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Nota Informativa

COVID 19: MEDIDAS EXCECIONAIS E TEMPORARIAS
NO ARRENDAMENTO URBANO

Foi publicada a Lei n.2 4-C/2020, de 06.04, que entrou em vigor a 07.04.2020 e que aprovou 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 &mbito da pandemia COVID-19.

Foi também ja aprovada a Portaria n.2 91/2020, de 14.04, que regulamenta a referida Lei, na parte

referente a demonstracdo da quebra de rendimento, o que motiva a atualizacdo da presente informacgao.
Pretende-se, na presente nota informativa, explicar o regime juridico decorrente da referida Lei, bem
como da indicada Portaria, aproveitando-se, ainda, para enunciar as alteragdes legislativa introduzidas
em matéria de arrendamento urbano por via da Lei n.2 1-A/2020, de 19.03, alterada pela Lei n.2 4-A/2020,
de 06.04.

Assim, na presente nota informativa pode encontrar informacgao sobre:

1) Medidas de apoio no arrendamento habitacional:

1.1 Pedido de empréstimo;

1.2 Possibilidade de diferir o pagamento das rendas;

2) Medidas de apoio no arrendamento ndo habitacional;

3) Medidas que poderdo ser adotadas pelas entidades publicas.

4) Outras medidas de apoio aos arrendatdrios: suspensao de acées judiciais, da denuncia ou da

oposicdo a renovagao dos contratos, da caducidade, ...

% %k %k
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1) ARRENDAMENTO HABITACIONAL

Que apoios existem no arrendamento habitacional?
1.1 Pedido de empréstimo ao IHRU;
1.2 Possibilidade de diferir o pagamento das rendas que se vencerem nos meses em que vigore o

estado de emergéncia e no 1.2 més subsequente;
Que rendas estdo abrangidas?
e Rendas vencidas nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no 1.2 més subsequente, a

partir de 01.04.2020.

REGIME APLICAVEL A CADA UMA DAS MEDIDAS DO ARRENDAMENTO HABITACIONAL:

1.1 Pedido de Empréstimo ao IHRU

Em que consiste?

e Possibilidade de pedir um empréstimo ao IHRU, sem juros;

e Periodo de caréncia até 31.12.2020, mas nunca inferior a 6 meses;

e As restantes condi¢Ges de concessdao do empréstimo constardo de regulamento a ser elaborado

pelo IHRU e, a data de hoje, ainda ndo disponivel.

Quem pode pedir o empréstimo?
e Arrendatarios:
- dos arrendamentos referentes a habitagdo permanente;
- que tenham sofrido uma quebra do rendimento do seu agregado familiar superior a 20%, face
aos rendimentos do més anterior ou do periodo homélogo do ano anterior;
- quando a parte percentual do total dos rendimentos mensais dos membros do seu agregado

familiar que é destinada ao pagamento da renda mensal da habitagdo seja superior a 35 %;
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e Estudantes:
- com contrato de arrendamento para habitacdo situada a uma distancia superior a 50 km da
residéncia permanente do seu agregado familiar, para frequéncia de estabelecimento de ensino;
- que tenham sofrido uma quebra do rendimento do seu agregado familiar superior a 20%, face
aos rendimentos do més anterior ou do periodo homélogo do ano anterior;
- quando a parte percentual do total dos rendimentos mensais dos membros do seu agregado

familiar que é destinada ao pagamento da renda mensal da habitacdo seja superior a 35 %;

e Fiadores:
- no caso dos estudantes que nao aufiram rendimentos do trabalho e que constituem residéncia
por frequéncia de estabelecimentos de ensino localizado a uma distancia superior a 50 km da
residéncia permanente do agregado familiar;
- que tenham sofrido uma quebra do rendimento do seu agregado familiar superior a 20%, face
aos rendimentos do més anterior ou do periodo homélogo do ano anterior;
- quando a parte percentual do total dos rendimentos mensais dos membros do seu agregado

familiar que é destinada ao pagamento da renda mensal da habitagdo seja superior a 35 %.

e Senhorios:
- que tenham sofrido uma quebra do rendimento do seu agregado familiar superior a 20% dos
rendimentos do seu agregado familiar face aos rendimentos do més anterior ou do periodo
homdlogo do ano anterior;
- provocada pelo ndo pagamento de rendas pelos arrendatarios no ambito da Lei n.2 4-C/2020 e
que optaram por nao solicitar o empréstimo ao IHRU; e
- desde que o rendimento do agregado familiar do senhorio se torne, por essa razdo, inferior a €

438,81 (1 IAS).
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A que se destina o empréstimo?

e No caso dos arrendatdrios/estudantes/fiadores, ao pagamento das rendas vencidas nos meses

em que vigore o estado de emergéncia e no 1.2 més subsequente a cessagcdao do mesmo, a partir
de 01.04.2020;

e No caso dos senhorios, a compensar a quebra de rendimentos do agregado familiar provocada
pelo ndo pagamento de rendas vencidas nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no

1.2 més subsequente a cessacdo do mesmo, a partir de 01.04.2020.

Qual o valor do empréstimo que pode ser pedido?

e No caso dos arrendatarios/estudantes/fiadores, o empréstimo sera igual a diferenca entre o valor

da renda mensal devida e o valor resultante da aplicacdo ao rendimento do agregado familiar de
uma taxa de esforgo mdaxima de 35%, de forma a permitir o pagamento da renda devida, ndo
podendo o rendimento disponivel restante do agregado familiar ser inferior a € 438,81 (1 IAS);

e No caso dos senhorios, o empréstimo sera igual a diferenca entre € 438,81 (1 IAS) e o rendimento

disponivel do agregado familiar do senhorio.

Como é feita a demonstragao de quebra de rendimento?

e No caso dos arrendatarios, dos estudantes e dos fiadores:

- a diminuigdo dos rendimentos é demonstrada pela comparagdo entre a soma dos rendimentos
dos membros do agregado familiar no més em que ocorre a causa determinante da alteragao de
rendimentos com os rendimentos auferidos pelos mesmos membros do agregado no més

anterior;

e No caso dos senhorios:
- a diminuigdo dos rendimentos é demonstrada pela comparagdo entre a soma dos rendimentos
dos membros do respetivo agregado familiar no més em que se verifica o ndo pagamento das
rendas devidas pelos seus arrendatarios com os rendimentos auferidos pelos mesmos membros
do agregado no més anterior ou, nos casos a que se refere o nUmero seguinte, no periodo

homadlogo do ano anterior;
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e No caso de membros do agregado habitacional (tanto de arrendatarios, de estudantes, de
fiadores ou de senhorios) em que a maior parte dos seus rendimentos derive de trabalho
empresarial ou profissional da categoria B do CIRS, quando a faturacdo do més anterior a
ocorréncia da quebra de rendimentos ndo seja representativa, estes podem optar por efetuar a
demonstracdo da diminuicdo dos rendimentos com referéncia aos rendimentos do periodo
homdélogo do ano anterior, mantendo-se o disposto nos 2 paragrafos anteriores para os restantes

membros do agregado.

Que rendimentos sdao considerados relevantes para efeitos da demonstracio da quebra de

rendimentos e de que forma é comprovado esse rendimento?

Rendimento relevante Tipo de rendimento Comprovativo do rendimento

Rendimentos de
trabalho dependente
Rendimentos
empresariais ou

Recibos de vencimento ou por declaragcao

Valor mensal bruto .
da entidade patronal

Recibos ou, nos casos em que nao seja

profissionais da
categoria B do CIRS

Valor antes de IVA

obrigatdria a sua emissao, pelas faturas
emitidas

Pensdes

Valor mensal bruto

Rendimentos prediais

Valor das rendas
recebidas

PrestacOes sociais

Prestacdes recebidas
de forma regular

Apoios a habitagdo

Apoios recebidos de
forma regular

Outros rendimentos

Valores recebidos de
forma regular ou
periddica

Documentos emitidos pelas entidades
pagadoras ou por outros documentos que
evidenciem o respetivo recebimento,
nomeadamente obtidos dos portais da
Autoridade Tributdria e Aduaneira e da
Seguranga Social ou ainda pela declaragdo
sob compromisso de honra do
beneficiario, quando nao seja possivel a
obtengdo daquela declaragao, atenta a
natureza da prestagao.

E se os arrendatarios/estudantes/fiadores/senhorios ndo conseguirem obter os comprovativos dos
rendimentos?
e A excecdo dos rendimentos de trabalho dependente, na falta dos respetivos comprovativos,

podem atestar os rendimentos mediante declaragdo do proéprio, sob compromisso de honra, ou
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do contabilista certificado, no caso de trabalhadores independentes no regime de contabilidade
organizada;

e Os comprovativos dos rendimentos objeto das referidas declaragGes devem ser entregues ao
IHRU, no prazo maximo de 30 dias apds a data do requerimento apresentado ao referido Instituto,
salvo se a obtencdo do comprovativo ainda depender, a data, de emissdo por entidade
competente para o efeito, caso em que esse facto deve ser comunicado ao IHRU, com indicagdo
da data prevista para a respetiva obtencao;

e As pessoas que, para efeito de demonstra¢do da quebra de rendimentos, como requisito para
acesso ao empréstimo do IHRU, entregarem ou subscreverem documentos que constituam ou
contenham falsas declarag¢des, sdo responsaveis pelos danos que venham a ocorrer, bem como
pelos custos incorridos com a obtencdo do empréstimo, sem prejuizo de outro tipo de

responsabilidade gerada pela conduta, nomeadamente criminal.

Como é que os senhorios demonstram o ndao pagamento das rendas pelos arrendatdrios no ambito
da Lei n.2 4-C/2020?
e Através da comunicagdo a que o arrendatario se encontra a fazer a informar que ird diferir o

pagamento da renda ao abrigo da lei em causa.

1.2 Possibilidade de diferir o pagamento das rendas

Quem pode beneficiar desta medida?

e Arrendatdrios:
- que tenham sofrido uma quebra do rendimento do seu agregado familiar superior a 20%, face
aos rendimentos do més anterior ou do periodo homélogo do ano anterior;
- quando a parte percentual do total dos rendimentos mensais dos membros do seu agregado

familiar que é destinada ao pagamento da renda mensal da habitagdo seja superior a 35 %;
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Em que consiste?

e Consiste no diferimento do pagamento das rendas que se vencerem nos meses em que vigore o
estado de emergéncia e no 1.2 més subsequente apds a cessacdo do mesmo, a partir de
01.04.2020;

e Preenchidos os requisitos que permitem o diferimento do pagamento das rendas, os Senhorios
ndo podem:

- nem resolver o contrato de arrendamento por falta de pagamento das rendas vencidas e ndo
pagas nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no 1.2 més subsequente apds a sua
cessacdo do mesmo, nos termos supra referidos;

- nem exigir o pagamento da indemnizagdo (de 20% do valor em divida, prevista no artigo 1041.2,
n.2 1, do Cédigo Civil), pela mora no pagamento das rendas vencidas e ndo pagas durante o estado

de emergéncia e no 1.2 més subsequente a sua cessacdo do mesmo.

Como é feita a demonstracao de quebra de rendimento?

e Adiminuicdo dos rendimentos do arrendatdrio € demonstrada pela comparagao entre a soma dos
rendimentos dos membros do agregado familiar no més em que ocorre a causa determinante da
alteracdo de rendimentos com os rendimentos auferidos pelos mesmos membros do agregado
no més anterior;

e No caso de membros do agregado habitacional do arrendatdrios em que a maior parte dos seus
rendimentos derive de trabalho empresarial ou profissional da categoria B do CIRS, quando a
faturacdo do més anterior a ocorréncia da quebra de rendimentos ndo seja representativa, estes
podem optar por efetuar a demonstragdo da diminuicdo dos rendimentos com referéncia aos
rendimentos do periodo homélogo do ano anterior, mantendo-se o disposto nos 2 paragrafos

anteriores para os restantes membros do agregado.
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Que rendimentos sdao considerados relevantes para efeitos da demonstracao da quebra de

rendimentos e de que forma é comprovado esse rendimento?

Rendimento relevante Tipo de rendimento Comprovativo do rendimento

Rendimentos de Recibos de vencimento ou por declaragao
Valor mensal bruto .

trabalho dependente da entidade patronal

Rendimentos

. Recibos ou, nos casos em que nao seja
empresariais ou

S Valor antes de IVA obrigatdria a sua emissao, pelas faturas
profissionais da emitidas
categoria B do CIRS
Pensoes Valor mensal bruto Documentos emitidos pelas entidades

pagadoras ou por outros documentos que
evidenciem o respetivo recebimento,
nomeadamente obtidos dos portais da
Autoridade Tributaria e Aduaneira e da
Seguranca Social ou ainda pela declaragado
sob compromisso de honra do
beneficiario, quando ndo seja possivel a
obtencdo daquela declaragao, atenta a
natureza da prestagao.

Valor das rendas
recebidas
PrestacOes recebidas
de forma regular
Apoios recebidos de
forma regular
Valores recebidos de
Outros rendimentos forma regular ou
periddica

Rendimentos prediais

Prestagdes sociais

Apoios a habitacdo

Quais as obrigagoes dos arrendatarios?

e Terdo de informar, por escrito, os senhorios, até 5 dias antes do vencimento da 1.2 renda em que
pretendem beneficiar do regime especial, que procederdo ao diferimento do pagamento da
renda, nos termos supra indicados, juntando os documentos que comprovam a quebra do seu

rendimento nos termos indicados na quest3o anterior; no caso das rendas que se venceram no

dia 01.04.2020, o arrendatario tem de informar o senhorio, por escrito, até 27.04.2020;

e Terdo de pagar as rendas ndo pagas durante o estado de emergéncia e no 1.2 més subsequente a
sua cessagao do mesmo:
- nos 12 meses seguintes, a contar do termo do 1.2 més subsequente ao fim do estado de
emergeéncia;
- em prestagBes mensais, ndo inferiores a um 1/12 do montante em divida;

- pagas juntamente com a renda de cada més.
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E se os arrendatarios ndo conseguirem obter os comprovativos dos rendimentos?

e A excegdo dos rendimentos de trabalho dependente, na falta dos respetivos comprovativos, os
arrendatarios podem atestar os rendimentos mediante declaragdo do préprio, sob compromisso
de honra, ou do contabilista certificado, no caso de trabalhadores independentes no regime de
contabilidade organizada;

e Os comprovativos dos rendimentos objeto das referidas declaracdes devem ser entregues ao
senhorio, no prazo maximo de 30 dias apds a data de comunicacdo remetida a informar o
diferimento do pagamento da renda, salvo se a obten¢cdo do comprovativo ainda depender, a
data, de emissdao por entidade competente para o efeito, caso em que esse facto deve ser
comunicado ao senhorio, com indicacdo da data prevista para a respetiva obtencdo;

e As pessoas que, para efeito de demonstracdo da quebra de rendimentos, como requisito para
diferir o pagamento da renda, entregarem ou subscreverem documentos que constituam ou
contenham falsas declarag¢des, sdo responsaveis pelos danos que venham a ocorrer, bem como
pelos custos incorridos com o diferimento do pagamento da renda, sem prejuizo de outro tipo de

responsabilidade gerada pela conduta, nomeadamente criminal.

Quais os direitos dos senhorios?
e Os senhorios:
- podem resolver o contrato de arrendamento se, no final dos 12 meses seguintes, a contar do

termo do 1.2 més subsequente ao fim do estado de emergéncia, a divida nao tiver sido paga.

%k %k %

2) ARRENDAMENTO NAO HABITACIONAL

Que apoio existe no arrendamento nao habitacional?
e Possibilidade de diferir o pagamento das rendas que se vencerem nos meses em que vigore o

estado de emergéncia e no 1.2 més subsequente, a partir de 01.04.2020;
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Que arrendatarios podem beneficiar deste apoio?

e Podem beneficiar do diferimento no pagamento das rendas referentes a locados onde estejam
instalados:
- estabelecimentos abertos ao publico destinados a atividades de comércio a retalho e de
prestacdo de servicos encerrados ou que tenham as respetivas atividades suspensas ao abrigo do
Decreto n.2 2-B/2020, de 02.04%, ou por determinac3o legislativa ou administrativa, nos termos
previstos no Decreto-Lei n.2 10-A/2020, de 13.03, ou ao abrigo da Lei de Bases da Protec¢&o Civil,
aprovada pela Lei n.2 27/2006, de 03.07, assim como da Lei de Bases da Saude, aprovada pela Lei
n.2 95/2019, de 4.09, bem como de outras disposi¢cdes destinadas a execucdo do estado de
emergéncia, incluindo nos casos em que mantenham a prestacdo de atividades de comércio
eletrdnico, ou de prestacdo de servicos a distancia ou através de plataforma eletrénica;
- estabelecimentos de restauracdo e similares, incluindo nos casos em que estes mantenham
atividade para efeitos exclusivos de confecdo destinada a consumo fora do estabelecimento ou
entrega no domicilio, nos termos previstos no Decreto n.2 2-B/2020, de 02.04?%, ou em qualquer

outra disposicdo que o permita.

Quais as obrigacoes dos arrendatarios?

e Terdo de informar, por escrito, os senhorios, até 5 dias antes do vencimento da 1.2 renda em que
pretendem beneficiar do regime especial, que procederdo ao diferimento do pagamento da
renda, nos termos supra indicados; no caso das rendas que se venceram no dia 01.04.2020, o
arrendatario tem de informar o senhorio, por escrito, até 27.04.2020;

e Terdo de pagar as rendas ndo pagas durante o estado de emergéncia e no 1.2 més subsequente a

cessa¢do do mesmo:

10 artigo 7.2, alinea a), da Lei n.2 4-C/2020, de 06.07, referencia o Decreto-Lei n.2 2-A/2020, de 20.03. No entanto, impde-se uma leitura corretiva
porque este Decreto-Lei, que executou a declara¢do de emergéncia efetuada pelo Decreto do Presidente da Republica n.2 14 -A/2020, de 18 de
margo, foi revogado pelo Decreto-Lei n.2 2-B/2020, de 02.04, que procedeu a execugdo da declaragdo do estado de emergéncia renovada pelo
Decreto do Presidente da Republica n.2 17 -A/2020, de 02.04.

2 |ldem.
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- nos 12 meses seguintes, a contar do termo do 1.2 més subsequente ao fim do estado de
emergéncia;
- em presta¢des mensais, ndo inferiores a um 1/12 do montante em divida;

- pagas juntamente com a renda de cada més.

Quais os direitos dos senhorios?

e Ossenhorios:
- podem resolver o contrato de arrendamento se, no final dos 12 meses seguintes, a contar do
termo do 1.2 més subsequente ao fim do estado de emergéncia, a divida n3o tiver sido paga;
- ndo podem resolver o contrato de arrendamento por falta de pagamento das rendas vencidas e
ndo pagas nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no 1.2 més subsequente apds a
sua cessacao do mesmo, nos termos supra referidos;
- nem podem exigir o pagamento da indemnizagdo (de 20% do valor em divida, prevista no artigo
1041.2, n.2 1, do Cddigo Civil), pela mora no pagamento das rendas vencidas e ndo pagas durante

o estado de emergéncia e no 1.2 més subsequente a sua cessacdao do mesmo.

Os senhorios podem resolver os contratos de arrendamento com fundamento no facto do

estabelecimento comercial estar encerrado?

e Se os estabelecimentos estiverem encerrados por determinagdo do estado de emergéncia (com
fundamento no Decreto n.2 2-A/2020, de 20.03, ou no Decreto n.2 2-B/2020, de 02.04), tal
factualidade ndo pode ser invocada pelos senhorios como fundamento de resolugéo, de denuncia
ou outra forma de cessacdo do contratos de arrendamento, nem como fundamento de obrigacdo

de desocupacgdo de imdveis em que o mesmo se encontre instalado.

%k k
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3) ENTIDADES PUBLICAS

Que medidas podem ser aprovadas pelas entidades ptiblicas com iméveis arrendados?
e As entidades publicas com imdveis arrendados podem, durante a vigéncia do estado de
emergéncia e até ao 1.2 més subsequente:
a) reduzir as rendas aos arrendatarios que tenham, comprovadamente:
- uma quebra de rendimentos superior a 20 % face aos rendimentos do més anterior ou do
periodo homdlogo do ano anterior;
- quando da mesma resulte uma taxa de esforco superior a 35 % relativamente a renda.

b) isentar do pagamento de renda os seus arrendatarios que comprovem ter deixado de auferir

quaisquer rendimentos apés 01.03.2020;

c) estabelecer moratdrias aos seus arrendatarios.

e O referido em b) ndo se aplica aos arrendatarios que sejam beneficiarios de regimes especiais de
arrendamento habitacional ou de renda, como o arrendamento apoiado, a renda apoiada e a

renda social.

* %k %k

4) OUTRAS MEDIAS DE APOIO AOS ARRENDATARIOS

o Encontram-se suspensas, desde o dia 12.03.2020 e até a cessacdo da situacdo excecional de

prevencdo, contencdo, mitigacdo e tratamento da doenca COVID-19 (o que sera determinado por

decreto-lei):

- as acoes de despejo, os procedimentos especiais de despejo e os processos para entrega de coisa

imovel arrendada, quando o arrendatario, por for¢a da decisdo judicial final a proferir, possa ser
colocado em situagdo de fragilidade por falta da habitacdo prépria ou outra razdo social

imperiosa.
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e Encontram-se suspensas, desde o dia 12.03.2020 e até 60 dias apds a cessacdo da situacdo

excecional de prevencdo, contencdo, mitigacdo e tratamento da doenca COVID-19 (o que sera

determinado por decreto-lei):

- a caducidade dos contratos de arrendamento habitacionais e ndo habitacionais, salvo se o
arrendatario ndo se opuser a cessacgao;

- a producdo de efeitos da revogacdo, da oposi¢do a renovacgdo de contratos de arrendamento
habitacional e ndo habitacional efetuadas pelo senhorio;

- 0 prazo de 6 meses de restituicdo do locado, indicado no artigo 1053.2 do Cddigo Civil?, se o
término desse prazo ocorrer durante o periodo de tempo em que vigorarem as referidas medidas;
- a execucdo de hipoteca sobre imdvel que constitua habitacdo prépria e permanente do

executado.

LEGISLACAO

- Portaria n.2 91/2020, de 14 de abril;
- Lei n.2 4-C/2020, de 06 de abril;
- Lei n.2 1-A/2020, de 19 de margo, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.2 4-A/2020, de 06 de abril.

Porto, 14 de abril de 2020

ALEXANDRA CACHUCHO

Advogada

Ced. Prof. 44855P | NIF 230 988 210

Rua Calouste Gulbenkian, Ed. Mota Galiza, 52
7.9, Esc. 9, 4050-144 Porto | Telm. 965782427
alexandra.cachucho@cmb-advogados.com

3 Determina o artigo 1053.2 do Cédigo Civil o seguinte:

“Em qualquer dos casos de caducidade previstos nas alineas b) e seguintes do artigo 1051.9, a restitui¢éo do prédio, tratando-se de arrendamento,
s6 pode ser exigida passados seis meses sobre a verificagdo do facto que determina a caducidade ou, sendo o arrendamento rural, no fim do ano
agricola em curso no termo do referido prazo.”

Estabelece o artigo 1051.2 do Cddigo Civil o seguinte:

O contrato de locagdo caduca:

a) Findo o prazo estipulado ou estabelecido por lei;

b) Verificando-se a condigdo a que as partes o subordinaram ou tornando-se certo que ndo pode verificar-se, conforme a condigdo seja resolutiva
ou suspensiva;

¢) Quando cesse o direito ou findem os poderes legais de administragdo com base nos quais o contrato foi celebrado;

d) Por morte do locatario ou, tratando-se de pessoa colectiva, pela extingdo desta, salvo convengdo escrita em contrario;

e) Pela perda da coisa locada;

f) Pela expropriagdo por utilidade publica, salvo quando a expropriagdo se compadega com a subsisténcia do contrato;

g) Pela cessagdo dos servigos que determinaram a entrega da coisa locada.
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