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Resumo: a legislagdo de natureza especial, publicada no &mbito das medidas temporarias
e excecionais de reacdo a crise de saude publica inerente a pandemia do COVID-19?, que afastou
transitoriamente, em algumas matérias, a aplicacdo do regime regra do arrendamento urbano,
tanto para habita¢do como para fins ndo habitacionais, suscita multiplas davidas e dificuldades de
interpretacdo. Pretende-se, com este artigo, dar algum contributo para a reflexdo sobre o alcance
de tais alterag¢bes, que possa auxiliar os praticos do direito na tarefa de interpretar e aplicar as novas
disposic¢des, considerando, particularmente, os problemas respeitantes a obrigacdo de pagar a

renda, a exting¢do do contrato e a desocupac¢do do local arrendado.

Abstract: the Portuguese legislation, both for housing and for non-housing rental agreement
purposes, published as part of the temporary and exceptional measures to react to the COVID-19
pandemic, which temporarily exclude the application of the urban lease rule regime, raises multiple
doubts and difficulties in interpretation. With this article, it is intended to make some contribution
to the critical reflection on the scope of such legal changes, which may assist the practitioners of the
law in the task of interpreting and applying the new provisions, considering in particular the problems
related to the obligation to pay rent, the termination of the rental agreement and the eviction of

tenants.
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2 Designadas pela Lei n.? 1-A/2020 (de 19 de mar¢o) como: “Medidas excecionais e tempordrias de
resposta a situagdo epidemioldgica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-2 e da doenga COVID-19”.
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1. Aspetos introdutorios

1.1. O objetivo das medidas excecionais

No primeiro semestre de 2020, a habita¢do foi chamada a servir um interesse
coletivo que na historia recente ndo lhe havia estado associado, ou seja, o de ser
local de confinamento e de protecdo face a um generalizado problema de saude
publica - a situagdo epidemiolégica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-2 e
doeng¢a COVID-19.

Ao direito de permanecer na habitacdo (inerente aos diversos meios de
acesso a este bem) sobrepds-se, durante determinado tempo, o dever de
permanecer na habitacdo. Por isso, o titulo juridico conferente do acesso ao gozo
de um imovel habitacional viu esbatidos alguns aspetos da sua tradicional
dimensdo normativa, em favor da acentuagdo da sua dimensao funcional, em nome
do interesse publico de confinamento e voluntario recolhimento, inerente ao
estado de emergéncia e ao estado de calamidade, entdo decretados3.

O regime do arrendamento urbano foi uma das diversas dreas de
intervencdo legislativa, no quadro do estado de emergéncia e do estado de
calamidade*. As medidas legislativas dirigidas ao setor do arrendamento urbano
visaram, essencialmente, a protecio da estabilidade do gozo do imdvel, quer
destinado a habita¢do quer a fins ndo habitacionais.

Todavia, como é facilmente compreensivel, a importancia da estabilidade
desse gozo revela-se distinta nestas duas modalidades do arrendamento, sendo
particularmente premente no arrendamento habitacional. Efetivamente, o acesso
a habitacdo (independentemente da concreta via juridica desse acesso - casa

propria’, arrendada ou outra) refor¢ou, neste periodo, o seu relevo enquanto

3 O estado de emergéncia vigorou de 19 de margo a 2 de maio de 2020 [Decretos do Presidente da
Republica n.? 14-A/2020, de 18 de mar¢o; n.2 17-A/2020, de 4 de abril; n.? 20-A/2020, de 17 de abril].
O estado de calamidade vigorou de 3 a 31 de maio de 2020 [Resolu¢des do Conselho de Ministros
n.2 33-A/2020, de 30 de abril; n.? 38/2020, de 17 de maio].

4Toda a legislagdo respeitante ao periodo do estado de emergéncia e do estado de calamidade, bem
como a posteriores consequéncias desses periodos, encontra-se em “Legislacio Compilada - Covid
19”, no Didrio da Republica Eletronico: https://dre.pt/legislacao-covid-19-areas-tematicas#1.

5 A habita¢do em casa propria mereceu igualmente a tutela do legislador. O art. 8.2, al. e) da Lei n.°
1-A/2020 (de 19 de mar¢o), na redagdo dada pela Lei n.2 16/2020 (de 29 de maio) estabeleceu a
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instrumento de protecdo e prossecucdo de varios direitos fundamentais, com
particular importancia para o direito a saide e para o direito a educa¢ao® nio
apenas numa fase inicial de obrigatdrio confinamento, mas também nos tempos
subsequentes, enquanto os locais de trabalho e as escolas ndo puderam retomar o
seu normal funcionamento.

Quanto a tutela dos arrendamentos para fins ndo habitacionais, o legislador
tera tido em vista, sobretudo, a protecio dos estabelecimentos comerciais e
inerente manutencdo de postos de trabalho, tendo presente que a generalizada
quebra da procura e o decretado encerramento temporario de determinado tipo de
atividades conduziria os arrendatarios a sérias dificuldades no cumprimento da
obrigacdo de pagar a renda.

As medidas adotadas para vigorarem, excecionalmente, durante a crise de
saude publica, respeitantes ao pagamento da renda, a extin¢do do contrato e a
desocupacgdo do local arrendado, ndo sdo historicamente originais, nem divergem
significativamente das que foram, atualmente, adotadas noutros paises, com
idéntico problema de satde publica.

Porém, um futuro préximo revelard a insuficiéncia desta legislacdo
excecional para fornecer todas as solugdes requeridas pelos multiplos problemas
emergentes da pandemia do COVID-19, no dominio do arrendamento urbano.
Face a tal insuficiéncia, serdo convocaveis os cldssicos instrumentos gerais sobre
imprevisibilidade dos fatores de desequilibrio e de risco no cumprimento do

programa contratual projetado, em contratos tipicamente duradouros, como o

suspensdo da execugdo de hipoteca sobre imével que constitua habitagdo prépria e permanente do
executado, até 30 de setembro de 2020. Esta norma produz efeitos desde 13 de margo, como
estabelece o art. 10.2, e prevalece sobre qualquer outra disposi¢cdo que disponha em sentido
contrdrio, como determina o art. 9.2, n.? 1 da Lei n.2 1-A/2020. Por outro lado, o art. 6.2-A, n.2 6, al.
b) desta lei estabelece a suspensdo, no decurso do periodo de vigéncia do regime excecional e
transitorio, dos atos a realizar em sede de processo executivo ou de insolvéncia relacionados com
a concretizacdo de diligéncias de entrega judicial da casa de morada de familia.

6 Para que o local de habitacdo possa, efetivamente, cumprir essas fungdes, a Lei n.2 7/2020 (de 10
de abril), alterada pela Lei n.? 20/2020 (de 29 de maio) estabelece, no seu art. 4.2, que, até 30 de
setembro de 2020, mesmo havendo atraso no pagamento, ndo é permitida a suspensdo do
fornecimento dos servicos essenciais de dgua, energia elétrica, gis e comunicac¢des eletronicas a
quem se encontre em situagdo de desemprego, tenha quebra de rendimentos de pelo menos 20%
ou tenha contraido infe¢do pelo COVID 19.
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contrato de arrendamento, sendo de notar que a incidéncia de tais fatores ndo é
idéntica no arrendamento para habitacdo e no arrendamento para fins ndo
habitacionais. Adivinham-se, assim, desafios dogmaticos e jurisprudenciais a
reformulac¢do aplicativa dos instrumentos cldssicos neste dominio.

Vejamos, por agora, o quadro legislativo especificamente destinado a

situacgdo de crise.

1.2. A legislacio excecional aplicavel ao arrendamento urbano:
enunciado

As normas excecionais e temporarias’, aplicaveis ao arrendamento urbano,
respeitam ao pagamento da renda, ao exercicio de direitos extintivos e aos meios
processuais respeitantes a extincdo do contrato e a desocupa¢do do local
arrendado.

O primeiro diploma a estabelecer “medidas excecionais e tempordrias de
resposta a situagdo epidemioldgica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-2 e da
doenga COVID-19”, com direta aplicagdo ao regime do arrendamento urbano, foi a
Lei n.2 1-A/2020 (de 19 de mar¢o), cujos efeitos se iniciaram em 13 de mar¢o (art.
10.2). A solugdes legais ai previstas (nos artigos 7.2, n.2 10 e 8.2), respeitantes a
suspensdo dos despejos e outros procedimentos bem como a dentincia do contrato,
foram, depois, alteradas pela Lei n.2 4-A/2020 (de 6 de abril), pela Lei n.? 14/2020
(de 9 de maio) e pela Lei n.2 16/2020 (de 29 de maio).

Por outro lado, a protecdo legal conferida aos arrendatdrios foi ampliada
pela Lei n.2 4-C/2020 (de 6 de abril), que estabeleceu o “regime excecional para as
situagdes de mora no pagamento da renda devida nos termos de contratos de
arrendamento urbano habitacional e ndo habitacional, no dmbito da pandemia

COVID-19”, aplicavel as rendas vencidas desde 1 de abril de 2020 (art. 14.2); diploma

7 Dada a natureza temporaria das alteragées introduzidas pela denominada “legislagio COVID-19”
no regime (substantivo e processual) do arrendamento urbano, o legislador ndo operou qualquer
alteracdo aos diplomas que estabelecem os normais regimes substantivos e processuais do
arrendamento urbano, essencialmente, o Codigo Civil e a Lei n.2 6/2006.
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que veio a ser alterado pela Lei n.217/2020 (de 29 de maio)®. Complementarmente,
a Lein.227-A/2020 (de 24 de julho), que alterou a Lei n.2 2/2020 (Lei do Or¢amento
do Estado), introduzindo-lhe os artigos 168.2-A e 168.2-B, estabeleceu medidas de
apoio publico ao pagamento das rendas habitacionais e ndo habitacionais. A Lei n.¢
45/2020 (de 20 de agosto) veio alterar a Lei n.2 4-C/2020, alterando o regime das
situagdes de mora no pagamento da renda nos arrendamentos para fins ndo

habitacionais.

1.3. Breve apontamento historico

A reagdo legislativa a presente situa¢do de crise social e econdémica, inerente
a crise de satade publica, embora tenha especificas e inusitadas carateristicas, ndo
diverge significativamente do tipo de medidas legais adotadas em anteriores
situagdes de crise. A historia legislativa do ultimo século demonstra que em
situacGes de crise, suscetiveis de afetar seriamente o mercado do arrendamento, o
legislador interveio através de medidas temporarias e excecionais (que acabaram
por se prolongar para além desses periodos), nas quais se incluem restrigdes a
liberdade do locador (sobretudo para extinguir o contrato ou para acionar os meios
processuais destinados a desocupagdo do local arrendado) e o controlo do valor da
renda.

Em 1919, na sequéncia da crise econdmica e social resultante da primeira
grande guerra e da pandemia de gripe pneumonica, foi publicado o Decreto 5411,
de 17 de abril (que revogou os artigos 1606.2 a 1631.2 do Codigo Civil de Seabra,
respeitantes ao arrendamento), estabelecendo (no seu art. 106.2) fortes restrigdes
ao direito do senhorio para denunciar o contrato (“com fundamento em ndo lhe

convir a continuagdo do arrendamento”), impondo a sua renovagao obrigatoria, e

8 Em aprecia¢do critica a vérias das medidas adotadas por esta legislagdo especial em matéria de
arrendamento urbano, vd. Luis Menezes Leitdo, “O regime do arrendamento urbano e a pandemia
COVID-19”, in e-book “COVID-19 e o Direito” (coordenacdo de Inés Godinho e Miguel Osério de
Castro), Edigbes Lusdfonas, pagina 29 e seguintes:
http://recil.grupolusofona.pt/bitstream/handle/10437/10302/COVID%2019%20E%20DIREITO.pdf
?sequence=1.
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estabelecendo apertados limites aos aumentos de rendas, tanto nos arrendamentos
para habitacdo como para fins ndo habitacionais. Foi ainda estabelecido (no art.
108.2) a obrigagdo de os proprietarios darem de arrendamento os prédios devolutos.
Esta obrigacdo vigorou até 1928, tendo sido revogada pelo Decreto 15289 (de 30 de
marco de 1928).

Em 1924, a Lei n.2 1662 (de 4 de setembro), no seu art. 5.2, estabeleceu uma
ampla proibi¢do dos despejos, ampliando o nimero de hipoteses em que ao
senhorio era vedado pedir o despejo do prédio (por confronto com a Lei n.? 541,
de 1919). Esta lei permitiu alguns aumentos de rendas (no seu art. 10.2), mas
segundo critérios legalmente fixados.

Dado que Portugal ndo sofreu as consequéncias imediatas da segunda
grande guerra, ndo foram adotadas, a esse tempo, medidas excecionais em matéria
de arrendamento, como foram noutros paises (por exemplo, na Alemanha, com a
legislacdo de racionamento da habitacdo). Antes pelo contrario, os limites aos
poderes do senhorio para pedir o despejo do prédio vieram a ser atenuados em
1948, com a publicacdo da Lei n.2 2030 (de 22 de junho), tendo-se permitido, por
exemplo, a extingdo do contrato com base em necessidade de habitacdo do
senhorio (art. 69.2). Foi também permitido o aumento de rendas habitacionais
(para contratos anteriores a 1943), exceto em Lisboa e no Porto, mas segundo
limites legalmente fixados (art. 47.2).

A tendéncia para maior estabilizacio e melhor definicdo do regime do
arrendamento verificou-se a partir desse diploma, e densificou-se com a sua
inclusdo no Cédigo Civil de 1966 (deixando, no essencial, de constar de diplomas
avulsos como até entdo).

Em 1974, na sequéncia da mudanca de regime politico, foi publicado o DL
n.2 445/74 (de 12 de setembro), que estabeleceu “medidas de emergéncia relativas
ao arrendamento de habitagcées”. Tais medidas concentraram-se, essencialmente,
numa generalizada obrigacdo de os proprietarios darem de arrendamento os
imoéveis habitaveis que se encontrassem devolutos (e ndo se destinassem a

habitacdo do senhorio ou a venda), e incluiam também limita¢des aos valores das
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rendas, que, em regra, ndo deviam ultrapassar o montante do anterior contrato de
arrendamento (caso tivesse estado arrendado depois de 31.12.1970), ou fixado
segundo um coeficiente baseado no valor do imoével. A obrigacdo de dar de
arrendamento imdveis que se encontrassem devolutos atingiu a sua maxima
intensidade em 1975, com a publicagdo do DL n.2 198-A/75 (de 14 de abril), pois
foram considerados devolutos os prédios que se encontrassem desocupados por
mais de 60 dias; e foi estabelecida a obrigatoriedade de celebrar contratos de
arrendamento com quem tivesse ilegalmente ocupado uma habitagdo devoluta.
Esta obrigagdo vigorou até 1977, tendo sido revogada pelo DL n.2 294/77 (de 20 de
junho); e os limites aos valores das rendas estabelecidos pelo DL n.° 445/74
vigoraram até 1981, tendo sido alterados pelo DL n.2 148/81 (de 4 de junho).

A partir dessa altura comeca a desenhar-se um periodo de normalizagdo na
producdo legislativa do arrendamento, ou seja, um periodo sem publicagdo de
legislagdo de emergéncia, e de alguma atenuac¢do das medidas mais restritivas da
liberdade contratual do locador, que apesar de terem sido originadas por situagdes
de crise acabaram por se sedimentar como carateristicas perenes do regime do
arrendamento ao longo de varias décadas. Foi, assim, publicado o RAU, em 1990
(DL 321-B/90) e depois a Lei n.2 6/2006 (alvo de mdltiplas alteracdes até ao
presente).

Curiosamente, é em 2018 (num periodo de normalidade social, econémica
e politica) que volta a ser publicada legislagdo tipica de um estado de crise.
Referimo-nos a Lei n.? 30/2018 (de 18 de agosto), que publicou o regime
extraordindrio para prote¢do de arrendatarios com idade igual ou superior a 65
anos ou com incapacidade igual ou superior a 60%, residentes no mesmo local ha
mais de 15 anos. Este diploma vigorou até 31.03.2019 e estabeleceu fortes restricdes
ao poder do senhorio para denunciar o contrato de arrendamento ou opor-se a sua
renova¢do, determinando ainda a suspensio dos procedimentos em curso
destinados a desocupacdo do imédvel.

Desta breve imagem pode extrair-se a conclusdo de que, ao longo do dltimo

século, os instrumentos de politica legislativa destinados a garantir o gozo dos
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locais arrendados em situacdo de crise ndo divergiram muito, apesar do constatavel

progresso socioeconomico registado pela sociedade em geral.

1.4. Medidas excecionais adotadas por outros paises - breve
referéncia

Estando em causa a andlise das medidas excecionais de reacdo ao impacto
da crise de saude publica no setor do arrendamento, importa ter, pelo menos, uma
breve ideia sobre o modo como outros paises reagiram face a problemas
equiparaveis, dado tratar-se de uma crise de dimensdo internacional, emergente
de um fenomeno de natureza pandémica.

Sem entrar, por agora, em detalhes de direito comparado (que reservaremos
para outro trabalho), é constatavel que em muitos paises europeus foram adotadas
medidas legislativas destinadas a manuten¢do tempordria do gozo do imdvel,
sobretudo, tratando-se de arrendamento para habitacdo. A proibicdo temporaria
de despejos dos arrendatdrios habitacionais (por periodos mais limitados ou mais
longos) foi uma medida adotada pela generalidade dos Estados Europeus. Quanto
a outras medidas de apoio, nomeadamente moratoria ou redu¢do no pagamento
de rendas, as solugdes sao mais dispares.

Em Espanha foram adotadas medidas legislativas, tanto para
arrendamentos habitacionais como para fins ndo habitacionais, que, na sua
tipologia, ndo divergem muito daquelas que foram adotadas pelo legislador
portugués.

Quanto aos arrendamentos habitacionais o Real Decreto Ley n.2 11/2020, de
31 de mar¢o (entrado em vigor em 2 de abril)9, alterado pelo Real Decreto Ley n.°
26/2020, de 7 de julho (entrado em vigor em 9 de julho)™, consagrou, enquanto
medidas urgentes para fazer face ao COVID-19, a suspensdo dos despejos, a

prorrogacdo do contrato e a moratoria no pagamento das rendas. O modo de

9 https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4208.
1° https://www.boe.es/eli/es/rdl/2020/07/07/26/con.
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implementacdo deste tipo de medidas afasta-se, porém, em vdarios aspetos, do
modo como a equivalente tipologia de medidas foi implementada em Portugal.

O art. 1.2 deste decreto-lei estabelece a suspensdo das acdes de despejo,
quando o arrendatdrio ndo tenha alternativa de residéncia, até um prazo maximo
de 6 meses a contar do fim do estado de alarme, mas ndo de forma automadtica ou
generalizada. Tal suspensdo sera decidida caso a caso, quando se demonstre que o
arrendatario estd em situacdo de vulnerabilidade, nomeadamente em caso de
desemprego (verificados os requisitos cumulativos previstos no art. 5.2). No art. 2.°
desse diploma (alterado pelo RDL n.2 26/2020), confere-se ao arrendatdrio o direito
de exigir a prorrogac¢do do contrato, pelo prazo de 6 meses, quando a sua extin¢do
ocorra até 30 de setembro de 2020.

Quanto ao pagamento das rendas, os direitos conferidos ao arrendatario
dependem do tipo de senhorio com quem celebrou o contrato, existindo uma
distin¢do entre senhorios considerados “profissionais” e senhorios particulares
(encontrando-se esta matéria regulada entre os artigos 3.2a 9.2 do RDL n.2 11/2020).
Os senhorios “profissionais” (designados como “grandes detentores” de imdveis)
sdo empresas ou pessoas singulares titulares de mais de 10 imdveis ou de uma area
construida superior a 1.500 metros quadrados. Face a estes senhorios, cabe ao
arrendatario, que se encontre em situacao de vulnerabilidade, o direito a uma
moratdria no pagamento das rendas pelo tempo correspondente a dura¢do do
estado de alarme, podendo ainda haver prorrogacdo da moratéria pelo maximo de
4 meses, em fungdo da necessidade do arrendatério, podendo o arrendatério pagar
essas rendas em 3 anos. Em alternativa a esta solu¢do, o senhorio pode optar por
propor a redugdo das rendas (vencidas durante o estado de alarme e no maximo
até mais 4 meses) em 50%.

Sendo o senhorio um particular, ndo esta obrigado a conceder a moratoéria
(ou a reduzir a renda em alternativa). Tais solu¢ées dependem de acordo. Ndo
existindo tal acordo, os arrendatarios que se encontrem em situagdo de

vulnerabilidade podem pedir um empréstimo bancario, garantido pelo Estado,
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para pagarem até 6 meses de renda. A restituicdo deste empréstimo ¢é feita em 6
anos (sem juros).

Quanto aos arrendamentos para fins ndo habitacionais, rege o Real Decreto
Ley n.2 15/2020, de 21 de abril (entrado em vigor em 23 de abril)*. Sendo o senhorio
um “grande detentor”, o arrendatario que seja um profissional autbnomo ou uma
pequena e média empresa tem direito a moratdria no pagamento das rendas
vencidas durante o estado de alarme e, num maximo, até 4 meses depois desse
periodo (dependendo, neste ultimo caso, da concreta situa¢do de dificuldade no
pagamento das rendas). Tais rendas serdo pagas, de modo fracionado, ao longo de
2 anos (enquanto o contrato durar). Sendo o senhorio um particular, nio lhe é
legalmente imposta qualquer moratoéria. Tal dependerd de acordo entre as partes.
Todavia, caso o arrendatario tenha prestado uma garantia inicial (ex. vdrios meses
de renda) esse montante pode ser usado para pagar as rendas em atraso, devendo
o arrendatario repor essa garantia no prazo de um ano.

Na Alemanha, foi vedado ao senhorio o direito de denunciar o contrato de
arrendamento, tanto para habitacdo como para fins ndo habitacionais, entre 1 de
abril e 30 de junho de 2020, mesmo havendo mora no pagamento das rendas,
através da Gesetz zur Abmilderung der Folgender COVID-19-Pandemie im Zivil-,
Insolvenz- und Strafverfahrensrech®, de 27 de marco, que alterou o art. 240 § 2 da
EGBGB (Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche®).

Em Franga, os despejos dos locais de residéncia habitual foram suspensos,
inicialmente até 31 de maio (através da Ordonnance 2020-331, de 25 de mar¢o, que
prolongou a denominada “trégua invernal”, que normalmente termina em mar¢o

de cada ano)%, tendo esta suspensdo sido, depois, prorrogada até 10 de julho

U https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4554.
2https://www.bmjv.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/Dokumente/Bgbl Corona-
Pandemie.pdf? blob=publicationFile&v=1.

B https://www.gesetze-im-internet.de/bgbeg/BJNR006049896.html.
4https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=J ORFTEXT000041756148&dateTexte=20

200817.
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(através da Loi 2020-546, de 11 de maio, que prolongou o estado de urgéncia

sanitdria)’s.

2. Normas excecionais aplicaveis ao arrendamento habitacional

Os arrendamentos para habita¢do, quer existentes a data da entrada em
vigor da legislacdo excecional quer celebrados na vigéncia desta legislacdo,
deixaram de ser disciplinados, em certos aspetos, pelo regime normal do
arrendamento habitacional e passaram a ser regidos por esta legislacdo de natureza
temporaria e excecional. O legislador ndo procedeu, assim, a uma altera¢do direta
do regime normal do arrendamento para habita¢do. Antes, criou uma legislagdo

paralela, cuja aplicacdo se sobrepde temporariamente a esse regime.

2.1. Pagamento das rendas

O cumprimento da obrigacdo de pagar a renda foi objeto de legislacdo
especial, pressupondo o legislador que a crise de satide publica, com as inerentes
consequéncias economicas, implicaria (direta ou indiretamente) a diminui¢do da
capacidade financeira de alguns arrendatdrios (tanto no arrendamento
habitacional, como no ndo habitacional) para cumprirem pontualmente o seu
dever principal. Tal matéria foi regulada pela Lei n.2 4-C/2020 (de 6 de abril),
alterada pela Lei n.? 17/2020 (de 29 de maio)™®.

Ndo se tratou de uma intervencdo legislativa destinada a generalidade dos
arrendatdrios, mas apenas aos que se encontravam em determinadas

circunstancias de perda de rendimento.

Shttps://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000041865244&categorielien
=id.

16 Para os arrendamentos ndo habitacionais, a matéria foi ainda alterada pela Lei n.2 45/2020 (de 20
de agosto).
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2.1.1. Moratdria no pagamento das rendas

No dominio dos arrendamentos habitacionais regem especificamente os
artigos 3.2a 6.2 da Lei n.2 4-C/2020. O legislador estabeleceu, nestes preceitos, dois
tipos de solug¢des destinada as situagdes de mora no pagamento das rendas.

Por um lado, através de uma regulagio direta do contetido do contrato de
arrendamento, criou uma dispensa temporaria do dever de pagar as rendas
respeitantes aos meses de abril, maio e junho (art. 4.2)'7, tomando como critério a
conjugacao de dois fatores: a redugdo do rendimento do arrendatério (incluindo o
de todos os membros do agregado familiar) e o impacto do valor da renda na
totalidade do rendimento disponivel, nos termos previstos no art. 3., n.2 1, alineas
a)eb).

Por outro lado, através de disposi¢bes de natureza essencialmente
administrativa, constantes do art. 5.2 da Lei n.® 4-C/2020, permitiu ao
arrendatério,’® que se encontre na situagao definida pelas alineas a) e b) do n.21do
art. 3.2, aceder a um apoio financeiro (empréstimo sem juros), a conceder pelo
Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana', destinado ao pagamento das
rendas vencidas entre 1 de abril e 1 de setembro de 2020 (art. 14.2, n.2 22°). Tal
empréstimo ndo corresponde, todavia, ao valor integral da renda mensal, mas

apenas a diferenca entre o valor da renda mensal devida e o valor resultante da

'7 Este periodo de tempo é o que resulta da referéncia do art. 4.2 da Lei n.2 4-C/2020 as “rendas
vencidas nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no primeiro més subsequente”, conjugado
com o art. 14.2, n.2 1 desta lei, que a torna aplicavel “ds rendas que se vencam a partir de 1 de abril de
2020”, e ainda com os diplomas que regularam o estado de emergéncia. Nos termos dos Decretos
do Presidente da Republica n.2 14-A/2020, de 18 de mar¢o, n.2 17-A/2020, de 4 de abril e n.? 20-
A/2020, de 17 de abril, o estado de emergéncia vigorou de 19 de marc¢o a 2 de maio de 2020. Assim,
a solugdo prevista no art. 4.2 da Lei n.2 4-C/2020 é aplicavel a rendas vencidas em abril, por indicacdo
expressa do art. 14.2, n.2 1 (sendo também um més em que vigorava o estado de emergéncia), rendas
vencidas em maio, por vigorar o estado de emergéncia, e rendas vencidas em junho, por ser o
primeiro més posterior ao fim do estado de emergéncia.

18 Esta solugdo legal abrange também os arrendatdrios que tenham a qualidade de estudantes, de
imovel situado a mais de 50 km de distancia da residéncia habitual do seu agregado familiar, e ainda
os fiadores dos arrendatarios, nos termos definidos no art. 5.2 da Lei n.2 4-C/2020.

9 A Portaria 91/2020 (de 14 de abril) define os termos em que ¢é efetuada a demonstracdo da quebra
de rendimentos para efeitos de aplicagdo desse regime excecional. O Regulamento do Programa de
Apoio Excecional ao Arrendamento Habitacional (divulgado no Portal da Habita¢do) regula as
condig¢des de concessdo pelo IHRU dos empréstimos previstos no art. 4.2 da Lei n.2 4-C/2020.

20 Redagdo dada pela Lei n.217/2020 (de 29 de maio).
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aplicagdo ao rendimento do agregado familiar de uma taxa de esfor¢o mdxima de
35%, como estabelece o art. 5.2, n.? 1. Quando o arrendatario ndo opte por aceder a
esse apoio financeiro, o locador que se encontre nas circunstancias previstas nas
alineas ¢) e d) do n.2 1 do art. 3.2, pode requerer ao IHRU, nos termos do art. 5.2, n.°
3, a “concessdo de um empréstimo sem juros para compensar o valor da renda
mensal, devida e ndo paga, sempre que o rendimento disponivel restante do agregado
desca, por tal razdo, abaixo do IAS”.

Nao vamos, neste artigo, detalhar os requisitos nem questionar a natureza
da relacdo entre o arrendatario e o IHRU, nem entre o senhorio e este Instituto.
Limitaremos a andlise ao ambito da relagdo entre locador e arrendatario,
considerando, portanto, apenas a moratoria no pagamento das rendas.

Para evitar as consequéncias que a lei, tipicamente, faz corresponder a uma
situagdo de mora no pagamento das rendas, o arrendatario que ndo tenha efetuado
o pagamento integral das rendas devidas em abril, maio e junho de 2020 tem o
onus de demonstrar® que o rendimento do seu agregado familiar sofreu uma
reducdo superior a 20% e que o montante da renda consome mais de 35% do
rendimento desse agregado familiar2.

Pretendendo beneficiar deste regime excecional, o arrendatario deve
informar o locador, nos termos do art. 6.2 da Lei n.? 4-C/2020 e da Portaria n.°
91/2020, de que se encontra na situagdo prevista pelas alineas a) e b) do n.21do art.
3.2 (comprovando documentalmente a sua quebra de rendimentos). O
cumprimento de tal dever, permitird ao locador, que se encontre na situagio
prevista nas alineas c) e d) do n.2 1 do art. 3., pedir o apoio financeiro a que se

refere o art. 5.2 (quando o arrendatdrio ndo o faga).

2 Nos termos previstos na Portaria n.° 91/2020.

22 Se 0 agregado familiar do arrendatério tinha um rendimento mensal de 2.000¢€ e passou a ter um
rendimento de 1.000¢€, preenche-se o primeiro requisito; se a renda mensal tem o valor de 500¢€,
preenche-se também o segundo requisito, porquanto 50% do rendimento é destinado ao
pagamento da renda.
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2.1.2. Incumprimento do dever de pagar as fracées das rendas em
mora

Pode gerar alguma duvida a defini¢do das consequéncias do incumprimento
da obrigacdo de pagar o montante correspondente aos duodécimos das rendas em
atraso, nos termos do art. 4.2 da Lei n.2 4-C/2020.

Esta norma prevé um quadro temporal de 12 meses (com inicio em julho de
2020) dentro do qual o montante das rendas em divida deve ser pago,
mensalmente, e em simultineo com o pagamento das rendas normais. Sendo o
cumprimento realizado nestes termos, ao locador ndo cabe o direito de resolver o
contrato.

Existindo alguma inobservancia dos requisitos, temporais ou quantitativos,
estabelecidos naquela norma, suscita-se a questdo de saber em que termos pode o
locador invocar a resolu¢do do contrato. Se o arrendatdrio ndo pagar os
duodécimos, durante varios meses (apesar de pagar as rendas normais que se
continuam a vencer), podera o senhorio resolver o contrato, ainda que ndo se tenha
completado o periodo de 12 meses que o art. 4.° estabelece para realizar o
pagamento integral? E se o arrendatdrio pagar atempadamente, mas apenas um
valor inferior ao duodécimo? Se o arrendatdrio ndo efetuar o pagamento do
duodécimo em simultianeo com a renda mensal, mas sim posteriormente, podera
o locador invocar o direito de resolugao?

Quanto as duas primeiras questdes, estd em causa a auséncia de pagamento,
total ou parcial, do montante mensalmente devido. Caso se tratasse do pagamento
de rendas normais, estaria em causa a aplicagdo do n.? 3 do art. 1083.2. Na terceira
hipdtese suscitar-se-ia a questao da eventual aplicabilidade do n.? 4 do art. 1083.¢,
pois o pagamento é integralmente realizado, mas com atraso.

Deve ter-se presente que o valor das rendas em divida (respeitante aos
meses de abril, maio e junho de 2020) constitui uma quantia fixa e pré-
determinada, sendo apenas o seu pagamento fracionado em 12 prestacdes ou
duodécimos (o decurso do tempo ndo influenciard, portanto, o montante total a

pagar pelo arrendatario).

HU LGAR Online, setembro de 2020 | 15



Alteragdes excecionais ao regime do arrendamento urbano (legislacdio COVID-19)

Maria Olinda Garcia

Assim, é de questionar se ao incumprimento do pagamento daquelas 12
prestacoes se devem aplicar as regras gerais do incumprimento ou as regras
especificas da falta de pagamento de rendas, previstas no art. 1082.2, n.23 e n.2 4 do
CC.

A convocacdo das regras gerais sobre incumprimento implicard a
consideragdo de dois aspetos. Por um lado, o de saber se o ndo pagamento de
alguma daquelas prestagées importa o imediato vencimento das restantes, nos
termos do art. 781.%; e, por outro lado, o de saber se o locador podera resolver o
contrato, nos termos do art. 801.2, n.2 2 (com as devidas adaptagdes).

Tal aplica¢do conduziria a conclusdo de que o ndo pagamento de qualquer
daqueles duodécimos teria como consequéncia o vencimento de todos, e permitiria
a resolu¢do do contrato com base em qualquer incumprimento, desde que ndo
tivesse escassa importancia (como ressalvado pelo art. 802.2, n.? 2), afastando a
aplicacdo das regras previstas no art. 1083.2, n.2 3 e n.° 4.

Porém, deve ter-se presente que o unico evento futuro que o legislador
elegeu como causa de vencimento imediato de todas as prestacées futuras, neste
contexto legal, foi a perda da qualidade de arrendatdrio, como estabelece o art. 13.2
da Lei n.2 4-C/2020%.

Ao determinar, no art. 4.2, que os duodécimos sdo pagos “juntamente com
a renda de cada més”, o legislador parece ter pretendido submeter o pagamento do
valor respeitante as rendas de abril, maio e junho ao mesmo regime das rendas que
se continuam a vencer, como se o duodécimo fosse uma parcela de cada renda
mensal, o que afastard a aplicagio do regime geral das obrigagdes ao
incumprimento da obrigacdo de pagar pontualmente aqueles duodécimos. Por
outro lado, poderd ainda argumentar-se que o incumprimento de um regime
excecional, moldado em circunstancias de crise sanitaria, destinado a garantir a

manutencdo da habitacdo como um bem de essencial necessidade nessa fase,

3 Efetivamente, decorre desta norma (embora o seu teor ndo seja muito claro) que, quando o
contrato termina por iniciativa do arrendatdrio, o pagamento de todas as rendas que se
encontravam fracionadas em duodécimos é imediatamente exigivel.
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conduziria a consequéncias mais gravosas (caso lhe fosse aplicavel o regime geral
do incumprimento) do que o ndo pagamento pontual das rendas que se continuam
a vencer em termos normais. Deve ainda ser tido em conta que a obrigacdo de
retomar os pagamentos das rendas, acrescidas dos duodécimos, ndo pressupde que
os rendimentos do arrendatario e do seu agregado familiar tenham retomado os
niveis anteriores a aplicacdo do regime excecional, pelo que tal pagamento pode
representar uma parcela muito superior a 35% do rendimento desse agregado
familiar.

Neste quadro, parece poder concluir-se que o legislador pretendeu tratar o
montante correspondente aos duodécimos como parcela da renda normalmente
devida, ao longo dos 12 meses de amortizagdo dos valores em atraso, pelo que o
ndo pagamento de tais duodécimos (total ou parcial) serd configurado como
incumprimento parcial da renda do correspondente més. Assim, decorridos que
sejam trés meses de incumprimento, o senhorio podera invocar a resolugdo do
contrato, com base no art. 1083.%, n.? 3, tendo o arrendatdrio o prazo de um més
para pagar o valor em atraso, nos termos do art. 1084.2, n.2 3. Ndo pretendendo
invocar a resolugdo do contrato, sempre ao locador cabe o direito de demandar o
arrendatdrio para obter o pagamento das fragoes das rendas em atraso (art. 817.°
do CC)>4.

Na hipoétese, supra enunciada, de o arrendatdrio ndo pagar a parcela
respeitante ao duodécimo, na data em que (por convengdo expressa ou disposi¢do
legal) se encontra obrigado a pagar normalmente as rendas, efetuando esse
pagamento em data posterior, é de questionar que consequéncias legais devem
corresponder a esse modo de incumprimento. Se o arrendatario paga as rendas no
primeiro dia uatil de cada més, mas procede ao pagamento do duodécimo, por
exemplo, apenas no dia 20 (sem que tal seja justificado por circunstancias que

possam ser atendiveis), estd a incumprir o dever de pagar este valor “juntamente

24 Tendo em conta que estardo em causa valores respeitantes apenas a um maximo de trés meses
de renda, podera o locador recorrer aos Julgados de Paz, em cuja competéncia cabe este tipo de
litigio, como decorre do art. 9.2, n.21al. g) da Lei n.2 78/2001 (alterada pela Lei n.2 54/2013), quando
o valor ndo ultrapasse os 15.000¢ (art. 8.2 da referida lei).
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com a renda de cada més”, como determina o art. 4.2 da Lei n.2 4-C/2020.
Considerando o duodécimo como uma parcela sujeita ao mesmo regime de
pontualidade e integralidade de cumprimento das rendas normais, serd de
equacionar a aplicagdo do n.? 4 do art. 1083.2 do CC, quando o atraso no pagamento
dos duodécimos ocorra por mais de 4 vezes (dentro do periodo de 12 meses).

A aplicagdo desta solucdo legal, que é a que decorre das regras de
interpretacdo sistemadtica, devera, todavia, merecer particular ponderacio do
julgador, ao nivel do caso concreto, tendo em conta as especificidades da hipotese.
Na realidade, a solu¢do consagrada no n.° 4 do art. 1083.° tem, tipicamente,
subjacente uma ideia de quebra da confian¢a do locador quanto a previsibilidade
do exato momento do recebimento das futuras rendas (com os reflexos que tal
pode ter na prépria economia doméstica do senhorio, quando se trate de pessoa
singular). A natureza temporalmente limitada da obrigacio de pagar os
duodécimos e o concreto tempo de atraso no cumprimento serdo fatores que o

julgador devera ter em conta, numa ponderacdo teleoldgica da solu¢do a aplicar.

2.2. Exercicio de direitos extintivos

Como ja referido, entre as diversas medidas excecionais e tempordrias de
resposta a situagdo epidemioldgica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-2 e da
doenga COVID-19, o legislador estabeleceu, em matéria de arrendamento urbano,
restricbes a extingdo do contrato, quer por iniciativa do locador, quer por
caducidade, bem como estabeleceu a dilagdo do cumprimento da obrigacdo de
restituir o imovel prevista no art. 1053.2 do CC.

Esta matéria encontra-se regulada no art. 8.2 da Lei 1-A/2020 (com a
redacdo dada pela Lei 16/2020, de 29 de maio)*5, sob a epigrafe “Regime

extraordindrio e transitdrio de protecdo dos arrendatdrios”.

% Na versdo original da Lei n.? 1-A/2020 (de 19 de mar¢o), era prevista apenas a suspensio da
dentincia do contrato por iniciativa do senhorio. Com a redagdo dada pela Lei n. 4-A/2020 (de 6 de
abril) foram acrescentadas as hipdteses constantes das alineas b) a d).
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Dispde esta norma que:

Ficam suspensos até 30 de setembro de 2020:

a) A produgdo de efeitos das dentncias de contratos de arrendamento

habitacional e ndo habitacional efetuadas pelo senhorio;

b) A caducidade dos contratos de arrendamento habitacionais e ndo

habitacionais, salvo se o arrendatdrio ndo se opuser a cessagdo;

¢) A produgdo de efeitos da revogagdo, da oposi¢do a renovagdo de contratos

de arrendamento habitacional e ndo habitacional efetuadas pelo senhorio;

d) O prazo indicado no artigo 1053.2 do Cédigo Civil, se o término desse prazo

ocorrer durante o periodo de tempo em que vigorarem as referidas medidas.

No art. 8.2 encontram-se, assim, previstos tipos de hipdteses distintas.
Enquanto as alineas a) e c) respeitam a extingdo do contrato por iniciativa do
locador, as alineas b) e d) correspondem a hipdteses que ndo pressupdem qualquer
declaragdo de vontade desse sujeito; estas alineas regulam o momento da produgao

dos efeitos da caducidade e a inerente entrega do imével.

2.2.1. Anadlise das hipdteses previstas no art. 8.2

A alinea a) suspende até 30 de setembro de 2020:

“A produg¢do de efeitos das denuncias de contratos de arrendamento

habitacional e ndo habitacional efetuadas pelo senhorio”.

Esta alinea respeita ao modo de extincdo proprio dos contratos de duracao
indeterminada - a denuncia - prevista no art. 1101.°2 do CC, ja que a norma em
analise prevé apenas a dentincia por iniciativa do locador.

O que a alinea a) do art. 8.2 suspende ndo é o exercicio do direito de
dentincia (em qualquer das trés hipdteses previstas no art. 1101.2), mas apenas a
producdo do efeito extintivo entre 13 de marco e 30 de setembro de 2020. A
concreta aplicacdo desta norma pressupde que o locador tenha exercido o seu

direito de denuncia, com os pré-avisos legalmente exigidos®®, e que o efeito

6 Na hipdtese da alinea c) do art. no1.2 (a denominada denuncia livre) o pré-aviso é de 5 anos;
devendo ainda ser observada a comunicagdo prevista no art. 1104.2. Nas hipdteses de denuncia
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extintivo venha a produzir-se dentro do referido prazo definido por esta legislacdo
excecional. Nenhuma norma impede o legislador de comunicar ao arrendatario,
dentro deste periodo excecional, que pretende a futura extingdo do contrato, pois,
nos termos do regime normal, o efeito extintivo s se produzira 5 anos depois, no
caso da alinea ¢) do art. 1101.2, ou 6 meses depois dessa comunicacdo, nas hipoteses

das alineas a) e b) do art. no1.2.

A alinea c) suspende até 30 de setembro:

“A produgdo de efeitos da revogagdo, da oposi¢do d renovagdo de contratos

de arrendamento habitacional e ndo habitacional efetuadas pelo senhorio”.

Embora a redacdo desta norma ndo seja muito feliz, compreende-se que o
legislador se quis referir a duas hipoteses distintas. Por um lado, a revoga¢do do
contrato, prevista no art. 1082.2 do CC, e, por outro lado, a oposi¢cdo a renovagdo
por iniciativa do senhorio, prevista no art. 1097.2 (no arrendamento habitacional??).

Quanto a revogagdo do contrato, ndo faz sentido o que se afirma na tultima
parte da alinea c), pois trata-se de um modo de extingdo que pressupde um acordo
das partes, e ndo apenas uma declara¢ao do locador. Deve, assim, entender-se que
a expressdo “efetuadas pelo senhorio” se reporta apenas as hipdteses de oposicao a
renovacdo (quer se trate de arrendamento habitacional quer ndo habitacional).

No que respeita a producdo dos efeitos da revogagdo, o legislador tera,
provavelmente, pensado na hipdtese de existéncia de acordo revogatdrio, no qual
as partes convencionaram uma data futura para a desocupa¢do do imovel (nos
termos do art. 1082.2, n.? 2), que ocorreria ja durante a situagdo de crise de satde
publica, com a inerente dificuldade em encontrar, de imediato, um local
alternativo (para habitagdo ou fim ndo habitacional) e, bem assim, com a

dificuldade logistica em realizar a operacdo de mudanga para outro local. O

previstas na alinea a) [necessidade de habita¢do propria ou de um filho] e na alinea b) [demoli¢do
ou realizac¢do de obras de remodelacdo ou restauro profundos], o prazo de pré-aviso é de 6 meses
relativamente a data pretendida para a desocupag¢do, como estabelece o art. 1103.°.

27 No arrendamento para fins ndo habitacionais, como se referird, a oposi¢do a renovacdo é
disciplinada, em primeiro lugar pelo art. 1110.2 do CC.
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legislador procedeu, assim, a um “congelamento” do momento em que o acordo
revogatorio deveria produzir a extin¢cdo do contrato e a consequente obrigacdo de
restituir o imovel.

Quanto a oposi¢do a renovagdo por iniciativa do senhorio, que se encontra
regulada no art. 1097.2, o que se suspende ndo é o exercicio desse direito, mas sim
o momento da producgdo do inerente efeito extintivo, o qual é protelado até 30 de
setembro de 2020%%. Deste modo, se pelo decurso dos prazos de pré-aviso, previstos
no art. 1097.%, n.2 1, a extingdo do contrato vem a ocorrer depois de 13 de mar¢o de
2020, essa exting¢do fica suspensa até 30 de setembro de 2020.

Dado que o exercicio do direito ndo se encontra suspenso (mas apenas o
efeito extintivo, repetimos), o senhorio que pretende evitar a futura renovagdo do
contrato, tem de observar os prazos de pré-aviso previstos no art. 1097.2, nos termos
normais (independentemente de estar em vigor normas excecionais, porque estas
normas ndo afastam todo o regime normal). Caso ndo o faga atempadamente, o

contrato renovar-se-a (tal como se renovaria na plena vigéncia do regime normal).

A alinea b) suspende, até 30 de setembro de 2020:

“A  caducidade dos contratos de arrendamento habitacionais e ndo

habitacionais, salvo se o arrendatdrio ndo se opuser a cessag@o”.

A expressdo literal desta norma ndo é muito clara, apresentando, mesmo,
alguma deficiéncia conceitual ou de formulagdo. Todavia, ha que procurar
compreender o seu alcance.

A caducidade do contrato de arrendamento aplicam-se as normas gerais da
locagdo, particularmente o art. 1051.2 do CC, cujas alineas preveem circunstancias
que, uma vez verificadas, determinam a automatica extingdo do contrato. Trata-se,
portanto, de um modo de extin¢do do contrato de locagdo que ndo depende da
emissdo de declaracoes de vontade das partes especificamente dirigidas a esse

efeito.

8 Sobre a hipotese de o arrendatério invocar o art. 1098.2, n.2 4 (apds receber a comunicag¢io do
senhorio), vd. infra, ponto 2.2.2.1.
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Deste modo, a compreensdo do alcance daquela alinea exige um particular
esforco interpretativo, no sentido de perceber qual o correto significado da
expressdo “salvo se o arrendatdrio ndo se opuser a cessagdo”. Para que se verifique
a extingdo do contrato por caducidade, a vontade do arrendatario é irrelevante (tal
como irrelevante é a vontade do senhorio). Entdo, o comportamento do
arrendatario, pressuposto por aquela norma, ndo deverad ser a emissdo de uma
declaracdo de vontade, mas sim a decisdo de desocupar ou ndo o imoével.

Considere-se o seguinte exemplo: um contrato de arrendamento foi
celebrado em junho de 2019, pelo prazo de um ano (prazo minimo, estabelecido
pelo art. 1095.2, n.2 2), mas com uma convengdo de ndo renovagao (permitida pelo
art. 1096.2, n.° 1, 12 parte), pelo que tal contrato caduca em junho de 2020, nos
termos da alinea a) do art. 1051.2. Ndo sendo aplicavel nesta hipotese a dilag¢do de 6
meses para entregar o imoével, prevista no art. 1053.2, o arrendatdrio deveria
(segundo o regime normal) entregar imediatamente o imovel.

Porém, se o arrendatario ndo pretender entregar o imovel até ao final de
setembro, resulta desse comportamento que “se opde a cessagdo”, ou seja, o
legislador ficciona uma situa¢do de prorrogacdo de vigéncia de um contrato que
tecnicamente estd caducado. Mas se o arrendatario desocupar o imével em julho
ou agosto de 2020, o efeito extintivo produz-se. Tal significa que deixou de se opor
a cessacdo do contrato. Esta “vigéncia” do contrato pode, assim, terminar antes do
final do prazo legal (30 de setembro de 2020), caso tal extingao seja do interesse do
arrendatario.

Tratando-se de uma sui generis “vigéncia” precaria de um contrato, nio
estard o arrendatario vinculado a observancia de qualquer pré-aviso relativamente
ao momento em que projeta desocupar o imovel, sendo o pagamento da renda
devido até esse momento.

Nas hipoteses de caducidade previstas nas alineas b) a g) do art. 1051.2, no
regime normal, o arrendatario goza do prazo de 6 meses para restituir o imoével
apos a caducidade. Todavia, neste regime excecional, pela interpretacdo conjugada

das alineas b) e d) do art. 8.2 da Lei n.2 1-A/2020, 0 art. 1053.2 do CC ndo chega a ter
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aplicagdo quando se verifique alguma das referidas hipoteses do art. 1051.2 durante
a vigéncia deste regime, pois a alinea b) do art. 8.2 estabelece a fic¢do legal de que
o contrato se mantém em vigor até 30 de setembro de 2020, a ndo ser que o

arrendatario, voluntariamente, desocupe e entregue o local arrendado.

A alinea d) suspende até 30 de setembro de 2020:

“d) O prazo indicado no artigo 1053.2 do Cédigo Civil, se o término desse

prazo ocorrer durante o periodo de tempo em que vigorarem as referidas

medidas.”

Diferentemente das hipoteses previstas nas demais alineas, ndo esta agora
em causa a suspensdo do efeito extintivo do contrato, mas sim a suspensdo da
conclusdo do prazo de 6 meses para entregar o local arrendado?9, previsto no art.
1053.°.

Esta alinea pressupde que o contrato tenha caducado, por verificagdo de
alguma das hipoteses previstas nas alineas b) a g) do art. 1051.8°, antes da entrada
em vigor do art. 8.2 da Lei n.? 1-A/2020 (ou seja, 13 de mar¢o), e que o arrendatario
se encontre ainda no gozo do imdvel ao abrigo do art. 1053.2.

Se o contrato caducou no dia 1 de margo de 2020, por exemplo, por terem
cessado os poderes do locador com base nos quais o contrato foi celebrado (por
exemplo, por morte do senhorio usufrutudrio), o imdvel devia ser entregue até ao
final do periodo de 6 meses, ou seja, até 1 de setembro. Todavia, por aplicagdo da
alinea d) do art. 8.2, o senhorio ndo pode exigir essa entrega antes de 30 de
setembro de 2020.

Em caso de caducidade por morte do arrendatério [hipdtese prevista na

alinea d) do art. 1051.2], a dila¢do da entrega do imovel aproveitara as pessoas que

29 Em cumprimento da ultima obriga¢do do arrendatario, prevista na al. i) do art. 1038.2 do CC.

3° Excluida encontra-se a hipdtese da alinea a) do art. 1051.%, ou seja, a caducidade pelo decurso do
prazo. Também na hipdtese de perda da coisa locada, prevista na alinea e) do art. 1051.2, que torne
o imovel inapto para servir a habitagdo ou o fim ndo habitacional para o qual foi dado de
arrendamento, o imodvel devera ser entregue, pois deixa de se verificar a razdo daquela tutela
excecional.
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viviam com ele, mas que ndo preenchiam os requisitos para a transmissdo do
direito ao arrendamento, previstos no art. 106.2 do CC (para arrendamentos
posteriores a entrada em vigor da Lei n.2 6/2006) ou no art. 57.2 da Lei n.2 6/2006
(para os contratos celebrados antes da entrada em vigor desta lei).

A solucdo prevista na alinea d) do art. 8.2 da Lei n.? 1-A/2020, ao conferir
idéntico tratamento a todos os arrendatarios, até 30 de setembro de 2020,
independentemente do tempo ja decorrido ao abrigo do art. 1053.2 do CC, acabara
por conferir um tempo de prote¢do mais longo a uns do que a outros. Porém,
dificilmente poderia ser de outro modo, dado o propdsito legislativo de tutelar a
manutenc¢do do gozo do imdvel durante o tempo de crise de satde publica.

Se um arrendatdrio se encontrava a poucos dias de completar os seis meses
de permanéncia no imoével (ao abrigo do art. 1053.2) quando, em 13 de margo, se
iniciou esta protecdo, poderd, até 30 de setembro de 2020, completar um ano de
permanéncia no imoével. Todavia, devera entender-se que este tempo, quando
ultrapasse um ano, ndo releva para efeitos do art. 1056.2 do CC, ou seja, o tempo de
permanéncia no imodvel apos a extin¢do do contrato ndo tem como consequéncia
a renovacdo do contrato, porquanto essa manutengao do gozo do imoével ndo é o
resultado de um comportamento de tolerancia ou inércia do locador, mas sim de

uma especifica soluc¢do legal, que ndo pode ser contrariada por vontade do locador.

2.2.2. Hipodteses de extincio do contrato de arrendamento nao
abrangidas pela legislacao especial

A legislagdo especial e transitoria, publicada no quadro das medidas de
reacdo a crise de satde publica, ndo se estendeu a todas as hipoteses de extingdo
da relacdo de arrendamento, mas apenas a alguns modos de extin¢do dessa relacdao
por declaracdo de vontade do locador e também aos casos de caducidade do
contrato (como supra referido).

No resto, continuou a ter aplicacdo o regime normal do arrendamento.
Todavia, a aplicacdo do regime normal, em certas hipoteses, pode suscitar algumas

dificuldades interpretativas no novo quadro circunstancial.
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2.2.2.1. Denuncia e oposicio a renova¢do por iniciativa do
arrendatario

Se, na vigéncia desta legislacdo especial, o arrendatario tomar a iniciativa de
denunciar o contrato de arrendamento habitacional, nos termos do art. 1100.2 do
CC (com o pré-aviso de 120 dias, quando o contrato tenha durac¢do efetiva superior
a um ano, ou de 60 dias, quando essa durag¢do seja inferior a um ano) ou comunicar
ao locador que nao pretende a renovacdo do contrato, nos termos do art. 1098.°
(com prazos de antecedéncia de 120, 9o ou 60 dias ou ainda de 1/3 do prazo do
contrato que tenha duragdo convencionada inferir a 6 meses), o efeito extintivo
produzir-se-a nos termos normais, devendo o arrendatario, na data da extin¢do do
contrato, proceder a entrega do imdvel, mesmo que nessa data ainda esteja em
vigor o regime excecional.

O que acabamos de afirmar para o arrendamento habitacional vale também,
nos termos do art. 1m0.2 do CC, para os arrendamentos destinados a fins ndo
habitacionais.

Nestas hipoteses, se o arrendatario exerce os seus direitos extintivos na
vigéncia de um quadro legal que o protege particularmente (face a extingdo por
iniciativa do senhorio), serd porque tera encontrado um local alternativo para viver
ou para desenvolver o fim ndo habitacional a que o imovel se destinava, que passara
a servir melhor os seus interesses. Deste modo, dificilmente se compreenderia que
o arrendatario pudesse mudar de ideias, e reclamar a aplicagio do regime
excecional, depois de ter exercido os seus direitos extintivos em plena vigéncia
desse regime.

Estas consideracdo sdo também validas quando o arrendatario procede a
“dentincia” prevista no art. 1098.2, n.2 4 (em reagdo a oposi¢do a renovagao,
comunicada pelo senhorio) ou nos termos do art. 1100.2, n.2 2 (em rea¢do a denuncia
livre). Se o arrendatario, nessas hipoteses, comunica ao locador que pretende a
extincdo do contrato, no prazo de 30 dias, deverd, efetivamente, desocupar o

imovel, pois tal comunica¢do constitui uma rentincia a especial prote¢do que a lei
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lhe confere durante o periodo de crise de saude publica3'. De igual modo, se o
arrendatario proceder a “dentincia” prevista no art. 1098.2, n.? 3, nomeadamente em
caso de desemprego involuntdrio (hipdtese prevista no n.2 6 deste artigo), ja na
vigéncia das medidas extraordindrias de prote¢do, nenhum obstaculo legal existe a
extingdo do contrato na data pretendida, passando o arrendatario a ter a obrigacao
de desocupar o imdvel verificada a extin¢do do contrato.

Hipotese diferente (que ndo encontra especifica previsdo legal) é a de os
referidos direitos extintivos terem sido exercidos antes do inicio da crise de saude
publica (sendo tais circunstdncias imprevisiveis para o arrendatdrio a essa data),
mas o efeito extintivo se produzir em pleno tempo de pandemia, na vigéncia da
legislagdo especial. Imagine-se que o arrendatario comunicou ao senhorio o seu
proposito de denunciar o contrato (que ja durava ha mais de um ano), em janeiro
de 2020, devendo o efeito extintivo, nos termos do art. 1110.2, produzir-se 120 dias
depois, ou seja, em maio de 2020. A questdo que, nesta hipotese, se coloca é a de
saber se o arrendatario terd, necessariamente, de desocupar a casa em maio de 2020
ou se podera manter-se no gozo do imovel até 30 de setembro de 2020. Esta
questdo, que aqui se coloca a propodsito da dentncia do contrato, é igualmente
suscitavel em caso de oposicdo a renovacdo.

Embora estas hipoteses ndo sejam, em rigor, hipoteses de caducidade pelo
decurso do prazo, em sentido técnico (ja que o contrato termina em consequéncia
de especificas declaragdes de vontade do arrendatdrio dirigidas a esse efeito), elas
constituem materialmente situagdes equiparaveis as que a alinea b) do art. 8.2 da

Lei n.2 1-A/2020 prevé, pelo que deverdo caber, analogicamente, nessa previsao

3 Numa primeira andlise, esta solu¢do podera suscitar alguma duvida, dado que, nos termos das
alineas a) e ¢) do art. 8.2 os efeitos da declaracdo do senhorio destinada a operar a dentincia ou a
oposicdo a renovacdo do contrato s6 se produzem em 30 de setembro de 2020. Todavia, também
no regime normal, tanto a hipdtese prevista no n.2 4 do art. 1098, como no n.? 2 do art. 100.2, se
aplicam a hipdteses em que o efeito extintivo s6 se vai produzir num momento futuro, ou seja,
quando decorrer o prazo de pré-aviso. As razdes que justificaram aqueles direitos (que respeitam a
facilidade de mobilidade do arrendatdrio), ndo parecem ser afastadas por nenhum interesse do
locador especifico deste tempo de exce¢do, nem por um interesse de satde publica (decorrido que
esteja o periodo de confinamento préprio do estado de emergéncia).

nU LGAR Online, setembro de 2020 | 26



Alteragdes excecionais ao regime do arrendamento urbano (legislacdio COVID-19)

Maria Olinda Garcia

normativa, podendo o arrendatdrio manter o gozo do imovel, sem penalizac¢des,
até ao final de setembro de 2020.

Diferentemente, nos casos em que o arrendatdrio renunciou, expressa ou
tacitamente, ao particular regime de protecio lhe era conferido, mas,
posteriormente, decidiu manter-se no gozo do imovel, entrando em mora no
cumprimento da obrigacdo de entregar o imovel, ficara o locador legitimado a

exigir o pagamento do dobro da renda, nos termos do art. 1045.2, n.°2 2.

2.2.2.2. Resolucdo do contrato por iniciativa do senhorio:

A resolucdo do contrato por iniciativa do arrendatdrio ndo se encontra
entre as hipoteses previstas no art. 8.2 da Lei n.2 1-A/2020. Compreende-se esta
opcao legislativa porque se trata de um modo de extingdo do contrato baseado no
incumprimento das obriga¢des do arrendatario que atinjam o nivel de gravidade
pressuposto pelo art. 1082.2, n.2 3 do CC (para a generalidade das hipoteses) ou que
preencham os pressupostos do n.2 3 (tratando-se de falta de pagamento de rendas).

Todavia, a auséncia de inclusdo da resolugdo na previsio normativa do art.
8.2 da Lei n.° 1-A/2020 ndo significa que a invoca¢do da resolu¢do pelo locador
produza, durante a vigéncia da legislacdo especial, os efeitos que produziria nos
termos normais.

Tratando-se de resolugdo por falta de pagamento de rendas (art. 1083.2, n.
3)3?, ha que ter presente o regime excecional, introduzido pela Lei n.? 4-C/2020.
Nos termos do art. 4.2 deste diploma, enquanto a falta de pagamento de rendas se
encontrar legalmente justificada, ndo pode o senhorio invocar o direito de
resolucdo do contrato com tal fundamento.

Quanto aos demais fundamentos de resolucdo (previstos no art. 1083.2, n.2 2
do CC), tendo o locador de exercer o seu direito por via judicial (nos termos dos
artigos 1084.2, n.2 1 do CC e 14.2 da Lei n.? 6/2006), o exercicio de tal direito sobre

as limitacées decorrentes do disposto no art. 6.°-A da Lei n.? 1-A/2020, que

32 Sendo o direito de resolugdo exercido por via extrajudicial, art. 1084.2, n.2 2 do CC e art. 9.2, n.2 7
da Lei n.2 6/2006.
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estabelece o regime processual excecional e transitdrio, nos termos do qual ficam
suspensas as a¢oes de despejo, como infra analisaremos3.

Para além destas condicionantes, de natureza tempordria, ao exercicio do
direito de resolugdo, o decurso de um periodo de imprevisivel crise de saude
publica, ndo deixara de ser tido em consideracdo na apreciacdo judicial sobre o

preenchimento de algumas das hipdteses previstas nas alineas do art. 1083.2, n.2 2.

2.2.2.3. Resolucdo do contrato por iniciativa do arrendatario

Tal como as demais hipdteses de exercicio de direitos extintivos supra
referidas, também a hipotese de resolucdo do contrato por iniciativa do
arrendatario ndo se encontra prevista na legislacdo excecional.

No regime normal, a resolucdo por iniciativa do arrendatario pode assentar
no incumprimento culposo dos deveres do locador, nos termos do art. 1082.2, n.2 1
(por exemplo, a ndo realiza¢do de obras contratualmente convencionadas) ou pode
operar nos termos do art. 1050.2, mesmo que ndo exista culpa do locador, relevando
particularmente a hipdtese da alinea b), ou seja, a de o imdvel apresentar defeito
que ponha em risco a vida ou a saude do arrendatario ou dos seus familiares.

Sendo a resolugdo invocada durante a vigéncia da legislagdo especial34,
valem aqui as considera¢des expendidas a proposito das demais hipoteses de
extingdo do contrato. Verificados os pressupostos que conferem ao arrendatario o
direito de resolucdo e transmitido esse proposito ao locador, o contrato extingue-
se e o arrendatario tem a obrigacdo de entregar o imével. A mora no cumprimento
desta obrigacdo de entrega fard o arrendatario incorrer na obrigagdo de pagar o
dobro da renda, como estabelece o art. 1045.2, n.2 2.

Na hipdtese de o arrendatdrio ter comunicado ao locador, antes do
surgimento da crise de saude publica e inerente legislacdo especial, a sua intencao

de resolver o contrato, caso o locador ndo realizasse determinadas obras

33 Vd. ponto 2.3.
34 A resolucdo do contrato por iniciativa do arrendatario tem sempre natureza extrajudicial e a
producdo dos seus efeitos ndo depende do decurso de determinado prazo de pré-aviso.
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(contratualmente convencionadas ou necessdrias para solucionar o defeito do
imodvel que constitui um risco para a saude do arrendatario ou dos membros do
seu agregado familiar), estabelecendo-lhe um prazo que vem a terminar ja na
vigéncia das medidas excecionais, coloca-se a questdo de saber se o contrato de
deve considerar resolvido, como seria nos termos gerais, ou se tal efeito extintivo
se pode considerar suspenso até ao final de setembro (ou em data anterior, se o
arrendatario desocupar o local arrendado), por aplicagdo analdgica da alinea b) do
art. 8.2.

Tendemos a responder afirmativamente a esta questdo (como respondemos
as questoes sobre os efeitos da denuncia e da oposi¢do a renovac¢do, colocadas em
circunstancias equivalentes).

Pode, assim, formular-se, para este tipo de hipdteses, a seguinte regra:
quando o arrendatario tenha exercido direitos extintivos, antes da declara¢do do
estado de emergéncia e inerente publicacdo da legislacdo especial destinada a
proteger a deten¢do temporaria do imdvel arrendado, mas cujo efeito venha a
produzir-se ja na vigéncia desta legislagdo, a extincdo do contrato deve poder
considerar-se suspensa, tal como se consideram suspensos os efeitos da caducidade
do contrato. Na realidade, o legislador ndo previu expressamente essas hipoteses.
Todavia, a imprevisibilidade da superveniéncia de uma crise de satide publica (com
as inerentes restricbes a mobilidade das pessoas), que justificou as demais
limitagdes a extingdo do contrato e ao direito de exigir a restituicao do imovel, deve
justificar idéntica solu¢do nos casos que apontamos, pois do ponto de vista da
funcdo teleoldgica das solugdes em confronto ndo se identificam diferengas

relevantes.

2.3. Meios processuais respeitantes a extincio do contrato de
arrendamento e desocupacao do local arrendado

A Lei n.216/2020 (de 29 de maio), que alterou e republicou em anexo a Lei
n.2 1-A/2020 (de 19 de margo), disp6s (entre outras matérias que aqui ndo relevam

diretamente) sobre os meios processuais destinados a extin¢do do contrato de
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arrendamento e a desocupacdo do local arrendado. Este diploma introduziu o art.
6.2-A na Lei n.? 1-A/2020, criando um “regime processual transitério e excecional”,
o qual passou a regular especificamente a tramitagdo das diligéncias a realizar nos
tribunais3s.

No ambito deste regime excecional, que retomou a contagem dos prazos
(anteriormente suspensa3®) e a realizagio da generalidade das diligéncias
processuais, permaneceram, porém, suspensos alguns prazos e alguns atos
processuais em matéria de arrendamento.

Dispde o n.2 6 do art. 6.°-A:

“6 - Ficam suspensos no decurso do periodo de vigéncia do regime excecional

e transitdrio: (...)

) As agées de despejo, os procedimentos especiais de despejo e 0s processos

para entrega de coisa imdvel arrendada, quando o arrendatdrio, por for¢a da

decisdo judicial final a proferir, possa ser colocado em situagdo de fragilidade
por falta de habitag¢do propria ou por outra razdo social imperiosa?’;

d) Os prazos de prescrigio e de caducidade relativos aos processos e

procedimentos referidos nas alineas anteriores”38,

35 O n.2 1 do Art. 6.2-A define o seguinte ambito de aplicagdo deste regime: “No decurso da situagdo
excecional de prevengdo, contengdo, mitigagcdo e tratamento da infegdo epidemiolégica por SARS-
CoV-2 e da doenga COVID-19, as diligéncias a realizar no dmbito dos processos e procedimentos que
corram termos nos tribunais judiciais, tribunais administrativos e fiscais, Tribunal Constitucional,
Tribunal de Contas e demais érgdos jurisdicionais, tribunais arbitrais, Ministério Publico, julgados de
paz, entidades de resolugdo alternativa de litigios e 6rgdos de execugdo fiscal regem-se pelo regime
excecional e transitdrio previsto no presente artigo.

36 Veja-se sobre esta matéria: Menezes Leitdo, “Os prazos em tempo de pandemia COVID-19”, no e-
book do Centro de Estudos Judicidrios “Estado de emergéncia - COVID 19 - Implicagées na Justi¢a”
(22 ed.), pag.53-76: http://www.cej.mj.pt/cej/recursos/ebooks/outros/eb _Covidig 2Edicao.pdf

37 Esta solugdo foi inicialmente prevista no art. 7.2, n.2 10 da Lei n.? 1-A/2020, a qual se referia apenas
a “falta de habitag¢do prépria”. Com a alteragdo introduzida pela Lei n.2 4-A/2020 (de 6 de abril), esta
previsdo normativa passou a constar do n.2 11 do art. 7.2, o qual acrescentou a “outra razdo social
imperiosa”. Esta redagdo foi mantida pela Lei n.? 16/2020 (de 29 de maio), localizada no novo art.
6.2-A, n.2 6 (tendo sido revogado o art. 7.2) da Lei n.2 1-A/2020.

38 Como estabelece o n.2 8 do art. 6.2-A da Lei n.2 1-A/2020, a suspensdo dos prazos prevista na alinea
d) do n.2 6 prevalece sobre qualquer regime que estabeleca prazos maximos imperativos de
prescri¢do ou caducidade, sendo os mesmos alargados pelo periodo de tempo correspondente a
vigéncia da suspensdo.
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Estabelecem-se nestas duas alineas dois tipos de suspensées. Por um lado,
na alinea d), suspendem-se os prazos de prescricdo e de caducidade dentro dos
quais as partes deveriam exercer os seus direitos, como, por exemplo, o prazo de
caducidade do direito de resolugdo do contrato, previsto no art. 1085.2, n.21 do CC.

Por outro lado, como estabelece a alinea c), suspendem-se as diligéncias
respeitantes a a¢des de despejo, procedimento especial de despejo e execugdo para
entrega de imdvel arrendado. Todavia, esta norma ndo estabelece uma suspensao
total nem automatica de todas as diligéncias a praticar nestes processos, mas
apenas das diligéncias que corresponderem a ressalva formulada na parte final
desse preceito. Ressalva esta cujo alcance ndo é facil de delimitar. Parece que
apenas a “decisdo judicial final a proferir” serd de suspender, podendo, portanto,
prosseguir a marcha processual quanto aos demais atos processuais a praticar. Mas
mesmo a prolacdo dessa decisdo judicial final s6 devera ser suspensa quando o seu
sentido decisorio possa ter como consequéncia direta colocar o arrendatario “em
situagdo de fragilidade por falta de habita¢do prépria ou por outra razdo social
imperiosa”. Daqui conclui-se que se o sentido decisorio ndo conduzir a privagdo do
local arrendado, ndo existira fundamento legal para a suspensdo da prolagdo da
decisdo. Assim, se, por exemplo, no decurso da agido de despejo, o arrendatario
desocupar voluntariamente o imovel, nenhum impedimento existe a que a acao
prossiga para se apurar um eventual pedido indemnizatério por danos causados no
local arrendado.

Ao referir-se apenas a decisdo judicial final, o legislador parece ter deixado
fora da suspensdo a pratica de determinadas diligéncias que implicam a imediata
perda do local arrendado, como os atos a praticar pelo agente de execugdo (no
procedimento especial de despejo ou na execucdo para entrega de coisa imovel
arrendada).

A conclusdo ndo serd esta, caso se entenda que o legislador ndo usou a
expressdo “decisdo judicial” no sentido técnico ou restrito (enquanto sinénimo de

sentenga ou acorddo), mas sim num sentido amplo, abrangendo qualquer ato
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produzido no ambito de um processo judicial (declarativo ou executivo) ou no
ambito do procedimento especial de despejo.

Caso se atribua um sentido interpretativo dominante a parte final do
preceito, atendendo as consequéncias do ato (colocar o arrendatario em situagdo
de fragilidade), entdo o tipo de ato suscetivel de ser suspenso devera ter um sentido
mais amplo do que o de uma decisdo judicial em sentido técnico. Abrangera
também os atos dos agentes de execugdo suscetiveis de causar a imediata privacao
do gozo do imovel.

Mesmo entendendo que o ato suscetivel de colocar o arrendatdrio numa
situacdo de fragilidade é, em geral, o que determina a priva¢do do gozo do imovel
arrendado, em concreto, tal privacdo pode ndo conduzir a essa consequéncia
quando o arrendatdrio disponha de uma alternativa de habitagdo para onde seja
viavel mudar. Para tal ndo bastara ser proprietario de uma habita¢do. Tal imoével
deverd também reunir as condi¢des fisicas para poder ser habitado e ndo se
encontrar ocupado por quem tenha direito a essa ocupag¢do, como, por exemplo,
um arrendatario.

Ao acrescentar que a situagdo de fragilidade do arrendatario pode resultar
de “outra razdo social imperiosa”, que ndo a auséncia de habitagdo proépria, o
legislador terd, provavelmente, pensado em circunstancias (inerentes a pessoa do
arrendatdrio ou outras) que tornem a mudancga particularmente dificil, como a
hipdtese de doenca do arrendatdrio (também prevista nos artigos 15.>-N da Lei n.2
6/2006 e no art. 864.2 do CPC) ou uma situagdo de subito agravamento da crise de
saude publica em determinada localidade.

Outra davida que a interpretacdo desta norma pode suscitar (depois da
alteracdo introduzida pela Lei n.2 4-A/2020) é a de saber se a suspensdo de
diligéncias nela previstas respeita apenas ao arrendamento para habitacdo ou se
pode incluir também arrendamentos para fins ndo habitacionais. A redagdo inicial
desta norma ndo suscitava duvidas quanto ao seu ambito de aplicacdo. Tal
disposicdo aplicava-se apenas ao arrendamento habitacional. Face a nova redagao,

pode entender-se que tal norma se continua a aplicar apenas a esses
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arrendamentos, porquanto a expressdo “outra razdo social imperiosa” ja se
encontrava na legislacdo processual do arrendamento, respeitando apenas aos
arrendamentos para habita¢do. Assim acontecia no art. 15-N da Lei n.2 6/2006 e no
art. 864.2 do CPC.

Todavia, é dificil afirmar (sem maior reflexdo) que o legislador excluiu em

absoluto a aplicacdo desta norma a arrendamentos para fins ndo habitacionais.

3. Normas excecionais aplicdveis aos arrendamentos para fins nao
habitacionais

Tal como os arrendamentos habitacionais, também os arrendamentos para
fins ndo habitacionais foram alvo de normas de natureza excecional e transitoria
destinadas a tutelar a manutenc¢do do gozo do imével. Algumas destas disposi¢oes
(sobretudo as de natureza processual) sio as mesmas que valem para o
arrendamento habitacional. Todavia, as particularidades dos arrendamentos para
fins ndo habitacionais, decorrentes, sobretudo, do facto de algumas atividades
econdmicas terem sido alvo de restricdes ao seu normal funcionamento,
determinaram a publicacdo de normas especificas destes contratos,

particularmente em matéria de moratoria no pagamento das rendas.

3.1. O regime excecional sobre pagamento das rendas

Nos artigos 7.2 a 9.2 da Lei n.2 4-C/2020 (de 6 de abril), o legislador
estabeleceu um regime excecional para as situagdes de mora no pagamento de
rendas respeitantes a contratos de arrendamento para fina ndo habitacionais3*.
Estas normas sofreram modifica¢des através da Lei n.2 17/2020 (de 29 de maio), que
ampliou o dmbito das hipdteses de recurso ao regime da moratoria, passando as
novas disposig¢des a ter aplicagdo retroativa as situagdes de mora no pagamento de

rendas vencidas a partir de 1 de abril de 2020. As rendas em mora abrangidas por

39 Nos termos do art. 10.2, n.2 1 deste diploma, o disposto nos artigos 7.2 a 9.2 aplicam-se, com as
necessarias adaptac¢des, a outras formas contratuais de exploragdo de imdveis para fins comerciais.
Todavia, tais normas ndo se aplicam aos estabelecimentos inseridos em “centros comerciais”, como
veio estabelecer o n.2 2 deste artigo, com a redagdo dada pela Lei n.2 45/2020 (de 20 de agosto).
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este diploma passaram a ser ndo apenas as vencidas em abril, maio e junho, como
resultava da anterior redagdo do art. 8.2, mas também as vencidas até 1 de setembro,
quando o arrendatdrio se encontrasse em alguma das hipoteses previstas no n.° 2
do art. 8.2 (com a redacdo dada pela Lei n.217/2020). Por outro lado, enquanto que,
nos termos do art. 8.2, n.2 1, as rendas respeitantes a abril, maio e junho deviam ser
pagas, a partir de 1 de julho, em 12 fragdes, as rendas respeitantes aos
arrendamentos abrangidos pelo n.2 2 do art. 8.2, deviam ser pagas a partir de
setembro, fracionadas em montantes idénticos, devendo esse pagamento ser
concluido em junho de 2021 (art. 8.2, n.2 3,4 e 5).

A Lei n.2 45/2020 (de 20 de agosto) alterou significativamente este quadro

legal. Vejamos o atual ambito de aplicagdo da moratoria.

3.1.1. O ambito da moratdria

O proposito central da Lei n.2 45/2020, espelhado nas alineas b) e ¢c) don.21
do art. 8.2, foi o de ampliar a dura¢do da moratoria para os estabelecimentos que
ainda se encontrem encerrados ou com a atividade suspensa, por decisdo legal ou
administrativa, bem como (para os que supostamente se encontrem a recuperar)
nos trés meses posteriores ao levantamento das restri¢gdes. Todavia, o diferimento
do pagamento ndo se aplica a rendas que se vencam depois do final de 2020, como
estabelece o art. 8.2, n.2 2, alinea a).

Até aqui compreende-se o propdsito do legislador. Todavia, ja no que
respeita ao modo como a regularizacdo da divida correspondente as rendas em
mora passou a ser disciplinada, suscitam-se algumas dificuldades interpretativas.
Enquanto na versdo inicial do art. 8.2 as rendas de abril, maio e junho deviam ser
pagas, em 12 fragdes, a partir de julho, e na versdo resultante da Lei n.? 17/2020 o
pagamento devia iniciar-se em 1 de setembro de 2020 e terminar em junho de 2021,
na nova soluc¢do legal, constante do art. 8.2, n.? 2, alineas b) e ¢), o periodo de
regularizacdo da divida inicia-se em 1 de janeiro de 2021 e termina em 31 de

dezembro de 2022, sendo o montante em mora dividido em 24 fra¢des, que devem
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ser pagas juntamente com a renda mensal ou até ao oitavo dia de cada més, caso a
renda ndo seja devida todos os meses (por acordo das partes).

Esta solucdo suscita a questio de saber como devem proceder os
arrendatdrios que, a data da entrada em vigor da nova lei (21.08.2020), ja tinham
iniciado o pagamento das rendas atrasadas fracionadas em 12 prestagdes. Deverao
continuar a pagar esses duodécimos? Ou poderdo suspender a regulariza¢do da
divida até janeiro de 2021, recalculando o seu pagamento em 24 prestagées? A
unica indicagdo legislativa neste sentido é a que resulta do n.° 3 do art. 8.2, nos
termos da qual as prestagGes que ja tinham sido regularizadas se consideram
definitivamente liquidadas, sendo abatidas aos montantes em mora. Desta
disposicdo parece resultar que o legislador ndo ignorou a questdo, e o facto de ndo
ter ressalvado expressamente a manutengdo do regime anterior para as situagdes
que ja se encontravam a ser regularizadas, parece permitir concluir que o proposito
do legislador tera sido efetivamente o de que a regulariza¢do de qualquer situagao
de mora so se torne obrigatoria (pretendendo o arrendatario usar este regime) a
partir de janeiro de 2021.

Todavia, tomando em conta o disposto no art. 13.2-A, n.2 2, esta ideia podera
ser infirmada em algumas hipdteses, ou seja, quando exista um acordo que
“estabeleca condi¢oes menos favoraveis para o arrendatario”, pois tal acordo s6 ndo
se mantera se o arrendatdrio comunicar ao senhorio, no prazo de 30 dias apds a
entrada em vigor da Lei n.? 45/2020, que pretende a aplicagdo do presente regime
legal da moratoria (ficando, assim, o acordo sem efeito nesta matéria). Porém,
parece poder concluir-se que no &mbito do art. 13.2-A, n.2 2 s6 cabem as situagdes
diretamente negociadas entre as partes. E ja ndo as situagées em que o arrendatario
iniciou o pagamento dos duodécimos da renda em mora com base na anterior

redacdo do art. 8.°.
3.1.2. O dever de comunicacdo

O aditado art. 8.2-A n.2 1 veio estabelecer a obrigagdo de o arrendatario nio

habitacional comunicar ao senhorio que pretende beneficiar do presente regime
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legal de regularizacdo da situa¢do de mora (a semelhanga do que o art. 6.2 da Lei
n.2 4-C/2020 ja estabelecia para o arrendatario habitacional). O alcance deste dever
de comunicacdo ndo é, porém, muito claro.

Assim, para beneficiar do regime da moratoria, estabelecido no art. 8.2, o
arrendatario tem de comunicar esse propdsito ao locador com 5 dias de
antecedéncia em relagdo ao vencimento da primeira renda que pretende ver
incluida na moratdria. Dispondo esta norma para o futuro, parece que so se
aplicaria as rendas vencidas depois da sua entrada em vigor. Todavia, o n.? 2 do art.
14.2 vem dizer que o art. 8.2-A, n.2 1 é aplicavel as rendas que se vencam a partir de
1 de julho de 2020 (e até 31 de dezembro de 2020). Mas como estas rendas ja
estavam vencidas a data da entrada em vigor desta norma (tal como estavam
vencidas rendas de agosto), o legislador diz que o prazo indicado no n.2 1 do art.
8.2-A é de 20 dias. Mas ndo diz como se conta esse prazo. Naturalmente que ndo se
pode fazer uma interpretacdo literal desta norma, porque ndo esta em causa um
prazo prévio ao vencimento de rendas, mas sim respeitante a rendas que ja se
encontram vencidas. Portanto, a interpretacdo razoavel sera a de que esse prazo se
conta a partir da entrada em vigor da presente norma (21.08.2020).

Porém, o art. 14.%, n.? 2 ndo resolve todos os problemas. Dado que o n.?1do
art. 8.2-A remete para o art. 8.2, sem fazer distingdes temporais, englobara também
a hipdtese prevista na alinea a) do n.? 1 deste artigo, ou seja, a norma que respeita
as rendas de abril, maio e junho (que se encontram, obviamente, vencidas). Nio &,
assim, isento de davidas o tratamento juridico a dar a hipotese de o arrendatario
ter rendas em atraso desde abril. Por um lado, resulta do art. 8.2, n.21 que o regime
da moratoria (nos termos previstos no n.2 2 deste artigo) também ¢é aplicavel a essas
situagdes. Por outro lado, o art. 8.2-A faz depender a aplicagdo daquele regime da
existéncia de uma comunicag¢do dirigida pelo arrendatario ao senhorio, a qual
(como resulta do art. 14.2, n.? 2) apenas abrange retroativamente rendas vencidas
depois de 1 de julho.

Quanto as rendas vencidas em abril, maio e junho, deve ter-se presente que

antes da introdugdo do art. 8.2-A (pela Lei n.? 45/2020, de 20 de agosto), a lei ndo
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estabelecia expressamente a obrigacdo de o arrendatario comunicar ao senhorio
que pretendia aderir ao regime da moratdria (como fazia, no art. 6.2, para os
arrendamentos habitacionais). H4 ainda que ter em conta que, quando esta
obrigacdo de comunicar entra em vigor, ja existiriam arrendatdrio que teriam
iniciado (em julho) o pagamento, em fragdes, das rendas devidas naqueles trés
meses, 0s quais comunicaram anteriormente ao senhorio o propdsito de aderirem
a moratdria prevista no art. 8.2 (anterior redac¢do).

Ndo sdo, assim, identificiveis razdes substantivas para que o efeito
retroativo da comunicacdo do arrendatario, previsto no art. 14.2, n.° 2, se estenda
apenas as rendas vencidas depois de 1 de julho e ja ndo as vencidas nos trés meses
anteriores, sobretudo quando as rendas vencidas nestes meses se encontram
expressamente previstas na alinea a) do n.21do art. 8.2.

Quanto ao modo como deve ser exercido o dever de comunicagdo, prevé-se
no n.? 1 do art. 8.2-A o uso de carta registada com aviso de rece¢io, devendo tal
comunicagdo ser dirigida a morada que o locador tem no contrato ou a da sua
comunicag¢do imediatamente anterior. Esta segunda hipdtese deve ser
adequadamente interpretada. A ideia que lhe estara subjacente serd a de o
endereco constante do contrato estar desatualizado; facto que o arrendatario
podera razoavelmente pressupor se, na correspondéncia mais recente trocada com
o senhorio, este passou a usar outro enderec¢o. Naturalmente que a lei ndo deve ser
tomada a letra, na hipdtese de a ultima carta enviada pelo senhorio ter o endereco
de uma residéncia de férias.

Quanto ao momento em que as comunica¢des devem considerar-se
efetuadas, o n.2 7 do art. 8.2-A determina a aplicacdo das regras previstas nos
numeros 3 a 5 do art. 10.2 da Lei n.2 6/2006.

Deve, desde logo, notar-se que parece haver um excesso nesta remissao ao
incluir o n.2 5 do art. 10.2, pois esta norma so se aplica as comunica¢Ges previstas
no n.2 7 do art. 9.2 da Lei n.? 6/2006. Assim, quando a carta enviada pelo

arrendatario for devolvida, por ndo ter sido levantada, o arrendatario devera enviar
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nova carta, entre 30 a 60 dias a contar do envio da primeira, e caso a segunda carta
volte a ser devolvida, presume-se recebida no 10.2 dia posterior ao seu envio.

Ainda no que respeita a esta comunica¢do, parece que o n.° 3 do art. 8.°
devera ser alvo de uma interpretagdo restritiva, pois ndo faz sentido incluir ai a
comunicagdo prevista no n.? 1. Os requisitos respeitantes a resposta do locador
valem, obviamente, para a resposta prevista no n.° 2 do art. 8.2-A, pois na hipotese
do n.2 1 0 arrendatdrio exerce um direito potestativo (de informar o senhorio que
pretende a aplicagdo do regime legal da moratoria), que ndo esta dependente de
resposta concordante do senhorio.

Encontrando-se o arrendatdrio em mora quanto ao pagamento das rendas
vencidas depois de 1 de abril de 2020, e ndo cumprindo o dever que o art. 8.2-A lhe
impde de comunicar ao senhorio que pretende aderir ao regime legal da moratoria
(nem havendo acordo entre as partes), o senhorio passa a poder invocar a resolugao

do contrato por falta de pagamento de rendas.

3.1.3. Acordo alternativo a moratoria

O n.2 2 do art. 8.2-A veio conferir ao arrendatario a faculdade de propor ao
senhorio um acordo para regularizagdo das rendas em atraso, como alternativa ao
regime legal da moratdria. A lei ndo controla o conteudo substantivo de tal
proposta (que pode ser um pedido de redugdo de renda, uma dilagdo superior a
legalmente prevista, uma dagdo em pagamento, etc.), mas exige a observancia do
conteudo formal previsto nas alineas a), b) e ¢) do n.? 3, sem o qual a proposta do
arrendatdrio € ineficaz. Tem, assim, o arrendatdrio o dever de informar
expressamente o senhorio de que lhe cabe responder no prazo de 10 dias, e que a
auséncia de resposta atempada equivale a proposta apresentada pelo arrendatério;
devendo ainda informd-lo de que, na sua resposta, pode formular uma
contraproposta.

A rejeigdo do locador tem, portanto, de ser expressa e atempada, pois o0 seu
siléncio ou a resposta fora do tempo sdo legalmente valorados como aceitacdo da

proposta do arrendatario. Existindo rejei¢ao do locador, ou tendo este formulado
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uma contraproposta ndo aceite pelo arrendatario, passa a aplicar-se o regime legal
da moratoria previsto no art. 8.2. A lei faz, deste modo, uma espécie de
“convolagdo” da proposta do arrendatario, prevista no n.2 2 do art. 8.°-A na

comunicagdo exigida pelo n.2 1 deste artigo.

3.2. Exercicio de direitos extintivos

O disposto no art. 8.2 da Lei n.® 1-A/2020 aplica-se tanto a arrendamentos
para habitagdo como para fins ndo habitacionais. Assim, o que se referiu supra
sobre a aplica¢do deste artigo aos arrendamentos para habitacdo vale, em grande
medida, para os arrendamentos destinados a fins ndo habitacionais. Existem,
porém, algumas diferencas, que decorrem da propria diversidade do regime
normal destes contratos.

No que respeita a dentncia por iniciativa do senhorio, enquanto modo
proprio para extinguir o contrato de dura¢do indeterminada, as diferencas em
relagdo ao arrendamento para habitagdo consistem, essencialmente, no facto de
aqui ndo ter aplicagdo a hipotese de denuncia motivada prevista na alinea a) do art.
1101.2, por se encontrar excluida pelo art. 1110.2-A, n.2 1 e, bem assim, no facto de os
prazos de pré-aviso a observar pelo locador poderem ser mais curtos do que os
previstos no art. 1103.2, n.2 1 e na alinea c) do art. no1.2, dado que o art. 110.2, n.2 1
permite as partes fixarem prazos diferentes daqueles que a lei fixa imperativamente
para a habitacdo#°. Todavia, no que respeita ao alcance da aplica¢do da alinea a) do
art. 8.2 da Lei n.2 1-A/2020 a denuncia dos arrendamentos para fins ndo
habitacionais, ndo existem diferengas em relagdo ao supra afirmado quanto aos
arrendamentos habitacionais. Também aqui o que se suspende é o momento em
que deve produzir-se o efeito extintivo do contrato, entre 13 de mar¢o e 30 de

setembro. Mas ndo se suspende o exercicio do proprio direito de denuncia. O

4° Casos as partes ndo exercam a liberdade que a lei lhes confere para modelarem os prazos
respeitantes ao exercicio do direito de denuncia do contrato, tém aplicacdo supletiva os prazos
legais previstos para o arrendamento habitacional, como decorre do art. 1110.2, n.2 1.
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locador pode continuar a dirigir a sua comunicagdo ao arrendatdrio, destinada a
denuncia do contrato, nos termos normais.

Estas afirmagbes valem de forma idéntica para a oposi¢cdo a renovac¢ao dos
contratos com prazo certo. No regime normal do arrendamento para fins ndo
habitacionais, os contratantes gozam de maior liberdade para definirem o exercicio
do direito de oposi¢io a renovagio (por confronto com o arrendamento
habitacional), como estabelece o art. 1110.2, n.2 1. Porém, no que respeita a aplica¢do
da alinea c) do art. 8.2 ndo existem diferengas em relagio ao que se afirmou a
proposito dos arrendamentos para habitagdo. O locador continua a poder exercer
o direito de oposi¢do a renova¢do do contrato, nos termos normais, ficando
suspenso apenas o momento em que se produz o efeito extintivo, o qual, caso se
verificasse (segundo o regime normal) depois de 13 de margo, é protelado para 30
de setembro.

Quanto a revogagao do contrato, nos termos do art. 1082.2 do CC, a que se
refere a alinea c) do art. 8.2, vale, exatamente nos mesmos termos, 0 que supra
afirmamos a proposito dos arrendamentos para habitagdo.

Quanto a suspensdo dos efeitos da caducidade do contrato, referida na
alinea b) do art. 8.2, remetemos para o que supra afirmamos quanto aos
arrendamentos para habitagdo.

Também quanto a interpretagdo do disposto na alinea d) do art. 8.,
respeitante a aplicagdo do disposto no art. 1053.2 do CC, vale inteiramente o supra
afirmado quanto aos arrendamentos habitacionais.

Quanto as hipdteses de dentincia ou oposigdo a renovagdo do contrato por
iniciativa do arrendatario (que ndo se encontram especificamente previstas no
regime especial), valem no dmbito dos arrendamentos ndo habitacionais as
mesmas considera¢des que fizemos a propdsito dos arrendamentos para habitacao.

No que respeita a extingdo do contrato por iniciativa do locador, nos
arrendamentos para fins ndo habitacionais, importa ainda ter presente o que
especificamente consta do art. 9.2, n.? 1 da Lei n.? 4.°-C/2020, com a reda¢do dada

pela Lei n.2 17/2020.
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Dispde esta norma: «A falta de pagamento das rendas que se vengam nos
meses em que vigore o estado de emergéncia e no primeiro més subsequente, bem
como, no caso de estabelecimentos e instalagées que permanecam encerrados ao
abrigo de disposi¢do legal ou medida administrativa aprovada no dmbito da
pandemia da doenga COVID-19 que determine o encerramento de instalagées ou
suspensdo de atividades, nos meses em que esta vigorar e no més subsequente, e até
1 de setembro de 2020, nos termos do artigo anterior, ndo pode ser invocada como
fundamento de resolugdo, dentincia ou outra forma de extingdo de contratos, nem
como fundamento de obrigag¢do de desocupagdo de iméveis.»

Trata-se de uma disposi¢do que requer particular compreensdo, desde logo
porque o seu segmento final, onde se refere a “dentincia ou outra forma de
extingdo”, ndo tem qualquer relevo normativo autonomo. Efetivamente, estando
em causa a defini¢do das consequéncias da falta de pagamento das rendas, nunca
esse facto é fundamento de dentincia ou de outra forma de extin¢do para além da
resolucdo do contrato. Assim, apenas a hipdtese de resolugdo por falta de
pagamento de rendas resulta excluida durante o periodo a que essa norma se
reporta, constituindo um desvio ao disposto no art. 1083.2, n.? 3 do CC. Existe,
portanto, uma irrelevancia extintiva do incumprimento temporal do dever de
pagar a renda, por decisdo especifica do legislador. Todavia, esta ressalva é feita em
articulagdo com o disposto no art. 8.2 (ao qual se refere); e devera harmonizar-se
também com o art. 8.2-A (introduzido pela Lei n.? 45/2020), que estabelece o dever
de comunicar ao locador a op¢do do arrendatario pela aplicacdo da moratoria legal.

O atual contetudo do art. 9.2 da Lei n.? 4.2-C/2020 replica, em certa medida,
a referéncia as hipdteses extintivas que ja constavam do art. 8.2-A da Lei 1-A/2020
(de 19 de marc¢o), nos termos do qual o encerramento de instalagdes e
estabelecimentos (resultante de disposi¢dao legal ou administrativa aprovada no
ambito da crise de saide publica) ndo determina a “resolugdo, denuncia ou outra

forma de extingdo do contrato”#. Também nesta hipdtese, apenas a referéncia a

4 O disposto no art. 8.2-A é aplicavel a “outras formas contratuais de exploragdo de iméveis”.
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resolucdo do contrato faz sentido, na medida em que s6 a resolucdo pressupde a
existéncia de um incumprimento contratual, constituindo esta norma, nessa
medida, uma restri¢do a aplicagdo do art. 1083.2, n.2 2, alinea d) do CC. A denuncia
e os demais modos de extincdo do contrato ndo assentam neste tipo de

fundamento.

3.3. Meios processuais respeitantes a extin¢ao do contrato e a desocupagao

do local arrendado

Com a entrada em vigor da Lei n.? 16/2020 (de 29 de maio), que alterou a
Lei n.2 1-A/2020 (de 19 de mar¢o) e procedeu a sua republica¢do, deixou de existir
suspensdo da generalidade das diligéncias processuais. Deste modo, as agbes que
se encontravam a correr em tribunal respeitantes a arrendamentos para fins ndo
habitacionais puderam voltar ao seu curso normal.

Porém, o art. 6.2-A, n.2 6, alinea ¢) daquele diploma manteve, no decurso do
periodo de vigéncia do regime excecional e transitdrio, a suspensdo das a¢des de
despejo, dos procedimentos especiais de despejo e dos processos para entrega de
coisa imédvel arrendada, em determinadas circunstancias. Como referimos supra (a
proposito dos arrendamentos para habitagdo)4+?, apesar de esta norma ter passado
a referir-se também a “outra razdo social imperiosa”, entre os fundamentos da
suspensdo (para além da falta de habita¢do), é dificil afirmar que ai possam estar
também incluidas a¢Ges respeitantes a arrendamentos para fins ndo habitacionais.

A proposi¢do de uma agdo de despejo*3 nestes arrendamentos encontra-se,
porém, excluida por disposicdes desta legislacao especial em duas hipdteses: nos
termos do art. 8.2-A da Lei n.? 1-A/2020 (com a redagdo dada pela Lei n.° 14/2020,
de 9 de maio), quando o arrendatario mantenha o local de atividade encerrado, nas

circunstancias previstas nessa norma#4; e na hipdtese de falta de pagamento de

4 Vd. ponto 2.3.

$ A acdo de despejo é o meio processual necessario para operar a resolucdo do contrato, por
iniciativa, do senhorio, nas hipoteses previstas no art. 1083.2, n.2 2 do CC, como decorre do art.
1084.2, n.21do CC e do art. 14.2 da Lei n.? 6/2006.

44 Existird, assim, um afastamento da aplicag¢do do art. 1083.2, n.2 2, alinea d) do CC.
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rendas, como decorre do art. 9.2 da Lei 4.2-C/2020 (com a redagdo dada pela Lei n.°
17/2020) quando o senhorio opte pela a¢do judicial em vez da via extrajudicial4s.
Todavia, enquanto esta disposi¢do estiver em vigor, também ndo podera exercer o
direito de resolu¢do por via extrajudicial (nos termos do art. 9.2, n.2 7 da Lei n.°
6/2006). Consequentemente, também se encontrard temporalmente afastada a

aplicagdo do procedimento especial de despejo nesta hipotese.

4. Notas finais

A crise de saude publica afetou significativamente o modo de vivéncia em
sociedade, alterando a configuragdo socioecondémica tipica com base na qual os
contratos de arrendamento vigentes haviam sido celebrados e executados até ao
presente. Por razdes de ordem diversa, no arrendamento para habita¢do e nos
arrendamentos para fins ndo habitacionais, o legislador chamou a si a direta
definicdo do estatuto, temporario e excecional, que passou a reger alguns aspetos
das relagdes de arrendamento urbano.

Tendo presente que esta legislagio foi elaborada e publicada em
circunstancias de inusitada celeridade, ndo causa surpresa o facto de algumas
normas apresentarem um teor literal pouco claro e até tecnicamente deficiente.

A legislacdao especial e transitoria, pela sua prépria natureza e pelas
circunstancias em que foi publicada, ndo fornecera resposta para todos os tipos de
problemas que virdo a surgir nas relacdes de arrendamento, causados pelas
consequéncias socioeconomicas da crise de saude publica.

Sera de prever que, quer pela existéncia de lacunas legais, quer por
dificuldades de interpretacio da legislagdo publicada, a litigiosidade entre
senhorios e arrendatarios venha a aumentar, com o consequente aumento do

numero de a¢des em tribunal (tal como serd expectavel acontecer em relacdo a

45 A resolucdo do contrato por falta de pagamento de rendas, prevista no art. 1083.2, n.2 3 do CC,
opera, em principio, por via extrajudicial, nos termos do art. 1984.2, n.2 2. Todavia, como tem sido
doutrinalmente entendido, o locador podera optar pela via judicial.
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outros tipos de contratos), o que, necessariamente, afetara a celeridade das
decisoes judiciais.

O aumento dos tempos de decisdo e a existéncia de alguma incerteza na
aplicagdo de uma legislagdo que ndo da seguranca ao intérprete sdo circunstancias
favoraveis a diversificacdo dos meios de solugdo dos conflitos, onde podera ter
particular importancia o recurso a mediag¢do, quando as partes ndo consigam
solucionar as suas divergéncias através de negociacdo direta.

Nédo conseguindo encontrar solu¢des, por exemplo, através de mediagdo
pré-judicial“, resta aos sujeitos da relagdo de arrendamento o recurso a via judicial,
seja para alcancarem uma modifica¢do do contrato (por exemplo, uma redugdo da
renda), seja para decidir sobre a extingdo do contrato (resolugdo com base em
incumprimento do contrato pelo arrendatario) ou para apreciar a regularidade da
extin¢do extrajudicial (por exemplo, no procedimento especial de despejo, na
oposic¢do a pretensdo de desocupacdo, nos termos do art. 15.2-F da Lei n.? 6/2006).
Porém, mesmo em fase judicial (e quando o juiz ndo consiga conciliar as partes,
nos termos do art. 594.2 do CPC), podem os conflitos ainda vir a ser solucionados
por via de mediagdo, como previsto no art. 273.2 do CPC, quer por iniciativa das
partes, quer por sugestdo do juiz, suspendendo-se a instancia, e sendo, depois, o
acordo homologado pelo juiz.

O recurso a mediagdo em fase judicial, para solucionar conflitos contratuais
emergentes do contexto especifico da crise de saude publica, pode, em certos casos,
apresentar vantagens (por confronto com a tramitagdo tipica de um processo
judicial), na medida em que permita as partes alcangar uma solugdo mais célere
(face ao expectavel aumento da pendéncia processual) e, eventualmente, mais
flexivel (baseada em cedéncias mutuas), permitindo o entendimento das partes
para a manutencdo da relacio apds a solucio do conflito (traduzida na
modifica¢do, tempordria ou definitiva, do programa contratual). Também na

hipdtese de extin¢do da relagdo de arrendamento, o acordo obtido através de

46 Nos termos do art. 13.2 da Lei n.2 29/2013 (de 19 de abril); lei que estabelece os principios e o
regime aplicavel a mediagdo em direito civil e comercial.
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mediacdo podera apresentar ganhos de celeridade e de certeza para ambas as
partes, por exemplo, se o locador pretender o pagamento de rendas em atraso ou
de uma indemnizag¢do por danos no imdvel e o arrendatario pretender receber
compensag¢do por benfeitorias realizadas no local arrendado ou pretender uma
dilagdo do momento da entrega do imdvel.

O acordo alcangado, ap6s homologacdo do juiz (que lhe confere a natureza
de titulo executivo), soluciona definitivamente o conflito, com ganhos de
celeridade que podem servir os interesses de ambas as partes.

Porém, dado que, também em fase judicial, o recurso a media¢do para
solucionar conflitos de direito civil é disciplinado pelo principio da voluntariedade
(art. 4.2 da Lei n.® 29/2013), caso as partes ndo tomem essa decisdo nem acolham a
sugestdo do juiz nesse sentido, o recurso a este meio alternativo de resolugdo de
conflitos ndo sera possivel.

Cabe ao juiz, pelo conhecimento que tem de cada caso concreto, perceber
se a mediacdo em fase judicial apresenta potencialidade para mais rapidamente
encerrar o conflito ou se, antes pelo contrario, tal so representaria uma perda de
tempo (nomeadamente pela intensidade do desacordo entre as partes), ndo
devendo, nesta hipotese, ser sugerida.

Para além dos casos (provavelmente de nimero reduzido) em que as partes
consigam solucionar as suas divergéncias por acordo, os tribunais serdo chamados
a aplicar uma legislagdo que, pelas circunstancias em que foi elaborada, suscita
multiplas dificuldades de interpretagao.

Esta constatacdo exigird do interprete e aplicador da lei um particular
esforco de compreensdo do alcance teleoldgico de tais normas, bem como a
afericdo do resultado interpretativo por uma ideia de coeréncia normativa dos
diversos diplomas que se sucederam neste sui generis quadro legislativo

Nestes tempos, ganha particular acuidade o disposto no art. 9.2, n.21do CC,
ao mandar considerar “as circunstdncias em que a lei foi elaborada e as condigées
especificas do tempo em que é aplicada”.

[Coimbra, agosto de 2020]
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