COVID-19
ESTADO DE EMERGENCIA E CONTRATOS DE ARRENDAMENTO COMERCIAL

PAGAR OU NAO PAGAR A RENDA? EIS A QUESTAO.

Cldudia Fernandes Martins

Na sequéncia da declaracdo do estado de emergéncia, em vigor desde o passado dia 19 de marco de 2020

e que permanecera, pelo menos, até ao dia 9 de abril de 2020 (sendo o mais provavel, quase certo, diria, que
venha a ter sucessivas prorrogagdes nos proximos dois a trés meses), o Governo portugués aprovou um
conjunto de medidas excecionais e temporarias para fazer face a atual situagdo e enquanto permanecer o

risco de contagio e propagacdo do COVID-19.

De entre essas medidas contam-se o encerramento dos estabelecimentos comerciais abertos ao publico,
desde a meia noite de domingo, dia 22 de marco, salvo quando estejam em causa servigos essenciais, por

exemplo, farmécias, supermercados.

Prevé-se ainda que o encerramento dos estabelecimentos comerciais ndo possa ser invocado como

fundamento de resolucdo, dentincia ou outra forma de extin¢do de contratos de arrendamento, nem como

fundamento de obrigacdo de desocupacdo dos imoveis (artigo 10.° do Decreto n.? 2-A/2020, de 20 de

margo).

Foram também aprovadas outras medidas de protecdo dos arrendatarios, como é o caso da suspensdo da
producdo de efeitos das denulncias de contratos de arrendamento (habitacional e ndo habitacional),
efetuadas pelo senhorio (artigo 8.° da Lei n.° 1-A/2020, de 19 de mar¢o), bem como da suspensao das a¢des
de despejo (nos arrendamentos habitacionais), quando o inquilino possa ser colocado em situacdo de
fragilidade por falta de habitagdo propria (artigo 7.°, n.° 10 da Lei n.° 1-A/2020).

Espera-se que, durante esta semana, venham a ser aprovadas medidas adicionais de protecdo dos inquilinos,
o que foi anunciado em comunicado do Conselho de Ministros, o qual aprovou uma proposta de lei que
prevé, para os arrendamentos comercias, um regime de mora no pagamento das rendas e, para os
arrendamentos habitacionais, habilita o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU) a conceder
empréstimos a inquilinos que tenham sofrido quebras de rendimentos. Esta proposta de lei sera submetida

a aprovacdo da Assembleia da Republica nos proximos dias.

Ndo conhecemos ainda o teor integral da proposta de lei e, nomeadamente, quais os requisitos de
elegibilidade para a referida “moratéria”, mas uma coisa nos parece certa: é necessario distinguir os contratos
de arrendamento habitacional dos contratos de arrendamento comerciais, pois as razdes subjacentes a

dificuldade no pagamentos de rendas ndo sdo as mesmas para uns e outros inquilinos.

Neste artigo, referimo-nos exclusivamente aos contratos de arrendamento comerciais, em relacdo aos quais,
face ao atual contexto, uma das questdes (entre outras) que se coloca é se os estabelecimentos comerciais
encerrados que operem em imoveis arrendados poderdo deixar de pagar rendas ou ter direito a uma

reducdo das rendas durante o periodo de estado de emergéncia.

Procuremos, entdo, a resposta no contrato e na lei.
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Antes de mais, importa verificar se o contrato de arrendamento comercial contém uma clausula especifica,
nomeadamente, uma clausula para acontecimentos que impegam a fruicdo do imdvel, que possa estipular
os direitos e obrigacdes das partes em caso de ocorréncia de uma situacdo extraordindria, como uma
pandemia. O mais provavel é que a grande maioria dos contratos nao tenha uma clausula deste género, ou,

se a tiver, que se aplique a outro tipo de eventos, como cheias, terramotos ou incéndios.

N&do havendo clausula que regule esta situagdo, é necessario recorrer a lei, comecando pelas normas

especiais aplicaveis aos contratos de arrendamento e de seguida pelas normas gerais do Cddigo Civil.

Ha uma norma especifica, no regime da locacao, prevista no Cédigo Civil, que estabelece a possibilidade de
reducdo da renda: o artigo 1401.° do Cddigo Civil, no qual se pode ler que “Se, por motivo nédo atinente a
sua pessoa ou a dos seus familiares, o locatdrio sofrer privacdo ou diminui¢do do gozo da coisa locada, haverd
lugar a uma reducéo da renda ou aluguer proporcional ao tempo da privacdo ou diminuicdo e a extensdo
desta (...)" e no seu nimero 2 que “Mas, se a privacdo ou diminuicdo néo for imputdavel ao locador nem aos

seus familiares, a reducdo so terd lugar no caso de uma ou outra exceder um sexto da duracéo do contrato”.

Isto significa que numa situacdo como a atual, cuja privacdo ou diminuicdo do uso do estabelecimento
comercial ndo é imputavel ao inquilino nem ao senhorio, uma reducdo da renda ao abrigo da referida norma
nao valeria para todas as situagdes, mas apenas para aquelas em que o tempo de privacdo ou diminuicdo
do uso do imovel excedesse um sexto da duragdo do contrato, nomeadamente quando estejam em causa
contratos de arrendamento comercial que tenham uma duracao inferior ou igual a um ano (partindo do
pressuposto que a situacdo de emergéncia se ird manter pelos proximos dois a trés meses). Esta norma
encontrara ainda alguns “obstaculos” em termos de interpretacdo e aplicacdo, nomeadamente, quanto a
saber o que se considera por “duracdo do contrato” — a duracdo efetiva do contrato, a duracdo acordada
pelas partes? E quando estejam em causa contratos de duracdo indeterminada?

N&o obstante o referido, porque aqui se vé que uma reducdo da renda ndo serd de todo desprovida de
razdo, quando se verifique uma privacdo do uso do imovel, o que acontece atualmente com os

estabelecimentos comerciais que operam em imoéveis arrendados.

Diferentemente, nos arrendamentos habitacionais, ndo resulta do atual contexto uma privacdo do uso do
imovel, que possa justificar uma reducdo da renda por essa razdo, ainda que ndo ignoremos que as familias,
face a atual situacdo, precisardo certamente de incentivos em caso de dificuldade econémica, como, por
exemplo, a concessdo de empréstimos para pagamento de renda aos arrendatérios prevista na proposta que

ird a discussao.

Voltemos, no entanto, aos contratos de arrendamento comercial. Nos casos em que ndo seja possivel aplicar
a referida norma de reducéo da renda (artigo 1401.° do Cédigo Civil), importa perceber se a lei, em particular,

as regras gerais conferem uma outra solugéo.

A resposta esta no regime da alteragdo das circunstancias previsto no nimero 1 do artigo 437.° do Cédigo
Civil, embora a sua aplicacdo ndo deixe de levantar ddvidas e controvérsias que muitas vezes acabardo por

cair nos tribunais.

O numero 1 do artigo 437.° do Cddigo Civil estabelece que “Se as circunstdncias em que as partes fundaram
a decisdo de contratar tiverem sofrido uma alteracdo anormal, tem a parte lesada direito a resolucdo do
contrato, ou a modificacdo dele segundo juizos de equidade, desde que a exigéncia das obrigacées por ela

assumidas afete gravemente os principios da boa fé e ndo esteja coberta pelos riscos proprios do contrato”.



Como se vé, trata-se de uma norma que recorre a conceitos propositadamente de ordem geral, que s6
podem ser concretizados caso a caso, e que os tribunais tém reconduzido a verificacdo dos seguintes

pressupostos (cumulativos):

(1) A existéncia de uma alteragdo das circunstancias em que as partes fundaram a decisdo de contratar,
pelo que as circunstancias sobre as quais recai a alteracdo tém de se reconduzir as circunstancias
existentes a data da celebragdo do contrato e as que tenham sido causais em relacdo a sua celebracao
pelas partes. Ou seja, se a atual situacdo de estado de emergéncia e encerramento dos
estabelecimentos comerciais tivesse ocorrido a data da celebracdo do contrato, as partes teriam

celebrado o contrato como o fizeram;

(2) O caracter anormal dessa alteracdo, no sentido de ser imprevisivel para as partes a sua verificacdo.
Situacdes excecionais como uma revolucdo ou o deflagrar de um estado de guerra, bem como
alteracBes legislativas completamente inesperadas sdo, em regra, os exemplos classicos dados para

uma alteracao anormal;

(3) Que essa alteragdo provoque uma lesdo para uma das partes, isto é, se dela resultar uma modificagéo
no equilibrio contratual estabelecido pelas partes. Se a alteracdo ndo provocar danos significativos
para uma das partes, ndo se justifica aplicar este instituto, devendo ser o contrato cumprido nos

termos gerais;

(4) Que a lesdo seja de tal ordem que se apresente como contréria a boa fé que a parte beneficiada
venha a exigir o cumprimento do contrato, isto é, que seja ilegitimo exigir a prestacdo numa situacao

em que os limites relativos ao equilibrio das prestacdes no contrato se encontram ultrapassados; e

(5) Que a lesdo causada ndo se encontre coberta pelos riscos proprios do contrato. O mesmo é dizer: se
a atual situagdo se traduz num risco com que as partes deveriam contar quando celebraram o

contrato. Em caso afirmativo, a lesdo estad coberta pelos riscos do contrato; em caso negativo, ndo.

Na pratica, a questdo que se coloca é a de saber se a declaracdo de estado de emergéncia e a ordem de
encerramento dos estabelecimentos comerciais constitui uma alteracdo anormal das circunstancias (no
sentido de imprevisivel), que causa uma lesdo grave ao inquilino em relacdo ao senhorio, no quadro do
equilibrio das obrigacdes assumidas pelas partes, e se estd ou ndo coberta pelos riscos proprios do contrato

de arrendamento comercial.

Face a atual situacdo, ainda que nos inclinemos a responder que os pressupostos acima estariam
preenchidos, o que poderia justificar uma reducdo das rendas (mas dificilmente uma suspensdo de
pagamento do seu valor integral), ndo se pode cair no risco de seguir este caminho sem equacionar as suas
possiveis consequéncias — incumprimento do contrato, risco de despejo apds a atual situacdo, direito do
senhorio a exigir, a titulo de compensacdo, o pagamento das rendas até a data prevista para o final do

contrato, entre outras.

Por isso, antes de as empresas enveredarem para uma solu¢do como a da alteracdo das circunstancias, o
melhor caminho serd mesmo a negociacdo. Uma decisdo intempestiva dos inquilinos ou a falta de

flexibilidade dos senhorios levara certamente a um aumento significativo dos litigios em tribunais.

Em nossa opinido, uma solucdo equilibrada seria uma reducédo parcial da renda durante o tempo de duracdo

do encerramento dos estabelecimentos comerciais, provavelmente ndo menos de 20%, mas nunca superior



a 40%, porque ainda que a atual situacdo seja provocada por causas externas a senhorios e inquilinos, a
verdade é que em situacdes de incéndio ou terramoto a regra é que o senhorio perde a totalidade da renda,
sem que ninguém obrigue o inquilino a compensar o senhorio pela sua perda financeira. Isto porque o risco
dos danos do imodvel correm por conta do senhorio e os riscos do negdcio correm por conta do inquilino.
No caso, a pandemia estd mais proxima dos riscos do negécio do inquilino, embora ndo totalmente, do que
dos riscos do imdvel. Justifica-se por isso uma reducdo da renda, mas ndo a sua suspensdo. Dai sugerirmos
que seja entre 20 e 40%.

E verdade que uma tal solucdo ndo reunird consenso; devera, no entanto, procurar-se o maior equilibrio
possivel face aos interesses de ambas as partes.

N&o ha solugdes perfeitas; sé ha solu¢des possiveis.

Lisboa, 3 de abril de 2020



