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Lisboa, 7 de julho de 2020

Assunto: Aditamento do artigo 168.°-A, n.° 5 & Lei do Orcamento de Estado para 2020 {Lei n.® 2/2020,
de 31 de margo) e Regime Excecional Aplicavel a Formas Especificas de Contratos de Exploragao de
Iméveis para Comércio e Servigos em Centros Comerciais (Projeto de Lei n.° 452/XIV/1.2, do Partido
Comunista Portugués)

Excelentissimos Senhores Deputados da Comissdo de Economia, Inovagdo, Obras Publicas e
Habitago,

Foi aprovado em plendrio da Assembleia da Republica, no passado dia 3 de julho, o designado
Orgamento Suplementar para o ano de 2020, que seguira agora para promulgagéo por Sua Exceléncia,
o Presidente da RepUblica. Tal Orgamento Suplementar contém, entre outras, alteragdes a Lei n.°
2/2020, de 31 de margo (Orgamento de Estado para 2020), incluindo um preceito que lhe foi aditado —
o artigo 168.°-A, n.°5 - encontrando-se igualmente para redagao, nessa llustre Comissdo, o Projeto
de Lei n.° 452/XIV/1 2, do Partido Comunista Portugués (o “Projeto de Lei").

Ora, tanto o n.° 5 do novo artigo 168.°-A da Lei do Orgamento de Estado como o Projeto de Lei ter&o
um impacto no respetivo sector que podera revelar-se absolutamente catastréfico, sem que tenham
sido ouvidos — para o efeito — os operadores e agentes econdmicos envolvidos, pelo que vem a
presente missiva alertar Vossas Exceléncias para as consequéncias deste conjunto de normas —
inaudito em toda a Europa ~ mesmo no contexto de pandemia de Covid-19.

Com efeito, de um e de outro resuita, sem mais, que “nos casos em que sejam aplicdveis formas
especificas de contratos de exploragdc de iméveis para comércio e Servigos em centros comerciais,
nao sdo devidos quaisquer valores a titulo de rendas miniras, até 31 de dezembro de 2020, sendo

apenas devido aos proprietarios dos centros comerciais o pagamento da componente varidve! da renda,

calculada sobre as vendas realizadas pelo lojista, mantendo-se ainda a responsabilidade, da parte dos

lojistas, pelo pagamento de todas as despesas contratualmente acordadas, designadamente as
referentes a despesas/encargos comuns.” (cit. sublinhados da Exponente).
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Ora, as normas resultantes dos artigos em causa (artigo 168.%-A, n.° 5 da Lei n.° 2/2020, de 31 de
margo e artigo 2.° do Projeto de Lei) ndo devem passar a vigorar no ordenamento juridico portugués
por varias razdes, inclusive de ordem juridico-constitucional, que gostariamos de colocar &
consideragéo de Vossas Exceléncias.

A ora Exponente é uma gestora de fundos de investimento de origem belga, cujos principais
investidores séo fundos de pensoes e seguradoras que investem poupangas derivadas de pensdes.

A mesma ¢ proprietaria de 70 refail parks no continente europeu, dispersos por 11 paises. No territério
portugués, e através de alguns dos fundos de investimento por si geridos, é atualmente proprietaria de
seis retail parks localizados de Norte a Sul do pais, com uma drea bruta locavel superior a 110.000m2.

Adicionalmente, encontra-se neste momento a desenvolver um sétimo retaif park na zona do Algarve,
que ira criar centenas de empregos de forma permanente e néo sujeitos & sazonalidade do emprego
naquela regio. Acresce que tinha, até ao passado dia 3 de jutho, planos para constituir um novo fundo
de investimento que iria também estar focado no territério portugués, numa légica de continuidade da
politica de investimento que vem seguindo, isto &, investimentos com valor acrescentado para as
comunidades em que se inserem, redinamizacgéo de ativos estagnados e criagéo — real — de emprego.

Como sucedeu com todos os operadores do sector dos centros e galerias comerciais, retaif parks, e
figuras analogas (que, na lei portuguesa, se designam como Conjuntos Comerciais, nos termos do
arligo 2.°, alinea m) do Regime Juridico de Acesso e Exercicio de Atividades de Comércio, Servigos e
Restauragéo, aprovado em anexo ao Decreto-lei n.° 10/2015, de 16 de janeiro), em Portugal e no
Mundo, também a Exponente tem vindo a ser severamente afetada pelos efeitos da atual pandemia de
Covid-19.

Ainda assim, consciente de que a superagdo desta crise econdmica depende da cooperacdo dos
diversos agentes, encetou e concluiu negociagdes com os lojistas dos diversos retail parks por si
detidos de forma a estabelecer planos de pagamentos faseados e descontos nas rendas, num esforgo
conjunto que decorreu durante meses. O mesmo tera feito a maioria, se n&o mesmo a totalidade, dos
proprietarios e entidades exploradoras de Conjuntos Comerciais em Portugal, de modo a que todos
pudessem retomar a atividade com a maior normalidade possivel.

A Exponente percebe — como qualquer agente, alias — que os Conjuntos Comerciais ndo sobrevivem
sem os seus lojistas e vice-versa, sendo os Conjuntos Comerciais a base de milhares de empregos
diretos e indiretos em Portugal (tanto no que se refere a funcionarios dos proprios Conjuntos
Comerciais, como a funcionarios dos lojistas que nele operam, servigos de seguranga, limpeza,
empresas de manutencgao, efc.).

Ora, as normas resultantes das supramencionadas disposi¢des legais vém agora prejudicar os esforgos
dos operadores em manter os Conjuntos Comerciais em funcionamento, revelando uma enorme falta
de conhecimento da realidade subjacente — nomeadamente dos miltiplos modelos contratuais
utilizados neste dominio — assim como uma indesmentivel vontade de imiscuir-se em matérias que
deveriam ser deixadas 4 autonomia privada.
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Por um lado, estamos perante um sector em que a autorregulagac funcionou exemplarmente nos
altimos 30 anos. Isso sucedeu mesmo apds a entrada em vigor da Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril que
veio estabelecer um regime excecional no contexto do Estado de Emergéncia que compreendia
também, para o efeito, as rendas pagas ao abrigo deste tipo de relagdes contratuais. Permitiu-se aos
lojistas, ao abrigo daquele diploma, unilateralmente diferir o pagamento das rendas vencidas nos meses
em que vigorasse o Estado de Emergéncia e no primeiro més subsequente, para os 12 meses
posteriores ao término desse periodo (em prestagdes mensais ndo inferiores a um duodécimo do
montante total, pagas juntamente com a renda do més em causa). Acontece que miltiplos operadores
foram para além disso. Nos Ultimos meses foram concedidas efetivas redugdes de rendas — em alguns
casos perddes — a generalidade dos lojistas. A Exponente f&-lo também. Alids, a Exponente esteve os
ultimos meses a trabalhar — de forma incessante — nas alteragées aos contratos em vigor, de forma a
facilitar a gestéo e a viabilidade do negécio dos lojistas (e, com isso, assegurar a viabilidade do seu
proprio negéeio). Isto para agora ser surpreendida com esta ingeréncia do legislador nos interesses
dos privados que, entre si, tinham ja chegado a acordo quanto & forma de enfrentar as dificuldades
suscitadas pela pandemia. Escusado sera dizer que isto gera, sem mais, intranquilidade nos
investidores internacionais, que assim se abster&o — ou pelo menos equacionario muito seriamente —
a realizagéo de investimentos no nosso pais.

Por outro lado, estas formas de exploragéio de espagos comerciais — os designados “contratos de
utifizacao de loja” ou “contratos de exploragéo de espago comercial’, figuras legalmente atipicas, mas
relativamente standard na pratica comercial — podem prever uma remuneragéo fixa € uma remuneragéo
variavel (calculada com base numa percentagem de vendas) ou apenas uma remuneragao fixa. Por
exemplo, é deveras comum que a remunerago variavel s6 seja devida gquando o valor obtido pelas
vendas do lojista exceda o valor devido a titulo de renda fixa e, tipicamente, as chamadas lojas-ancora
(regra geral, insignias de grandes marcas internacionais ou hipermercados) apenas s&o geralmente
devedoras de rendas fixas, pelo menos nos primeiros anos de vigéncia do contrato. Tal significa que a
aplicagdo do n.° 5 deste recém-aditado artigo 168.°-A da Lei do Orgamento de Estado para 2020 e do
Projeto de Lei pode implicar, sem mais, a quase completa auséncia de receitas dos operadores de
Conjuntos Comerciais por um periodo de mais de seis meses.

Repare-se: ndo se trata aqui de moratérias ou qualquer tipo de diferimento no pagamento de
rendasfremuneragdes, como se impds aos bancos e aos senhorios no caso de contratos de
arrendamento no contexto da pandemia de Covid-19. Estamos, ao invés, perante um cendrio em que
o legislador determina por via normativa quais as rendas/remuneragbes que deixam de ser devidas
entre julho e dezembro de 2020. Ou seja, determina sobre quem recai na integra — sem mais — o 6nus
da situagdo que todos estdo a viver.

Tal contexto conduzira, inevitavelmente, ao encerramento de Conjuntos Comerciais e & insolvéncia das
sociedades suas proprietarias e exploradoras, bem como, a prazo, o de muitos lojistas — sobretudo
nacionais e de menor dimens&o econémica — que néo terdo outros locais onde manter a sua atividade,
com consequéncias imprevisiveis para a economia portuguesa e, muito especialmente, para o
emprego.
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E nem se diga que o facto de os lojistas se manterem obrigados ao pagamento dos encargos comuns
& de molde a evitar esta conclusdo, posto que esse pagamento dos lojistas ndo cobre a totalidade dos
custos de funcionamento de um Conjunto Comercial — pense-se, por exemplo, nos custos de
financiamento e impostos que acrescem aos custos de manutengao dos espagos comuns.

Em face do exposto, torna-se igualmente evidente que o n.° 5 do recém aditado artigo 168.°-A da Lei
do Orgamento de Estado, tal como o Projeto de Lei, se encontram em manifesta contradi¢cdo com os
ditames da Constituigéio da Republica Portuguesa.

Desde logo, tais normas violam o principio da igualdade consagrado no artigo 13.° da Constituigao da
Republica Portuguesa na medida em que impdem — sem qualquer justificagdo, designadamente de
salde publica — a um conjunto identificado de entidades {as entidades proprietarias/exploradoras de
centros comerciais) uma restricdo que n&o é imposta a quaisquer outras. Com efeito, estas entidades
passam, por decreto e sem justificagio de saude publica, a estar total ou parcialmente privadas de
receitas, enquanto outras entidades — como os senhorios em contratos de arrendamento (ou os bancos)
— veem, quanto muito, o recebimento dos seus créditos ser diferido no tempo. Esta seletividade no
critério do legislador & arbitraria e conduz auma discriminagéo e tratamento diferenciados que se revela
flagrantermente inconstitucional.

Acresce que se violam, também, o principio da proporcionalidade que decorre do mesmo artigo 13.° da
Lei Fundamental, na vertente de proibigio de arbitrio e de restri¢do minima, na medida em que outras
medidas menos gravosas poderiam ser tomadas para atingir o objetivo de prote¢io econémica dos
lojistas — assumindo que o mesmo ndo pudesse ser simplesmente acautelado nas relagdes contratuais
entre particulares — sem colocar em causa a sobrevivéncia dos Conjuntos Comerciais.

Com esta solugdo legislativa viola-se, ademais, o direito a iniciativa econémica privada consagrado no
artigo 61.°, n.° 1 da Constituiio da Repdblica Portuguesa, o qual deve ser exercido “fivremente nos
quadros definidos pela Constituigdo e pela lei e tendo em conta o interesse geral” (cit}, na medida em
que vem, agora, implicar a ingeréncia do Estado em relagdes contratuais privadas j& estabelecidas,
impondo condigdes com as quais os operadores de Conjuntos Comerciais jamais teriam concordado
se as conhecessem ab initio.

Por fim, sublinhe-se que de um ponto de vista de técnica legislativa tanto este novo artigo 168.°-A, n.°
5 da Lei do Orgamento de Estado agora aprovado pela Assembleia da Republica, bem como o Projeto
de Lei, surgem ambos inquinados de uma total falta de clareza, o que dificulta a sua aplicagao. Vejamos
alguns exemplos:

a) A expressdo “centros comerciais” n&o tem assento na lei portuguesa, sendo na giria comercial
considerada uma espécie do género Conjunto Comercial, instalado em regra num sé edificio com
diversos espacgos auténomos correspondentes a lojas. Serdo, portanto, as normas em aprego
aplicaveis & Expoente, que explora refail parks (outra espécie de Conjunto Comercial,
caracterizada, essencialmente, por assentar num conjunto de edificios/armazéns em gue estao
instaladas lojas, circulando-se entre as mesmas ao ar livre)?
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b) Sao as normas em causa aplicaveis aos contratos de utilizagdo de loja/exploragdo de espagos
comerciais em que ndo se prevejam rendas variaveis?

c¢) Devera o novo normativo aplicar-se aos proprietarios e lojistas que tenham acordado planos de
pagamento, diferimentos ou descontos no decorrer da situagdo de pandemia?

S&o questdes de crucial relevancia legislativa e econémica que importava ver clarificadas e que as
normas em apreco, que se afiguram ter sido aprovadas sem qualquer ponderagdo quer quanto a
redagdo quer quanto aos efeitos, simplesmente nao resolvem.

Por todo o exposto, mas muito em particular tendo em conta as consequéncias economicas imediatas
deste novo normativo legal e, bem assim, o respetivo efeito na imagem do Pais enquanto destino
seguro de investimento, vimos apelar a Vossas Exceléncias no sentido de reconsiderarem a
manuteng&o do artigo 168.°-A, n.° 5 na Lei do Orgamento de Estado para 2020 e a futura aprovagio
do Projeto de Lei que contém o Regime Excecional Aplicdvel a Formas Especificas de Contratos de
Exploragao de iméveis para Comércio e Servigos em Centros Comerciais, por todas as razbes supra
elencadas.

Encontramo-nos ao dispor de V. Exas. para clarificar quaiquer aspeto, bem como para ser ouvidos na
Comisséo, caso Vossas Exceléncias entendam pertinente.

Sem outro assunto de momento,

Apresentamos os mais respeitosos cumprimentos e subscrevemo-nos pela Mitiska Reim,

P

Enzo Guidez

Representante da Mitiska REIM em Portugal
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Rua Visconde de Seabra,3, 19 dto
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