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Contributo da Associa¢gao de Marketing Direto na audiéncia de 20 de outubro de 2020 na
Comissao de Economia, Inovagao, Obras Publicas e Habitagao subordinada ao tema
“Regimes Excecionais no Arrendamento Nao Habitacional”

Os regimes aprovados pela Assembleia da Republica para apoio das empresas com
estabelecimentos comerciais mais afetados pelas medidas de contencao da pandemia
COVID-19 (concretamente, o n.2 5 do artigo 168.2-A introduzido pelo Or¢amento
Suplementar de 2020 e a Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril, na redacdo que lhe foi conferida
pela Lei n.2 45/2020, de 20 de agosto) enfrentam sérios problemas de aplicacdo que estdo a
impedir a concretizacdo dos objetivos que presidiram a sua aprovacdo e a colocar as
empresas com lojas inseridas em centros comerciais em grandes dificuldades na relagao
com os respetivos proprietarios.

1. O tremendo impacto do fecho dos estabelecimentos comerciais e das medidas
adotadas para contenc¢do da pandemia COVID-19

O fecho dos estabelecimentos comerciais durante cerca de dois meses e meio (3 meses no
caso dos estabelecimentos comerciais localizados em centros comerciais da Area
Metropolitana de Lisboa) e as restricbes que ainda vigoraram no periodo de levantamento
gradual das medidas de confinamento teve como impacto direto uma perda de
aproximadamente 50% da faturacdo anual até julho face ao ano transato. Em média, os
lojistas registaram:

° Uma quebra de vendas de 100% nos meses de abril e maio (periodo em que as lojas
estiveram lojas encerradas);

° Uma quebra média de vendas de 50% em marco (encerramento a partir de meados
de marc¢o), junho (reabertura gradual das lojas) e julho.

Se somarmos o impacto destes 5 meses, este é equivalente a 3 meses e meio de vendas
perdidas face ao ano anterior. Assim, um lojista que em janeiro e fevereiro tenha vendido
sensivelmente o mesmo que no ano anterior terd chegado ao final de julho (7.2 més de
2020) com uma perda de faturacdo acumulada de cerca de 50% (3,5/7).
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Dito de outro modo, em termos de vendas é o equivalente a faturar menos 50% todos os
meses, de janeiro a julho de 2020.

A estas perdas somam-se as perdas que continuaram a verificar-se nos meses
subsequentes. O comércio em geral continua a registar quebras no nimero de clientes que
afluem as suas lojas préximas dos 50%. Dois fatores essenciais estdo a impedir a retoma dos
indicadores de trafego aos niveis anteriores a pandemia:

a) O compreensivel receio de algumas franjas da populacdo, que temem frequentar
espacos comerciais e estdo a reduzir o seu consumo ou a privilegiar o comércio online;

b) Uma regra de lotagdo claramente desproporcional, que obriga a reservar 20m2 para
cada cliente, sendo muito frequentes as filas de espera que afastam os clientes; esta
regra penaliza especialmente o comércio de rua, onde predominam lojas de pequena
dimensdo com dreas entre os 50 e os 90m2 (pelo que a lotacdo permitida oscila entre as
2 e as 4 pessoas), e com o natural agravamento das condi¢cdes meteoroldgicas, ndo
haverd sequer condi¢des para que os clientes aguardem a sua vez no exterior dessas
lojas?.

Em suma, ha menos clientes porque algumas pessoas evitam os espagos comerciais, mas
também porque outras sdo impedidas de frequentar as lojas da sua preferéncia face as
demoradas e dissuasoras filas de espera.

2. AlLein.24-C/2020, de 6 de abril, e 0o n.2 5 do artigo 168.2-A do OE 2020
E bem sabido que os custos principais de qualquer loja derivam das instala¢des e do pessoal.

No caso dos custos com pessoal, os retalhistas puderam recorrer ao regime de apoio a
manutenc¢dao dos postos de trabalho, reduzindo os seus custos. Neste caso, houve uma
partilha dos sacrificios entre as empresas, a seguranga social e os trabalhadores
diretamente afetados.

1 Além de desproporcional, esta regra de lotagdo n3o é coerente com aquilo que se determinou nos
estabelecimentos de prestacdo de servigcos (que mantiveram a lotacdo, desde que privilegiem o agendamento
e ndo haja acumulagdo de pessoas em espera no interior do estabelecimento) e nos estabelecimentos de
restauracdo e bebidas, que viram a lotagdo reduzida a 50%. Assim, a lotacdo atualmente permitida num
estabelecimento comercial (em que clientes e funcionarios estdo com mascara ou viseira) é, presentemente,
de apenas 4% da sua lotagdo normal (cerca de 0,75m2 por cliente), enquanto num restaurante (cujos clientes
ndo usam, quando sentados, qualquer protegdo individual) é de 50%.
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O mesmo ndo sucedeu no que concerne 0s custos com as instalacées, pelo menos
inicialmente.

Uma primeira lei, da iniciativa do Governo, a Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril (regime
excecional para as situagbes de mora no pagamento da renda nos contratos de
arrendamento ndo habitacional, no dmbito da pandemia COVID-19) fez recair
exclusivamente sobre os lojistas as consequéncias de medidas que foram tomadas no
interesse de toda a comunidade.

Com efeito, apesar de terem sido obrigados a encerrar as suas lojas durante dois meses e
meio (trés meses no caso das lojas da AML), estabeleceu-se que as rendas poderiam ser
pagas alguns meses mais tarde, mas eram devidas integralmente. Na verdade, protegia-se
integralmente o rendimento dos proprietdrios das lojas, condicionando até a aplicacdo de
outros institutos gerais de direito (como a resolucdo ou modificacdo temporaria do contrato
por alteracdo anormal de circunstancias) ou a obteng¢do de acordos mais favoraveis.

Felizmente, os lojistas souberam organizar-se e conseguiram alertar o Parlamento para a
iniquidade da solucdo aprovada. Na sequéncia desse debate, para o qual foi determinante a
acdo de varias associacdes empresariais — nomeadamente a CCP, a AMRR e a AMD —, alguns
grupos parlamentares tomaram a iniciativa de propor solu¢cdes mais justas, assentes no
principio da reparticdo de sacrificios, quer através de projetos de lei auténomos? quer no
ambito da discussao da altera¢do ao Orcamento do Estado de 2020 (proposta do PCP).

Na sequéncia do debate parlamentar desencadeado por essas meritdrias iniciativas, foram
sucessivamente publicadas, em julho e agosto, duas leis muito relevantes para o
enquadramento desta matéria:

e A Lei 27-A/2020, de 24 de julho, que procedeu a 2.2 alteragdo da Lei do Orcamento
do Estado para 2020, aditando-lhe um artigo 168.2-A que prevé um regime de apoio
ao pagamento das rendas habitacionais e ndo habitacionais; o seu n.2 5 prevé a
isencdo de renda fixa nos contratos de utilizacao de loja em centro comercial, sendo
devidas apenas a remuneracdo varidavel (uma percentagem das vendas) e a
contribuicdo para as despesas comuns;

2 (i) Projeto de Lei n.2 452/XIV/12 (PCP) - "Estabelece um regime excecional aplicavel a formas especificas de
contratos de exploragdo de imdveis para comércio e servicos em centros comerciais."

(ii) Projeto de Lei n.2 464/XIV/12 (PCP) - "Estabelece um regime excecional no arrendamento n3o habitacional
em caso de diminui¢do de rendimento."

(iii) Projeto de Lei n.2 469/XIV/12 (BE) - "Regime excecional de renda ndo habitacional para lojistas e retalhistas
afetados na sua atividade que tenham visto o estabelecimento encerrado ou limitado no horario."



ZAa\

Associacdo Portuguesa de Marketing Directo

e A Lei n.2 45/2020, de 20 de agosto, que alterou pela segunda vez a citada Lei n.2
4-C/2020, com o objetivo, entre outros, de impedir a aplicagdo cumulativa dos dois
regimes aos referidos contratos de utilizacdo de loja em centro comercial.

2.1. A razao de ser do n.2 5 do artigo 168.2-A do OE 2020 e como este esta a ser
aplicado

By

O principio subjacente a medida que foi proposta pelo Partido Comunista Portugués® e
também pelo Bloco de Esquerda®, era facil de compreender:

No tipico contrato que regula a exploracdo de uma loja localizada num centro comercial,
existem trés tipos de encargos:

e Uma remunera¢ao minima ou fixa — que remunera o proprietdrio pela exploracao
do espaco e, pela sua natureza, ndo varia conforme as vendas;

¢ Uma remuneragao variavel — que constitui igualmente uma forma de remunerar o
proprietdrio pela exploracdo do espacgo, fixada em percentagem das vendas
(geralmente entre 5% e 7%);

e Uma contribuicdao para as despesas comuns — que visa ressarcir o proprietdrio pelas
despesas incorridas com a gestdo e promoc¢do do centro comercial (ndo é — ou pelo
menos ndo deve ser — uma forma de remuneracgao).

Ao isentar o lojista da remuneracdo minima, mas mantendo a remuneracdo varidvel e a
contribuicdo para as despesas comuns, garantia-se que os centros comerciais ndo seriam
afetados no seu funcionamento (fazendo face as despesas com a aquisicdo de bens e
servicos) e que a remuneracao do proprietdrio seria ajustada a faturagdo efetiva dos
lojistas.

No projeto de Lei do PCP, esta medida entraria em vigor no dia 22 de margo de 2020 (artigo
7.2 do PJL). No projeto de Lei do BE, a medida aplicar-se-ia as rendas vencidas a partir de 1
de abril de 2020 (artigo 7.2 do PJL).

3 Primeiro no Projeto de Lei n.2 452/XIV/1.2, no seu artigo 2.2, e depois nas propostas de alteracdo que
apresentou a proposta de lei do Governo (33/XIV/1.2) que altera o OE de 2020.

4 Cfr. projeto de Lei n.2 469/XI1V/12 (BE) - "Regime excecional de renda n3o habitacional para lojistas e
retalhistas afetados na sua atividade que tenham visto o estabelecimento encerrado ou limitado no horario",
no seu artigo 4.2, n.2 1.
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Aplicando este principio as variagdes médias de vendas referidas inicialmente (-50% em
margo, junho e julho e -100% em abril e maio), teriamos assim, em termos médios:

e margo: isengao de remuneragao fixa e redugdao de 50% na RV, com pagamento
integral dos encargos comuns;

e abril e maio: isencdo de remuneracao fixa e variavel (uma vez que as lojas estiveram
encerradas), com pagamento integral dos encargos comuns;

e junho e julho: isengdo de remuneragao fixa e redugao de 50% na RV, com
pagamento integral dos encargos comuns.

Ora, ndo é isto que estd a acontecer.

A alteracdo a Lei do OE de 2020 entrou em vigor apenas no dia 25 de julho e, na falta de
qgualquer disposicdo transitoria que estabeleca uma data de producdo de efeitos distinta, é
apenas a partir dessa data que os operadores dos vdrios centros estdo a aplicar o referido
n.2 5 do artigo 168.2-A.

Por conseguinte, a aplicacdo que estd a ser feita do n.2 5 do artigo 168.2-A deixa
completamente fora de qualquer apoio os meses mais criticos para a atividade
econdmica, ou seja o periodo de marco a julho de 2020, cujas perdas, como vimos,
representaram (para a generalidade do comércio a retalho) cerca de 50% da faturacdo anual
registada no periodo homodlogo de 2019.

2.2. Como as alteragdes que a Lei n.2 45/2020, de 20 de agosto, introduziu na Lei n.2
4-C/2020, de 6 de abril, estdo a deixar completamente desprotegidos os lojistas
no periodo em que mais se justifica a protecao legal

Esta desprotegcdao nos meses em que os lojistas mais necessitavam de apoio foi agravada
com a alteragdo feita ao artigo 10.2 da Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril, pela ja citada Lei n.2
45/2020, de 20 de agosto.

Esta lei manteve uma solucdo de simples moratdria para os arrendamentos nao
habitacionais —do nosso ponto de vista, havia boas razées para estabelecer um mecanismo
de reducdo de rendas associado a quebra real de faturacdo no periodo abrangido pela lei,
partilhando os impactos do encerramento entre inquilino, proprietdrio e, por via fiscal,
Estado —, mas trouxe clarificagdes importantes, deixando claro que este regime nao
prejudica regimes mais favordveis decorrentes da lei ou de acordo entre as partes, além de



ZAa\

Associacdo Portuguesa de Marketing Directo

ter alargado significativamente (para 2 anos) o prazo para pagamento das rendas objeto de
diferimento.

No entanto, com o objetivo de impedir que um lojista beneficie simultaneamente do regime
de moratédria e do regime previsto no n.2 5 do artigo 168.2-A do OE de 2020, diferindo o
pagamento das remuneragdes variaveis para 2021/2022, foi introduzida uma alteracdo ao
artigo 10.2 que estabelece o seguinte:

«(...) 2 — Sem prejuizo do disposto no numero anterior, o presente capitulo [Capitulo Ill —
Arrendamento ndo habitacional] ndo se aplica aos estabelecimentos inseridos em
conjuntos comerciais que beneficiem do regime previsto no n.2 5 do artigo 168.2-A da Lei
n.2 2/2020, de 31 de margo, na redacdo que lhe foi conferida pela Lei n.2 27-A/2020, de 24
de julho.»

Ora, considerando que é nesse capitulo lll (Arrendamento ndo habitacional) que se encontra
definido o regime de moratdria das rendas correspondentes ao periodo mais afetado pela
pandemia (as rendas vencidas a partir de 1 de abril), alguns proprietarios de centros
comerciais estdo a exigir ao lojista de centro comercial o pagamento imediato e integral
das rendas correspondentes a esse periodo (de 1 de abril a 24 de julho), recusando-lhe o
direito ao diferimento do pagamento das rendas e ameacando com a aplicacdo de
penalidades contratuais leoninas e a¢des judiciais.

Esta tomada de posicdo é facilitada pelo facto de o artigo 9.2 (Cessacdo do contrato ou
outras penalidades) — norma que impede a resolucdo do contrato e a aplicacdo de
penalidades contratuais que tenham por base a mora no pagamento de rendas que se
vengam nos meses em que vigore o estado de emergéncia e até 1 de setembro de 2020 - se
encontrar igualmente incluido nesse Capitulo Ill.

A intencdo do legislador ndao parece ter sido a de deixar desprotegidos os lojistas dos
centros comerciais no periodo em que mais se justifica a sua protecdo. De resto, esta
alteracdo introduzida no artigo 10.2 é mesmo o mais forte argumento a favor do
entendimento de que a solugdo prevista no n.2 5 do artigo 168.2-A deve forcosamente
aplicar-se desde a entrada em vigor das medidas que deram execu¢do ao estado de
emergéncia (22 de margo de 2020), conforme previa o Projeto de Lei n.2 452/XIV/1.2 do
PCP, ou pelo menos a partir de 1 de abril de 2020 (data em que se iniciou a producdo de
efeitos da Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril).
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Esta norma n3o constava da Proposta de Lei n.2 42/XIV/1.2 apresentada pelo Governo, foi,
recorde-se, apresentada pelo Grupo Parlamentar do Partido Socialista com a seguinte
fundamentacao:

«A introdug¢do daquela norma [o n.2 5 do artigo 168.2-A do OE de 2020] ndo acautelou,
porém, a articulagdo da mesma com o regime previsto na Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril, o
que pode determinar a possivel interpretagcdo seqgundo a qual, relativamente a componente
varidvel da renda e a todas as despesas contratualmente acordadas, os operadores
comerciais podem continuar a invocar a aplicagdo do regime previsto naquela lei, solugédo
que ndo se pode aceitar e cujos resultados prdticos se mostra imperioso reverter.»

Como resulta evidente, ndo se pretendeu (seria, na verdade, absurdo) deixar os lojistas
completamente desprotegidos no periodo em que mais careciam de apoio, mas antes evitar
gue um lojista beneficie do regime previsto no n.2 5 do artigo 168.2-A da Lei do OE 2020 e
possa, simultaneamente, diferir o pagamento da remuneragdo varidvel nos meses em que
se aplique aquela norma do OE de 2020.

Ora, a unica forma de conciliar estes dois regimes com os objetivos que presidiram a sua
aprovacado pela Assembleia da Republica é a de garantir que a data de inicio de produgao
de efeitos do n.2 5 do artigo 168.2-A do OE de 2020 e das restantes medidas previstas na Lei
n.2 4-C/2020, de 6 de abril, é coincidente.

3. A nossa proposta

Do nosso ponto de vista, a aplicacdo que estd a ser feita destes regimes legais tem de ser
tomada em consideracdo e corrigida com a maior urgéncia.

A solucdo mais simples é a da inser¢do da norma prevista no n.2 5 do artigo 168.2-A do OE
de 2020 na Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril, mediante uma alteracdo do seu artigo 10.9:

Alteragéio a Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril
O artigo 10.2 da Lei n.? 4-C/2020, de 6 de abril, na sua reda¢do atual, passa a ter a sequinte redagdo:
«Artigo 10.2
Outras formas contratuais

1-(..)

2 — Nos casos em que sejam aplicdveis formas especificas de contratos de exploragcdo de imoveis
para comércio e servicos em centros comerciais, ndo sdo devidos quaisquer valores a titulo de rendas
minimas, até 31 de dezembro de 2020, sendo apenas devido aos proprietdrios dos centros comerciais
o pagamento da componente varidvel 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 e encargos comuns.
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3 — Nos casos previstos no numero anterior, ndo pode ser diferido, nos termos do artigo 8.2, o
pagamento da componente varidvel da renda ou de outras despesas contratualmente acordadas,
designadamente as referentes a despesas ou encargos comuns.»

Com esta unificacdo dos dois regimes garante-se que a data de inicio de produgao de
efeitos destas medidas é a mesma por forca do disposto no artigo 14.2,, n.2 1, da Lei n.2 4-
C/2020, de 6 de abril, na sua redagdo atual, cujo n.2 1 dispde o seguinte: «A presente lej é
aplicavel as rendas que se vencam a partir do dia 1 de abril de 2020.»

Por ultimo, a redagdo proposta para o n.2 3 é claramente preferivel a reda¢do do (atual) n.2
2 desta norma: o lojista de centro comercial ndo pode beneficiar das duas solugdes em
simultaneo (moratdria e remuneracao variavel com isencdo de remuneracao minima), o que
nos parece inteiramente justo, mas nao fica privado da prote¢ao das restantes normas do
Capitulo Il da Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril, nomeadamente do seu artigo 9.°.

Lisboa, 20 de outubro de 2020

Elisio Borges Maia

(Administrador da Livraria Bertrand, associada da AMD)



