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Contributo da Associagdo de Marketing Direto na audiéncia de 20 de outubro de 2020 na
Comissao de Economia, Inovacédo, Obras Publicas e Habitacdo subordinada ao tema “Regimes
Excecionais no Arrendamento Nao Habitacional”
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Medidas com maior impacto no comércio a retalho no ambito do
combate a pandemia COVID-19

Alteracao ao OE
2020
(168-A, n.° 5)
Isencao de RF nos

Abertura das
restantes lojas
(lotagdo maxima de

Abertura das lojas
de rua (lotagao
maxima de 1 cliente

Publicagao do novo
regime de “Lay-off
simplificado”

Encerramento de
lojas

(Decreto n.° 2-A/2020)

contratos de CC de
24 /07 a 31/12

(DL 10-G/2020) por 20m2) 1 cliente por 20m2)
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22 de margo 26 de margo 4 de maio 1 e 15 de junho 24 de julho
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Impacto (aproximado) do encerramento do comeércio a retalho

Os estabelecimentos comerciais estiveram encerrados cerca de dois
meses e meio (irés meses no caso das lojas de centros comerciais
localizados na Area Metropolitana de Lisboa), com um impacto tremendo nas

suas vendas: C

VENDAS
MES A 2020 - 2019
JANEIRO 0%
FEVEREIRO 0%
MARCO -50%
ABRIL -100%
MAIO -100%
JUNHO -50%
JULHO -50%
ACUMULADO = -50%
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Condicionalismos a retoma do trafego

O receio da populacdo em frequentar espacos comerciais, com tendéncia a acentuar-se ao
longo da 22 vaga, e a consequente redugcdo do consumo ou a transferéncia para o comeércio
online;

Uma regra de lotagdo, claramente desproporcional, que obriga a reservar 20m? para cada
cliente:

« (gera filas de espera muito frequentes que afastam os clientes;

* penaliza especialmente o comércio de rua, onde predominam lojas de pequena
dimensdo, com areas entre os 50 e os 90m2, em que a lotacdo permitida oscila
entre as 2 e as 4 pessoas;

* 0 natural agravamento das condigdes meteoroldgicas ira limitar a predisposigao dos
clientes para a permanéncia em fila no exterior dessas lojas.
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A Lein.®° 4-C/2020, de 6 de abril: um regime inadequado a
dimensao da perda de vendas sofrida pelos lojistas

Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril (iniciativa do Governo)
" regime excecional para as situacbes de mora no pagamento da renda nos contratos de
arrendamento nao habitacional, no ambito da pandemia COVID-19.

A

+ Estabeleceu que as rendas poderiam ser pagas alguns meses mais tarde, mas eram devidas
integralmente;

» Condicionou a aplicagao de outros institutos gerais de direito (como a resolugdo ou modificagdo temporaria
do contrato por alteragdo anormal de circunstancias) ou a obtencédo de acordos mais favoraveis;

» Fez recair exclusivamente sobre os lojistas as consequéncias de medidas que foram tomadas no interesse
de toda a comunidade.
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Os Projetos de Lei do PCP e do BE estdo na génese do n.° 5

do artigo 168.°-A do OE 2020

Projeto de Lei n.° 452/XIV/12 (PCP):

"Estabelece um regime excecional aplicavel a
formas especificas de contratos de exploracao de
iméveis para comércio e servicos em centros
comerciais.”

Aplicar-se-ia a partir de 22 de marco

Projeto de Lei n.° 469/XIV/12 (BE)
“‘Regime excecional de renda n&o habitacional
para lojistas e retalhistas afetados na sua
atividade que tenham visto o estabelecimento
encerrado ou limitado no horario.*
Aplicar-se-ia a partir de 1 de abril

%
\/

Ao isentar o lojista da remuneracgao fixa, mas mantendo a remuneracao variavel e a contribuicao
para as despesas comuns, garantia-se que os centros comerciais nao seriam afetados no
seu funcionamento (fazendo face as despesas com a aquisicado de bens e servicos) e que a
remuneracao do proprietario seria ajustada a faturacao efetiva dos lojistas, em especial no
periodo em que mais foi afetada pelas medidas decretadas pelo Governo.
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Uma solucdao assente no principio da reparticdao de sacrificios

g

N

VENDAS
MES A 2020 - 2019
JANEIRO 0%
FEVEREIRO 0%
MARCO -50%
ABRIL -100%
MAIO ~100%
JUNHO -50%
JULHO -50%
ACUMULADO = -50%

REMUNERACAO | REMUNERACAO CONTRIBUICAO
FIXA VARIAVEL DESPESAS COMUNS
isencao reducao de 50% pagamento integral
isencao isencao pagamento integral
isencao isencao pagamento integral
isengao reducao de 50% pagamento integral
isengao reducao de 50% pagamento integral
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Como esta a ser aplicado o n.° 5 do artigo 168.° A do OE 2020

Lei 27-A/2020, de 24 de julho

= 2.2 alteracao da Lei do Orcamento do Estado para 2020;

= artigo 168.°-A prevé um regime de apoio ao pagamento das rendas habitacionais e
nao habitacionais;

= n.° 5 do artigo 168.°-A prevé a iseng¢ao da renda fixa nos contratos de utilizagao de
loja em centro comercial, sendo devidas apenas a remuneracado variavel (uma
percentagem das vendas) e a contribui¢do para as despesas comuns;

Esta alteracdo a Lei do OE de 2020 entrou em vigor apenas no dia 25 de julho e é
apenas a partir dessa data que os operadores dos varios centros estdo a aplicar o
referido n.° 5 do artigo 168.°-A, recusando, assim, qualquer apoio aos meses mais
criticos para a atividade econémica, ou seja o periodo de marcgo a julho de 2020.
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Esta desprotegcado foi agravada pela alteragao ao artigo 10.° da Lei
n.° 4-C/2020, de 6 de abril (Lei n.° 45/2020, de 20 de agosto)

Lei n.° 45/2020, de 20 de agosto,
» alterou pela segunda vez a citada Lei n.° 4-C/2020, com o objetivo, entre outros, de impedir a
aplicacao cumulativa dos dois regimes aos referidos contratos de utilizacao de loja em centro

comercial

* manteve uma solucio de simples moratéria para os arrendamentos ndo habitacionais;

+ trouxe clarificagbes importantes, deixando claro que este regime n&o prejudica regimes mais favoraveis
decorrentes da lei ou de acordo entre as partes;

+ alargou significativamente (para 2 anos) o prazo para pagamento das rendas objeto de diferimento;

* introduziu uma alteragéo ao artigo 10.°.
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Lei n.°® 45/2020, de 20 de agosto, alteragcdao ao artigo 10.° da Lei
n.©° 4-C/2020, de 6 de abril

A alteracao ao artigo 10.° estabelece o seguinte:

«(...) 2 — Sem prejuizo do disposto no numero anterior, o presente capitulo [Capitulo Ill — Arrendamento n&o
habitacional] nao se aplica aos estabelecimentos inseridos em conjuntos comerciais que beneficiem do
regime previsto no n.° 5 do artigo 168.°-A da Lei n.° 2/2020, de 31 de margo, na redagao que lhe foi conferida

pela Lei n.° 27-A/2020, de 24 de julho.»

Alguns proprietarios de centros comerciais estao a exigir ao lojista de centro comercial o pagamento imediato e
integral das rendas correspondentes ao periodo de 1 de abril a 24 de julho, recusando-lhe o direito ao diferimento

do pagamento das rendas e ameagando com a aplicagao de penalidades contratuais leoninas e ag¢des judiciais (sublinhe-
se que o artigo 9.° da Lei n.° 4-C/2020, que impede a resolugdo do contrato e a aplicagdo 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 esta igualmente

incluido no Capitulo Il1).

Desprotecao absoluta dos lojistas dos centros comerciais no periodo em que mais se justifica a sua protegao
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Como conciliar a Lei n.°® 4-C/2020, de 6 de abril e o n.° 5 do
artigo 168.°-A do OE de 2020

Como € evidente, com a alteragdo ao artigo 10.° da Lei n.° 4-C/2020, o legislador nao
pretendeu desproteger os lojistas quando mais careciam de apoio, mas apenas evitar que
beneficiem do regime previsto no n.° 5 do artigo 168.°-A da Lei do OE 2020 e,
simultaneamente, difram o pagamento da remuneragdo variavel nos meses em que se
apligue aquela norma do OE de 2020 (v. exposigdo de motivos da proposta do GP do PS que propds essa
alteracao a Proposta de Lei do Governo n.° 42/XIV/1.2).

= A alteragcao introduzida no artigo 10.° € mesmo o mais forte argumento a favor do
entendimento de que a solugao prevista no n.° 5 do artigo 168.°-A deve forcosamente
aplicar-se desde a entrada em vigor das medidas que deram execucgao ao estado de
emergéncia;

= Assim, a unica forma de conciliar estes dois regimes com os objetivos que presidiram a
sua aprovacao pela Assembleia da Republica é a de garantir que a data de inicio de
producao de efeitos do n.° 5 do artigo 168.°-A do OE de 2020 e das restantes medidas
previstas na Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, é coincidente.
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A nossa proposta

A aplicagcdo que esta a ser feita destes regimes legais tem de ser tomada em consideragao e
corrigida com a maior urgéncia.

Para o efeito, propomos a inser¢cao da norma prevista no n.° 5 do artigo 168.°-A do OE de
2020 na Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, unificando os dois regimes que se dirigem, na verdade,
a resolugcao do mesmo problema:

Alteragdio a Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril
O artigo 10.2 da Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril, na sua reda¢do atual, passa a ter a sequinte redagdo:
«Artigo 10.°
Outras formas contratuais

1-¢(..)
2 — Nos casos em que sejam aplicdveis formas especificas de contratos de exploracéo 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.
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. »
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A nossa proposta

Com esta unificagcdo dos dois regimes garante-se que:

1.

A data de inicio de producao de efeitos destas medidas é a mesma por forca do disposto
no artigo 14.°, n.° 1, da Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, na sua redagéao atual, cujo n.° 1 dispde
0 seguinte: «A presente lei é aplicavel as rendas que se vengam a partir do dia 1 de abril de
2020.»

O lojista de centro comercial nao pode beneficiar das duas solugbes em simultdneo (moratoria
ou remuneragao variavel com isencao de remuneracdo minima), O que noOsS parece
inteiramente justo, mas nao fica privado da protegcao das restantes normas do Capitulo lIll
da Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, nomeadamente do seu artigo 9.°.
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