte aquele em que cessar o
impedimento se anterior, nio podendo ultrapassar junho de 2021
(artigo 8.°,n.°s 3 € 4).

A falta de pagamento das rendas que se vencam entre 1 de abril
e, no maximo, 1 de setembro de 2020:
> nio pode ser invocada como fundamento para qualquer forma

de extingio do contrato (artigo 9.%, n.° 1);
> nio pode ser invocada como fundamento para a desocupagio

do imével (artigo 9., n.° 1);
> nio confere direito a0 pagamento de qualquer penalidades que

tenha por base a mora no pagamento de rendas (artigo 9.°, n.° 2),

nomeadamente 4 indemnizagio prevista no artigo 1041.° do

CC (artigo 12.°, n.° 1);
> nio confere o direito de recusar as rendas seguintes (artigo 12.°,

n.°3).

Ao contririo do que sucede na moratdria concedida ao arren-

datario habitacional, cujo senhorio podera resolver o contrato se as
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rendas vencidas entre 1 de abril e 2 de junho nio forem pagas nos
termos permitidos no regime da moratéria, na moratdria conce-
dida ao arrendatdrio nio habitacional, o nio pagamento das rendas
vencidas entre 1 de abril e (no méximo) 1 de setembro nunca dard
lugar 4 resolugio do contrato.

No capitulo destinado ao arrendamento nio habitacional, nio
encontramos norma sobre um dever de informagio ao senhorio,
como a inserida no artigo 6.°, em capitulo destinado ao arrenda-
mento habitacional. Nio se trata de uma lacuna, a preencher de
acordo com as meta-normas a tanto destinadas. Para identificar os
beneficidrios do regime excecional aplicdvel a arrendamentos nio
habitacionais, basta conhecer a lei e os respetivos contratos, pelo
que cada senhorio sabe se o seu arrendatirio nio habitacional é
beneficidrio do regime excecional. Outra coisa se passa com a deter-
minagio dos arrendatdrios beneficidrios do regime excecional des-
tinado a arrendamentos habitacionais, cujos requisitos integram a
composicio e os rendimentos do agregado familiar, que apenas os
prdprios conhecem. Por isso, no arrendamento habitacional tem
de haver informagio e prova, a serem feitas pelo arrendatirio ao
senhorio, enquanto no arrendamento de fim nio habitacional,
dada a publicidade dos requisitos, hd um acesso automadtico pelos
arrendatirios ao regime excecional, sem necessidade de informagio
ou de prova.

O beneficio da moratéria concedida ao arrendatario nio habi-
tacional termina nos mesmos casos referidos acima a propésito do
regime excecional concedido ao arrendatirio habitacional, sendo,
entio, imediatamente exigivel o pagamento das prestacoes futuras
relativas as rendas vencidas:
> falta de pagamento de uma das prestagoes (artigo 781.° do

CC);
> cessagdo do contrato de arrendamento por iniciativa do arren-

datério (artigo 13.° da Lei).
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III. REGIME EXCECIONAL RELATIVO A CESSAGAO
DE CONTRATOS DE ARRENDAMENTOQOR

1. SUSPENSAO DE PROCESSOS RELATIVOS

A CONTRATOS DE ARRENDAMENTO URBANO

Nos termos do disposto na alinea c¢) do n.° 6 do artigo 6.°-A da
Lei1-A/2020 — alterada pelas Leis 4-A/2020, 4-B/2020, 14/2020
e 16/2020, tendo a tltima aditado o artigo 6.°-A e revogado o at-
tigo 7.° —, no decurso do periodo de vigéncia do regime excecional
e transitério, ficam suspensas as agdes de despejo, os procedimentos
especiais de despejo e os processos para entrega de coisa imével arrenda-
da, quando o arrendatdrio, por forca da decisao judicial final a proferir,
possa ser colocado em situagao de fragilidade por falta de habitacao
prépria ou por outra razdo social imperiosa.

Para compreender esta norma é ttil que se tenha presente a
sua origem, no revogado artigo 7.° da Lei, que constitufa um mini-
cédigo procedimental para vigorar durante o periodo de medidas
excecionais. O artigo, epigrafado «Prazos e diligéncias», abrangia
as seguintes matérias: suspensio de prazos processuais, em geral
(n.°1); suspensio de prazos de prescri¢io e de caducidade relativos
a processos (n.°s 3 e 4); suspensio de prazos relativos 3 insolvéncia
e a0 processo executivo (n.° 6); tramitagio de processos nio urgen-
tes (n.° 5); tramitagdo de processos urgentes (n.° 7); processos que
se consideram urgentes (n.° 8); outros procedimentos abrangidos
pela disciplina dos niimeros precedentes (n.%s 9 e 10); exce¢io para
prazos relativos a atos realizados por via eletrénica no 4mbito das
atribuicées do INPI (n.° 12); suspensio de processos relativos ao
despejo (n.° 11); cessagio do regime previsto no artigo (n.° 2); férias

judiciais em 2020 (n.° 13).

[20] Todos os artigos citados no titulo marco (alterada pelas Leis 4-A/2020 e 16/2020, de 29 de maio, republi-

IIT sem indicagio de outra provenién- e 4-B/2020, ambas de 6 de abril, cada na lﬂtima), neste titulo também

cia pertencem 4 Lei 1-A/2020, de 19 de e pelas Leis 14/2020, de 9 de maio, designada simplesmente por “Lei".
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O primitivo texto da norma inserida no n.° 11 encontrava-se
no n.° 10 do artigo 7.° na redagio inicial da Lei 1-A/2020, com o
seguinte teor: «<10 — S3o suspensas as agdes de despejo, os proce-
dimentos especiais de despejo e os processos para entrega de coisa
imével arrendada, quando o arrendatério, por for¢a da decisio judi-
cial final a proferir, possa ser colocado em situagio de fragilidade
por falta de habita¢io prépria». A Lei 4-A/2020 acrescentou-lhe
os trechos inicial (Durante a situagdo excecional referida no n.° 1) e
final (ou por outra razao social imperiosa).

O primeiro trecho (Durante a situacao excecional referida no n.°
1) destinou-se a clarificar que as suspensdes previstas na norma se
mantinham «até A cessagio da situagio excecional de prevencio,
contengio, mitigagio e tratamento da infecio epidemioldgica por
SARS-CoV-2 e da doenga COVID-19, a decretar nos termos do
niimero seguinte» (n.° 1 do artigo 7.°), ou seja, até A «data a definir
por decreto-lei, no qual se declara o termo da situagio excecional»
(n.° 2 do artigo 7.9)1,

Apds o fragmento relativo ao periodo de aplicagio, a norma
estabelece que sio suspensos determinados processos — processos
declarativos (agdes) de despejo, procedimentos especiais de des-
pejo, e processos executivos (execugdes) para entrega de coisa imé-
vel arrendada — quando o arrendatdrio, por forca da decisao judicial
final a proferir, possa ser colocado em situagdo de fragilidade por falta
de habitagdo propria ou por outra razdo social imperiosa.

Da gramitica da disposicio, resulta que a suspensio do pro-

cesso nio é automdtica®, antes carecendo da prévia apreciagio de

EIe) artigo 7.° foi revogado pela Lei
16/2020, sem que o decreto-lei para o
quéll oseun.®2 remetia tiVeSSe Chegado
a ser publicado.

22 No mesmo sentido (ndo auto-

maticidade), Lufs MENEZEs LEertAo,

“Os prazos em tempos de pandemia
COVID-19’, in Estado de Emergéncia
— COVID-19 Implicagoes na Justica,
Lisboa: Centro de Estudos Judicii-
rios, 1.2 ed. 16.04.2020, atualizada a
12.05.2020, disponivel em (http://

www.cej.mj.pt/cej/recursos/ebooks/

outros/eb_Covidig.pdf), acedido em
13.05.2020, pp. 51-73 (p. 71): «[...] a
lei estabelece um regime geral de sus-
pensio, que tem a particularidade de
depender da situagio especial de fra-
gilidade do arrendatario. Parece, assim,

que O processo pode continuar quando
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um requisito complexo: que «o arrendatdrio, por forca da decisio
judicial final a proferir, possa ser colocado em situagio de fragi-
lidade por falta de habitagio prépria ou por outra razio social
imperiosa». O tribunal terd de aferir os pressupostos de facto
integradores daquele requisito complexo e composto por concei-
tos indeterminados: a decisdo judicial final a proferir tem de ser
suscetivel de colocar o arrendatdrio em situagdo de fragilidade, por
qualquer razdo social imperiosa, nomeadamente por falta de habi-
tagao propria. O tribunal carecerd, assim, de saber qual a situagio
financeira e patrimonial do arrendatario.

Tendo em consideragio o principio dispositivo, densificado
nos artigos 3.° ¢ 5.° do CPC em titulo de disposi¢oes e principios
fundamentais, o tribunal s6 dever4 apreciar a questio da suspensio
se 2 mesma for suscitada pela parte que nela tem interesse, com
indicagio dos factos que a fundamentam, e dando oportunidade
3 parte contraria de exercer o contraditério. Trata-se de um inci-
dente enxertado na marcha do processo a que se aplicario os arti-
g0s 292.° 2 295.° do CPC.

A norma do n.° 11 do revogado artigo 7.° [tal como a da alinea
c) do n.° 6 do atual artigo 6.>-A] reportava-se 3 suspensdo de pro-
cessos (espécies ali indicadas) enquanto outras normas do artigo se
reportavam i suspensdo de prazos em processos ndo suspensos ou i
suspensao de prazos para propor agdes. As normas que se reporta-

vam 4 suspensdo de prazos processuais eram de aplicagio automdtica

observatorio.almedina.net/index.

essa situagio de fragilidade nio exista
[...]». Também a chamar a atengio
para a circunstincia de a suspensio a
que alude o n.° 11 ndo ser automdtica,
Pepro PinuEIRO TorrEs, “Contri-
buto para a reflexio sobre a situagio
atual em matéria de prazos e atos a
praticar em processos judiciais’, colo-
cado em 17 de abril de 2020 in Observa-

tério Almedina, disponivel em (hetps://

php/2020/04/17/contributo-para-a-
-reflexao-sobre-a-situacao-atual-em-
-materia-de-prazos-e-atos-a-praticar-
-em-processos-judiciais/), acedido em
13.05.2020. Nio acompanho o Autor
quando refere que o n.° 11 «<impede o
automatismo da suspensio dos pro-
Cessos, previsto no n.° I deste artigo,

a0 introduzir uma condigio para que

a agio ou procedimento em causa seja
suspenso». Segundo entendo, a sus-
pensio de prazos a que se reportam
outros nimeros do artigo 7.° e a sus-
pensdo de processos a que se reporta
0 n.° 11 sdo situagdes distintas e a pri-
meira nio implica necessariamente a

segunda (\L adiante COFPO ClO texto).
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aos processos ndo urgentes, sem prejuizo das normas de tramita-
¢do inseridas no n.° 5. As normas que se reportavam 3 suspensio
de prazos para propositura de agoes eram de aplicagio automdtica
a todos os processos ndo urgentes e urgentes. Os processos urgentes
nao eram afetados pelas normas de suspensio de prazos processuais,
sendo-lhes aplicadas as normas de tramitagio don.° 7.

Nos processos abrangidos pelo n.° 11 (reportando-nos nestes
pardgrafos aos numeros do revogado artigo 7.°) hi duas espécies
nio urgentes — acdes de despejo e execugdes para entrega de imével
arrendado —, e uma urgente, o procedimento especial de despejo
(artigo 15.°-S, n.%s 5 e 8, do NRAU). As duas primeiras aplicavam-
-se 0s n.°s I e 6, alinea b), sem prejuizo de os respetivos processos
serem tramitados nos termos do n.° 5, 2 menos que fosse requerida
e deferida a suspensio total do processo ao abrigo do disposto no
n.° 11, A terceira (procedimento especial de despejo), aplicava-se
a tramitagdo definida no n.° 7 para os processos urgentes, sem pre-
juizo de poder ser requerida e deferida a suspensio do processo ao
abrigo do disposto no n.° 11.

Do exposto, a protegio concedida pela norma do n.° 11 acres-
cia as previstas nos demais nimeros, sem prejuizo para a aplica—
¢do destas e sem qualquer incompatibilidade entre a primeira e
as demaist¥. O n.° 11 reportava-se i suspensio da instancia, inscre-

vendo-se no artigo 269.°, n.° 1, alinea d), do CPC. Os niimeros 1 e 6,

3] Segundo Lufs MENEZES LErTAO,
tOdOS os prOCeSSOS indicados na norma
(agdes de despejo, procedimentos
especiais de despejo e execugdes para
entrega de coisa imével arrendada)
deviam seguir o regime que o artigo
7° destinava aos processos urgentes,
Por ana_logi;l, uma vez que :lpenas se
suspenderiam em caso de fragilidade
do arrendatirio — “Os prazos...; cit.,
pp- 51-73 (p. 71). Por quanto exponho

no corpo do texto, nio acompanho

o caminho sugerido pelo Autor, que,
além do mais, seria de dificil compati-
bilizagio com o disposto no artigo 11.°

do CC.

24 Diferente entendimento mani-
festa PEpRO PINHEIRO TORRES, cit.:
«Ora, salvo o devido respeito, se com
esta solugio o legislador pretendeu
reforgar a defesa dos interesses dos
arrendatirios, deve reCOHhCCCr‘SC que

ndo terd sido muito feliz, pois com

esta disposicio veio impedir o auto-
matiS[TlO da Suspensio dOS proCeS‘
50s, previsto no n.° 1 deste artigo, ao
introduzir uma condi¢io para que a
agdo ou procedimento em causa seja
suspenso, que é o de o arrendatdrio
poder ficar em situagio de fragilidade
por falta de habitagio prépria ou por
outra razio social imperiosa, obriga
A verificagio desta situagio pelo Juiz,
sujeitando o arrendatdrio ao énus da

prova desses factos».
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alinea b), reportavam-se A suspensao de prazos processuais, que tem
o seu regime geral no artigo 138.° do CPC; 0s n.%s 3 e 4 referiam-se
A suspensdo de prazos de prescri¢ao e de caducidade, que tém os seus
regimes gerais nos artigos 318.° e ss. e 328.° do CC; e a alinea a) do
n.° 6 reportava-se a suspensio de um prazo para inicio de processo,

com natureza sui generis®.

A norma em andlise é uma norma processual, que nio afeta
os direitos de crédito das partes de forma direta, nomeadamente
o dever de o arrendatdrio pagar a renda ou de o detentor pagar
compensagio pelo uso, se o contrato tiver terminado, e os corres-
pondentes direitos da parte contriria. No entanto, a norma pode
contender com o direito de tutela jurisdicional efetiva, que é um
direito fundamental, consagrado no artigo 20.°, n.° 4, da CRP,
nos termos do qual «todos tém direito a que uma causa em que
intervenham seja objeto de decisio em prazo razodvel». Nos ter-
mos do n.° 1 do artigo 19.°, também da CRDP, a suspensio do exer-
cicio dos direitos, liberdades e garantias, apenas podera suceder em
caso de estado de sitio ou de estado de emergéncia, declarados na
forma prevista na Constituigio.

A Lei que regula o estado de sitio e o estado de emergéncia,
Lei 44/86, de 30 de setembro (alterada pela LO 1/2011, de 30 de
novembro, e pela LO 1/2012, de 11 de maio), afirma no seu artigo
6.° que, na vigéncia de qualquer destes estados, «os cidadios man-
tém, na sua plenitude, o direito de acesso aos tribunais, de acordo

com a lei geral, para defesa dos seus direitos, liberdades e garantias

1251 Sobre a natureza do prazo de 30

dias imposto pelo artigo 18.°, n.° 1, do
CIRE para que o devedor requeira a
declaragio da sua insolvéncia, v.,, exem-
plificativamente, Luis MANUEL TELES
pE MENEZES Lertio, Cédigo da Insol-

véncia e da Recuperacio de Empresas

Anotado, 9.2 ed., Coimbra: Almedina,
2017, pp. 99-100; Lufs M. MARTINS,
Processo de Insolvéncia, 4.2 ed., Coim-
bra: Almedina, 2016, p. 150-1; MARIA
Otrimpia pa Siiva Costa, Dever
de apresentagdo & insolvéncia, 2.2 ed.,

Coimbra: Almedina, 2019, pp. 30-7. Ao

abrigo do anterior CPEREE v. Luis A.
CarvaLHo FErNANDES, “Natureza
do Prazo para o Insolvente Requerer a
Insolvéncia’, sep. da Revista de Direito
e Estudos Sociais, XXXIX (2.2 série),
n.°s 1-3 (jansset. 1997) pp- 257-264
(261-264).
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lesados ou ameagados de lesio por quaisquer providéncias incons-
titucionais ou ilegais».

O artigo 22.° da mesma Lei estabelece que, com salvaguarda
do que sobre a matéria constar da declaragio do estado de sitio
ou do estado de emergéncia quanto aos direitos, liberdades e
garantias cujo exercicio tiver sido suspenso ou restringiclo, nos
termos da Constitui¢io e da presente lei, os tribunais comuns
mantém-se, na vigéncia daqueles estados, no pleno exercicio das suas
competéncias e fungoes.

Assinala-se que os DPR que decretaram e renovaram o estado
de emergéncia nio ddo cobertura 3 matéria em causa, pelo que a
norma que visamos nio nos parece isenta de dividas sobre a sua

constitucionalidade, mesmo durante aquele periodo.

Por via da Lei 16/2020, foram revogadas as normas de sus-
pensio de prazos processuais, mas foi mantida a possibilidade
de suspensio (fundamentada e nio automitica) de processos
relativos 4 liquidagio de relagdes arrendaticias, bem como a sus-
pensio de prazos de prescri¢io e de caducidade relativos aos

mesmos processos.

2. SUSPENSAO DA PRODUGAO DOS EFEITOS

DA CESSACAO (EXTRAJUDICIAL) DE CONTRATOS

DE ARRENDAMENTO URBANO

A cessacdo do contrato de arrendamento raramente carece de uma
decisio judicial®, fazendo-se principalmente por vias que dispen-

sam a intervengio do tribunal (sem prejuizo de, para a subsequente

[26] No NRAU, desde a Lei 31/2012,
de 14 de agosto (até esta a agio de
despejo também era necessiria para a
dentincia para habitagio ou obras), a
acio de despejo apenas é imposta nas

hipétese de resolugio com fundamento

diverso da falta de pagamento de renda
(v. artigo 14.° do NRAU e artigos
1083.°, n.° 2,1084.%, n.° 1, do CC). Rut
Pino, O novo regime processual do des-
pejo, Coimbra: Coimbra Editora, 2012,

p. 20; EDGAR ALEXANDRE MARTINS

VALENTE, Procedimento especial de des-
pejo: com as alteragoes resultantes da Lei
n.% 79/2014, Coimbra: Coimbra Edi-
tora, 2015, pp. 49-50.
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recuperagio do imével, poder ser necessiria intervengio adminis-

trativa e/ou judicial®?).

No artigo 8.° da Lei, em seguida, por facilidade de exposicio,

reproduzido, determina-se a suspensio da produgio de efeitos de

varias formas de cessacio de contratos de arrendamento.

«Artigo 8.°
Regime extraordinirio e transitdrio

de protegio dos arrendatarios

Ficam suspensos até 30 de setembro de 2020:

a)

A produgio de efeitos das dentincias de contratos de arrenda-
mento habitacional e nio habitacional efetuadas pelo senhorio;
A caducidade dos contratos de arrendamento habitacionais e nio
habitacionais, salvo se o arrendatario nio se opuser  cessagio;

A produgio de efeitos da revogacio, da oposigio 4 renovagio
de contratos de arrendamento habitacional e nio habitacional
efetuadas pelo senhorio;

O prazo indicado no artigo 1053.° do Cédigo Civil, se o tér-
mino desse prazo ocorrer durante o periodo de tempo em
que vigorarem as referidas medidas;

A execugio de hipoteca sobre imével que constitua habitagio

propria e permanente do executado».

Nas suas primeiras quatro alineas, este artigo determinaa suspen-

sio da producao de efeitos de algumas formas de cessagio de contratos

de arrendamento, que se produziriam sem intervencio dos tribunais.

127 Procedimento especial de despejo

(artigo 15.° do NRAU) ou execugio
para entrega de coisa imével arrendada
(artigo 862.° do CPC), sendo em parte
diversos os seus campos de aplicagio.

Sobre o tema, Rur Pinto, O novo
regime processual do despejo, Coimbra:
Coimbra Editora, 2012, pp. 73 e ss. € 97
e ss.; EDGAR ALEXANDRE MARTINS

VALENTE, cit., pp. 51-53.
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Chama-se a atengdo para o facto de as primeiras trés alineas
se reportarem aos efeitos da cessagdo de arrendamentos urbanos,
independentemente do seu fim, habitacional ou nio habitacional
(espécies em que o CC classifica os arrendamentos urbanos, pelo
critério da sua finalidade — artigo 1067.°). J4 a quarta reporta-se ao
prazo previsto no artigo 1053.° do CC, durante o qual, aps a ces-
sagdo do contrato por causas de caducidade, nio pode ser exigida
a restitui¢cio do prédio arrendado. O artigo 1053.° do CC aplica-
-se a todos os arrendamentos, urbanos e rurais, e a alinea d) do
artigo 8.° nio restringe, na sua letra, a suspensio do prazo a que
se reporta o artigo 1053.° do CC aos contratos de arrendamento
urbano. O artigo 1053.° do CC continua a aplicar-se aos contratos
de arrendamento rural (artigo 42.° do NRAR estabelecido pelo
DL 294/2009, de 13 de outubro), nas hipdteses de caducidade que
nio estio expressamente contempladas no artigo 18.° do NRAR.
Nio obstante, se tivermos em considera¢io que as demais medi-
das excecionais referentes a contratos de arrendamento se desti-
nam apenas aos urbanos, e, sobretudo, que a aplicagio do artigo
1053.° do CC aos rurais apenas contempla situagdes residuais
de caducidade (as das alineas b), ) e g) do artigo 1051.° do CC,
pois as demais estio reguladas, de idéntica ou diferente forma, no
NRAR), concluimos que a alinea d) do artigo 8.° em andlise ape-
nas se destina a arrendamentos urbanos.

A quinta alinea do artigo 8.°, pese embora o titulo do artigo
(Regime extraordindrio e transitério de protecdo dos arrendatdrios),
determina a suspensio de execugio de hipoteca sobre imével que
constitua habitagdo prépria e permanente do executado, portanto,
execu¢do movida contra o proprietdrio de imével, que nele reside
e que sobre ele constituiu hipoteca para garantia da divida exe-
quenda. Neste cendrio, o executado nio é o arrendatario, pelo que
a norma da alinea e) nio é de protecio a arrendatirio (ao invés

da promessa em epigrafe), mas de protecio ao executado que tem
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no imével, hipotecado e penhorado na execugio, a sua habitagio
prépria e permanente®, Trata-se de tema fora do contexto do pre-
sente trabalho, pelo que sobre ele nada mais se dir4.

A primitiva versio do artigo tinha apenas duas alineas, com os
contetidos das atuais a) e e), deixando de fora todas as formas de
cessagio de contratos de arrendamento que nio se reconduzissem
a"dentincia” pelo senhorio.

A partida, os significados das formas de cessagio do con-
trato de arrendamento a que se reportam as primeiras trés alineas
deviam corresponder 4 nomenclatura utilizada na atual disciplina
do contrato de arrendamento, que é a que essencialmente resulta
do NRAU, com as suas vérias alteragdes (no velho RAU, a algumas
das formas de cessagio correspondiam designagées diferentes).

A alinea a) do artigo remete para «dendncias de contratos de
arrendamento habitacional e nio habitacional efetuadas pelo senho-
rio». Percebe-se o plural, uma vez que o termo “dentincia’, além de
polissémico em Direito e mesmo no estrito circulo do Direito Pri-
vado, também tem virios significados enquanto forma de cessagio
dos contratos, nomeadamente do de arrendamento urbano®.

Enquanto forma de cessagio de um contrato e na sua acegio
mais restrita, a dentncia consiste numa forma de pér fim a uma
relagdo contratual por declaragio unilateral e discricionaria (ad libi-
tum ou ad nutum), de uma parte 2 outra. Esta possibilidade contraria
a norma, positivada no artigo 406.° do CC, de que, celebrado um

contrato, ele deve ser cumprido, ponto por ponto, em todos os seus

[29]

sobre iméveis que constituam habita- Pepro RomMANO MARTINEZ, Da

AAVY, “Algumas questdes face & legis—
lagio aprovada no contexto da pan-
demia COVID-19 - Jurisdigio Civil,
comercial e Processual Civil” in Estado
de Emergéncia — COVID-19 Implicagoes
na Justica, cit., pp. 293-316 (p. 312): «o
que estd aqui em causa s30 as situagdes

de suspensio de execugio de hipotecas

¢do prépria e permanente do execu-
tado. O executado, estando em causa
uma hipoteca (garantia real), serd, na
normalidade dos casos, o mutuirio,
mutudrio esse que serd, também “nor-
malmente’, o proprietirio do imével e

nio o arrendatirio».

cessagdo do contrato, 3. ed., Coimbra:
Almedina, 2015, pp. 60-64 e 307-31L
Incidindo apenas no arrendamento,
ManueL  Janvuidrio pa  Costa
Gowmes, A desvinculagio ad nutum no
contrato de arrendamento urbano na
reforma de 2012: breves notas, ROA,

72, II-1II (2012), pp. 619-651.
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termos (pacta sunt servanda). Por isso, em termos gerais, a dentincia
apenas se aceita em contratos de execugio duradoura celebrados por
tempo indeterminado, dando esta permissio corpo ao principio de
que ninguém se pode vincular perpetuamente a uma obrigagio.
A possibilidade de dentincia estd prevista no regime de alguns con-
tratos de execugio duradoura, designadamente no de arrendamento.

No regime do contrato de arrendamento vigente, prevé-se a dentin-
cia do contrato celebrado por tempo indeterminado, quer pelo arrenda-
tério (artigo 1100.° do CC), quer pelo senhorio, ainda que para este
as condicdes sejam menos vantajosas (artigo 1101.°, alinea c), do CC).

Prevé-se, ainda, que, em contrato celebrado por prazo certo,
o arrendatdrio lhe possa pdr fim, unilateral e discricionariamente,
para momento anterior a0 termo do prazo em curso (artigo 1098.°,
n.°s 3 a 5, do CC). Esta possibilidade, também designada por
dentincia, nio é permitida ao senhorio.

Em todos os casos de dentincia, a declaragio tem de ser efe-
tuada com determinada antecedéncia relativamente ao termo que
se pretende para o contrato e sé pode efetuar-se se o contrato de
arrendamento tiver vigorado determinado periodo.

O Cédigo prevé, ainda, que o senhorio possa denunciar o con-
trato de duragdo indeterminada quando necessite do imével para
habitagio sua ou dos seus descendentes em 1.° grau; e quando
queira demolir o imével ou nele realizar obra de remodelagio ou
restauro profundos (artigos 1101.°, alineas a) e b), 1102.° e 1103.°,
do CC). Apesar de o Cédigo ter denominado estes casos como
‘dentincia’; eles correspondem com maior rigor a casos de resolu-

¢d0 (cessagdo unilateral motivada, fundamentada ou justificada)®.

BO A propésito do consenso dou-
trinrio sobre a regra da denuncia-
bilidade dos contratos por tempo
indeterminado, e por todos, Rur
Pinto DuarTE, “A denunciabilidade

das obrigagdes contratuais duradouras
propter rem’, ROA, 70, I-IV (jan.-dez.
2010), pp.273-207 (pp- 274-7)-

BU Assim também assinala MANUEL

Januirio pa Costa GoMEs, “Sobre
a (vera e prépria) dentincia do con-
trato de arrendamento. Consideragdes
gerais’, O Direito, 143, I (2011), pp. 9-32
(pp- 18-20). Sobre estes dois casos de
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Nos termos da alinea a) do artigo 8.° da Lei em anilise, sus-
pende-se a produgio de efeitos das dentncias de contratos de arren-
damento habitacional e nio habitacional efetuadas pelo senhorio.
O plural dentincias’ denota que se contemplam todas as formas de ces-

sagdo do contrato de arrendamento que o CC designou por dendncia.

Nos termos da subsequente alinea b) do artigo 8.°, fica sus-
pensa a caducidade dos contratos de arrendamento habitacionais e
nio habitacionais, salvo se o arrendatirio nio se opuser  cessagio.
Tanto significa que os contratos de arrendamento que, durante o
assinalado periodo, houvessem de caducar (na sequéncia de alguma
das ocorréncias a que se reporta o artigo 105L.° do CC), apenas
caducario decorridos 60 dias sobre o termo das medidas excecio-
nais, a menos que o arrendatirio nio se oponha A cessagio, o que
necessariamente sucede se a caducidade tiver origem no ébito do
arrendatdrio. A nio oposi¢io poderd ser expressa ou ticita (artigo
217.° do CC), devendo o siléncio e a inagio ser entendidos como tal.

Caducando o contrato, se o prazo de entrega do arrendado a
que se reporta o artigo 1053.° do CC terminar durante o perfodo
de vigéncia das medidas, ele ficard suspenso até 60 dias apds a ces-
sa¢do das medidas, por for¢a do disposto na alinea d) do artigo 8.°.

A alinea ¢) do artigo 8.° parece suspender os efeitos de duas
formas de cessagio distintas: da revogacdo e da oposigao a renovagao
efetuadas pelo senhorio.

A revogagio (em sentido préprio) consiste no acordo entre
os contraentes de porem fim ao contrato antes celebrado (artigo
406.°,n.°1,do CC). E também com este sentido que 0 artigo 1082.°

do CC, em secgio de arrendamento de prédios urbanos, estabelece

“dentncia justificada’, JoAo Espirito
SanTo, ‘A cessagio do contrato de
arrendamento por dentincia justificada’;

ROA, ano 73,1V (2013), pp. 1241-63.



[346]

Revista do Ministério Piblico Nimero Especial COVID-19 : 2020

que as partes podem, a todo o tempo, revogar o contrato, mediante
acordo a tanto dirigido. O acordo revogatério de contrato de arren-
damento urbano ¢ celebrado por escrito, quando nio seja imedia-
tamente executado ou quando contenha cliusulas compensatérias
ou outras cldusulas acessérias (n.° 2 do citado artigo e diploma).

Serd que foi a esta ace¢io de revogacio que o legislador se quis
reportar? A divida é legitima por vérias razdes. Primeiro porque o
texto se refere 4 “revogacio efetuada pelo senhorio’, note-se o plu-
ral “efetuadas” na frase — «A producio de efeitos da revogacio, da
oposi¢io A renovagio de contratos de arrendamento habitacional
e nio habitacional efetuadas pelo senhorio» —, quando a revoga-
¢do stricto sensu, e é a ela que se refere o regime do arrendamento
urbano, nio é‘efetuada pelo senhorio’, mas por senhorio e arrenda-
tirio. Em segundo lugar, nio se alcanga razio para que a lei impo-
nha ao arrendatirio um prolongamento do contrato que ele nio
deseja e cujo custo (pagamento de rendas) ele terd de suportar. Por
tltimo, tempos houve em que a palavra “revogacio’ no regime do
arrendamento urbano correspondia a uma cessagio unilateral e
discriciondria, a todo o tempo, num contrato de duragio limitada
com renovagio automatica (artigo 100.°, n.° 4, 2.2 parte, do velho
RAU, correspondente 4 dentincia do artigo 1098.°, n.° 3, do CC-
-NRAU.). Sendo a pressa inimiga da perfei¢io, parece provivel ter
havido aqui um desacerto.

A oposigio a renovagdo é a forma natural de cessagio de um
contrato com prazo certo automaticamente renovdvel, como sucede
com o contrato de arrendamento urbano, salvo estipulagio em
contrdrio (exceto, também ressalvado acordo em contrdrio,
quando celebrado para habitagio nio permanente ou para fim
especial transitdrio) — artigos 1096.° e 1110.° do CC. Ao contrato
de arrendamento urbano com prazo certo, automaticamente
renovdvel, pode ser posto fim por qualquer das partes (arrenda-

tario ou senhorio), mediante declara¢io unilateral imotivada com
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determinada antecedéncia em relagio do fim do prazo em curso
(inicial ou renovado) — artigos 1097.° € 1098.°, n.°s 1 e 2, e 1110.° do
CC. A natureza juridica da extingdo do contrato por oposicio 2
renovagio é discutida, havendo autores que a reconduzem 2 cadu-
cidade; o CC parece ter tomado partido na querela na medida em
que, em sede de locagio em geral (independentemente da natu-
reza mével ou imével da coisa cujo gozo ¢ proporcionado), dis-
poe de uma secgio dedicada a resolugio e caducidade do contrato
(artigos 1047.° a 1056.°), incluindo na subsec¢io da caducidade
(artigos 1051.° 2 1056.°) um artigo que regula a oposi¢io A renova-
¢do (artigo 1055.°)¢”, Diferente é a abordagem do artigo 8.° da Lei
em andlise, que autonomizou a caducidade e a oposi¢io a renovagio,
atribuindo-lhe disciplinas (aparentemente) distintas.

Na pratica, nio haverd diferenca entre os regimes das varias
alineas: se o arrendatrio acatar a dentincia ou a oposi¢io 4 renova-
¢30 e entregar a coisa, ou se a entregar na sequéncia de caducidade,
dentro do prazo indicado no artigo 1053.° do CC, nem os efeitos
das primeiras nem o prazo do tltimo se suspendem, sob pena de se
gerarem situagdes iniquas e contrarias ao interesse do arrendatirio,
que sempre teria de suportar o valor da renda ou equivalente até &
efetiva restitui¢io do imével.

Naio serd excessivo notar que o que estd em causa nas alineas a)
e ¢) do artigo 8.° é a suspensio dos efeitos da dentincia ou da opo-
sic3o A renovagio pelo senhorio; nio ¢ a suspensio dos prazos de

que o senhorio dispde para denunciar o contrato ou para se opor a

B2 Sobre a natureza juridica da dis-
soluqio do contrato por declaraqio
de oposicdo A renovagio (ou i pror-
rogacdo), divisam-se virias posicdes:
para uns trata-se de uma declaragio
de dentincia, uma vez que a cessagio
decorre de um direito potestativo
extintivo, de exercicio livre, que produz

efeitos ex nunc; para outros, trata-se

de uma hipétese atipica de caduci-
dade; para outros, ainda, trata-se de
figura auténoma, inconfundivel com
as demais. Sobre o tema e por todos,
FErnaNDO FERREIRA PINTO, Contra-
tos de distribuicdo, Da tutela do distri-
buidor integrado em face da cessagdo do
vinculo, Lisboa: UCP, 2013, pp. 388-390.

Apenas a propésito da locagio, exem-

plificativamente, ANTONIO MENEZES
CorpEIRO, Tratado de Direito Civil,
XI, cit., pp. 842-5; JorGE HENRIQUE
pa Cruz Pinto Furtapo, Manual
de Arrendamento Urbano, 11, 4.2 ed.,
Coimbra: Almedina, 2008, pp. 835-
6; PEDRO ROMANO MARTINEZ, cit.,

pp- 307-308.
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sua renovagio. Caso queira fazer usos destes direitos potestativos,
o senhorio deve proceder A devida comunicagio no tempo e pela
forma legalmente estabelecidos.

Assinala-se, ainda, que as alineas do artigo 8.° no contemplam
a suspensio dos efeitos da resolugio de contratos de arrendamento,
e bem, pois tal matéria beneficia dos regimes dos artigos 4.° e 9.°
da Lei 4-C/2020 (acima, II.2.3. e IL.3.2.) e do artigo 8.>-A da Lei
1-A/2020, aditado pela Lei 14/2020 (em seguida, IIL3.).

Por fim, importa referir que o artigo 8.° da Lei 1-A/2020, quer
ab initio, quer nas versdes posteriores, produz efeitos a partir de 12
de margo de 2020 — assim resulta da conjugagio dos artigos 10.° da
Lei, 37.° do DL 10-A/2020 (aprovado em Conselho de Ministros
de 12 de margo de 2020), € 6.°,n.° 1, da Lei 4-A/2020.

3. IMPEDIMENTO A CESSACAO DE CONTRATOS

DE ARRENDAMENTO URBANO NAO HABITACIONAL —
ESTABELECIMENTOS ENCERRADOS

A Lei 14/2020 acrescentou a Lei 1-A/2020 um artigo 8.>-A, nos
termos do qual «O encerramento de instalagdes e estabelecimentos ao
abrigo de disposicdo legal ou medida administrativa aprovada no dm-
bito da pandemia provocada pela doenca COVID-19 nio pode ser
invocado como fundamento de resolugio, dentincia ou outra for-
ma de extingio de contratos de arrendamento nio habitacional ou
de outras formas contratuais de exploracio de imédveis, nem como
fundamento de obrigacio de desocupagio de imdveis em que os
mesmos se encontrem instalados» (énfase acrescentada).

A norma deste artigo foi introduzida no ordenamento tempo-
rario, ainda que com alcance mais restrito, com o Dec. 2-A/2020,
de 20 de marco, que procedeu a regulamentagio da aplicagio do
estado de emergéncia decretado pelo DPR 14-A/2020, e, entre
outras medidas, determinou o encerramento das instalagdes e

estabelecimentos referidos no seu anexo I, relativos a atividades
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recreativas, de lazer e diversio, atividades culturais e artisticas, ati-
vidades desportivas, salvo as destinadas 2 atividade dos atletas de
alto rendimento, certos espacos destinados a provas, exibigoes, des-
files e festas em espacos abertos, espacos e vias publicas, ou espagos
e vias privadas equiparadas a vias publicas, espagos de jogos e apos-
tas, atividades de restauragio (sem prejuizo das excecdes referidas
no diploma), termas e spas ou estabelecimentos afins.

Nos termos do artigo 10.° do Dec. 2-A/2020, «O encerramento
de instalagdes e estabelecimentos ao abrigo do presente decreto nio pode
ser invocado como fundamento de resolugio, dentincia ou outra
forma de extingio de contratos de arrendamento nio habitacio-
nal ou de outras formas contratuais de explora¢io de iméveis, nem
como fundamento de obrigagio de desocupagio de iméveis em que
0s mesmos se encontrem instalados» (énfase acrescentada).

Os Decretos 2-B/2020 e 2-C/2020, que procederam i execu-
¢3o da declaragio do estado de emergéncia apéds as suas renova-
¢oes pelos DPR 17-A/2020 e 20-A/2020, mantiveram a norma
(nos seus artigos 12.°). Os encerramentos ao abrigo dos trés men-
cionados Decretos efetivaram-se durante o periodo do estado
de emergéncia, com inicio em 19 de mar¢o e fim em 2 de maio.
A proibigio de extingdo de contratos neles estabelecida referia-se
apenas a fundada no encerramento de instalagées e estabelecimen-
tos feito ao abrigo dos mesmos decretos de execu¢ao da declaracao do
estado de emergéncia.

Findo o estado de emergéncia, a RCM 33-A/2020, que decla-
rou a situagio de calamidade, manteve encerrados quase os mes-
mos estabelecimentos (com algumas excegoes — como jardins
zooldgicos, bibliotecas, campos de golfe —, e acrescentando outros
— escolas de linguas e centros de explicacoes, salvo, quanto aos pri-
meiros, para efeito de realizagio de provas, no estrito cumprimento

do distanciamento fisico recomendado). Além disso, hd a possibili-

dade de encerramentos ao abrigo da LBPC ou da LBS.
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A norma do aditado artigo 8.°-A da Lei alarga a proibigio de
cessagio de contratos de arrendamento nio habitacional ou de
outras formas contratuais de exploragio de imdveis, e de desocu-
pagao de imdveis em que 0s mesmos se encontrem instalados, com
fundamento no encerramento de instalages e estabelecimentos ao
abrigo de qualquer disposicao legal ou medida administrativa apro-
vada no ambito da pandemia provocada pela doenga COVID-19.

Sobre a norma em causa, apenas duas observagdes. A primeira
para referir que a insusceptibilidade de resolu¢go do contrato de
arrendamento pelo locador decorrente do encerramento ji estava
acautelada pelas regras gerais, segundo as quais apenas o nio uso
do locado por mais de um ano e ressalvados os casos previstos no
n.° 2 do artigo 1072.° do CC, entre eles o caso de for¢a maior, é
fundamento de resolugio (artigo 1083.%, n.° 2, alinea d), do CC).

A segunda para assinalar que a norma em anilise nio restringe
o seu campo de aplicagdo 2 extingdo do contrato promovida pelo
senhorio (ou cedente do gozo), pelo que podera defender-se que
também o arrendatirio (ou titular de posi¢io aniloga) nio habi-
tacional ndo poderd invocar o encerramento ao abrigo das mesmas
disposi¢oes aprovadas no 4mbito da pandemia como fundamento
de cessagio do contrato, deixando de funcionar neste caso a norma

do artigo 1050.°, alinea a), do CC.

IV. PARA FINALIZAR
Parcas e breves serdo as notas conclusivas, num tempo em que
os litigios nio brotaram, as leis nio se vivificaram e poucos sobre
elas cogitaram.

Ainda assim, na legislagio temporiria dirigida s relagdes de
arrendamento e, em alguns casos, a outros tipos de exploragio de imé-
veis, assinalo duas particularidades: a protecio de situacdes economi-

camente desfavorecidas pela conjuntura abrange tanto o arrendatério,



[351]

O arrendamento urbano nas leis temporarias de 2020

Higcina CasTELO

como o senhorio; e a protegio dispensada ao arrendatdrio engloba
também o nio habitacional. Com estas caracteristicas, estas leis
tempordrias afastam-se de outras produzidas na histéria do tltimo
século imbuidas de uma orientacio de melhor tratamento do
arrendatério, em especial do habitacional.

De assinalar também que as respostas de reequilibrio contra-
tual das leis temporirias objeto deste estudo sdo leves, afetam pres-
tagdes escassas e nio implicam modificagdes contratuais de relevo.
Dada a sua generalidade, compreende-se que assim seja. Nos casos
concretos, institutos do ordenamento geral terdo de ser pondera-
dos, sob pena de as leis tempordrias terem o efeito inverso do pre-
tendido pelo legislador. Exemplificando e pensando no escopo de
suster a desintegracio do tecido econémico, que parece ter estado
presente na moratdria concedida aos arrendatdrios (e a titulares
de posicdes andlogas) nao habitacionais e na proibigio da cessagio
de contratos com fundamento no encerramento de instalagdes e
estabelecimentos determinado pelas leis temporarias, as solugdes
dadas por estas podem nio ser suficientes para afastar a verifica-
¢do dos pressupostos de institutos comuns, nomeadamente do da
alteragio anormal das circunstincias em que as partes fundaram a

decisio de contratar.

Lisboa, 1 de junho de 2020



