SECTOR DOS CENTROS COMERCIAIS

Impacto da Lei do Orcamento de Estado Suplementar que elimina
remuneracgoes fixas (“minimas”) e da possivel retroactividade
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Aprovar a retroatividade representa:

Aplicar uma caracteristica legal inconstitucional (artigo 18 da Constituicao);

A uma lel que a Senhora Provedora pediu que fosse declarada inconstitucional com urgéncia;

Para um periodo com acordos ja fechados entre lojistas e proprietarios (90% de acordos);

Agravando uma lel ja desproporcional e discriminatdria que vai muito alem da partilha de
sacrificios;

Desconsiderando que a lel fol ja corrigida de parte das suas vicissitudes no OE 21;

Fomentando a instabilidade, num sector ja com grande pressao do sector bancario.
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Sector tem sido descriminado e sujeito a leis desproporcionais

1. CONTEXTO DO SECTOR DOS CENTROS COMERCIAIS
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Os centros comerciais...
Modelo de negdcio

i

Facilitador de negdcio — permitindo a
cada lojista (grande e pequeno) acesso
imediato a milhGes de consumidores

Interdependéncia total entre todos
0sS membros do mesmo ecosistema
(proprietarios, lojistas, bancos,
empresas de limpeza e seguranca, etc)

Ambiente controlado e seguro exigindo
gestdo dinamica para maximizar o
trafego e o bem-estar do ecossistema

Trafego elevado exige investimento
de manutencao e expansao continuo

... SA0 umMm motor da economia

Portuguesa
Peso do sector na Economia Portuguesa. 2019

lojistas

de visitas de clientes

das vendas a retalno em Portugal

empregos (diretos e
indiretos)

do PIB nacional
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Modelo de negocio de baixo
risco e baixo retorno

Média de retorno dos ultimos 10 anos

ROCE, %
34%

Sector Imobiliario Retalho nao

alimentar
Fonte: Bloomberg

Accionistas dos centros sao
iguais a qualquer outro sector

2019. % de GLA (Area)

Operadores Pequenos
Nacionais e Senhorios
Internacionais

Aforradores /
Pensionistas
nacionais

39%

Fundos
(de Pensdes)
Internacionais
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Centros Comerciais ocupados maioritariamente

por grandes grupos de lojistas ,
Composicao de centros comerciais em Portugal. 2019. % de GLA (Area)

100%
Grandes Grupos
| 23% |
50% Pequenos e médios
lojistas nacionais
Grupos Grandes Players Pequenos Total

Internacionais Grupos Nacionais lojistas locais
Nacionais

A

exige um

significativo de forma
a maximizar o
potencial do
ecossistema




Apoios de proprietarios a lojistas sao naturais, dado
elevado grau de interdependéncia entre ambos

Apoios concedidos por proprietarios a lojistas na ultima crise

500

400 A Descontos de até 90% > 400 M€
nas remuneracoes de “

300 - lojistas em
200 - dificuldades
100 - A Ao

0 . . , , : ~

2009 2010 2011 2012 2013 TC,)I excecao, sector

ja deu

Aumentos de vendas superiores a aumentos de remuneracoes a
130 - Vendas lojistas

120 7 / ~
Remuneracdes

110

100 i /

—

O /r T T T T T T 1
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Sector tem sido descriminado e sujeito a leis desproporcionais

2. IMPACTO DE ELIMINACAO DE REMUNERACAO FIXA
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Contratos tipicamente tém 2 componentes:
remuneracao fixa e remuneracao variavel

Remuneracao total

A

-

une’ 2G2¢

Remuneracao fixa

\
\
\
—— i —— i — — —— — —— — — — —
v
\
\

»
>

Nivel de vendas Vendas do lojista
(2019)

Eliminacao de remuneracao fixa em 2019 (ano recorde de
vendas) resulta num desconto automatico de remuneracoes

de 42%, antes de qualquer quebra de vendas.

<7%

Centros Outros modelos

Comerciais (baseados em
remuneracoes variaveis)

2019, %

Remuneracao variavel

<4%

>96%

Remuneracao fixa




Eliminacao da remuneracao fixa resulta
em descontos desproporcionais

Impacto da eliminacao da remuneracao fixa em Outubro

Reducao de remuneracdes

Perda de vendas Efeito eliminacdo Desconto Total A
real do sector remuneracao fixa (resultado do diploma)

Desconto

num cenario

de partilha de nas

sacrificios remuneracoes de

21% ~

Penalizacao (nao de _
(para além descontos superiores a

de partilha) quebra de vendas, ou
ate iguais)
42%

54%
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Lojistas em Portugal com o melhor pacote de
descontos da Europa (superior a quebra de vendas)

Medidas de apoio a lojistas de centros comerciais. 2020

1 Abr

25 Jul
°

Acordos com mais de

90% dos lojistas

(tipicamente desconto
50% e moratorias)

>€150m qe

descontos dados a
lojistas

+

Eliminac&o de remuneracdes
fixas, resultando em
descontos muito
superiores a quebra de
vendas

€270m de apoios

dados a lojistas

Impacto Abril a Dezembro 2020

Quebra de Desconto
vendas nas rendas

-52%

ﬁ (sem
retroatividade) ja é

para lojistas
a
guebra de vendas, que ja
significa a passagem de todo
O risco para o proprietario
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Sector dos centros comerciais esta
muito fragilizado

critérios de

: . , consoante o
(equivalente a

soma do

financiamento .. -
. e Centros comercials sao
bancario de

70% das considerados
empresas do do modelo de

PSI-20) negocio.

e
750/0 com bancos nacionais
gue tém exigencias de capital e

Varios centros estdo hoje ja com Imparidades significativamente
pagamentos a fornecedores com atrasos superiores
significativos
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Eliminacao das
remuneracoes fixas é
inconstitucional

“(...) requere-se ao Tribunal Constitucional que aprecie e
, com forca obrigatoria geral:

e A da norma inscrita no
(...) por

Doutora Maria
Lucia Amaral

Provedora de (...),
Justica

* a0 nao cumprir as exigéncias decorrentes dos

”
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Sector tem sido descriminado e sujeito a leis desproporcionais

3. IMPACTO DE RETROATIVIDADE
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Retroatividade agrava ainda mais uma
situacao ja desproporcional e aumenta o
maior pacote da Europa — sem necessidade

Retroatividade é
inconstitucional

Desconto nas remuneracdes em diferentes cenarios legislativos

Abril a Dezembro 2020

Proposta de lei
do OE 2021
(aplicada a 2020)

Cenario atual

Cenario com
retroatividade da lei

Eliminacéo
remuneracao
fixa
(Abri-Dez)

Acordos
Desconto (Abr —Jul)
: +
roporcional . -
g qubra de Ellmlnagas)
endas remuneragéo
43% ' e
(Jul-Dez)
(quebra de
vendas
dos lojistas)

-52%

-6 /%

A Dados desde o inicio da pandemia

Artigo 18°, numero 3

“As leis restritivas de direitos,
liberdades e garantias tém de
revestir carater geral e
abstrato

nem diminuir
a extensao e o alcance do
conteddo essencial dos
preceitos constitucionais”
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Sector tem sido descriminado e sujeito a leis desproporcionais

CONTEXTO DO
SECTOR DOS
CENTROS
COMERCIAIS

Estruturas accionistas perfeitamente semelhantes a outro qualquer sector
Modelo de negdcio de baixo risco e baixo retorno
Lojistas pertencentes a grandes grupos representam 77%

Enorme interdependéncia entre lojistas e proprietarios — apoios tipicamente estabelecidos com base em
descontos nas remuneracdes fixas

CONTRATOS DE
UTILIZACAO DE
ESPACO E IMPACTO
DE ELIMINACAO DE
REMUNERACAO
FIXA

Remuneracao variavel nao e metrica de renda, representa <4% do total

Eliminacao da remuneracao fixa leva a desconto automatico de 42% (antes de qualquer quebra de
vendas)

Lojistas portugueses tém melhor pacote de apoios da Europa, devido a combinacéo da despropor¢cao da
lei com os descontos dados pelos proprietarios no periodo anterior a lei

Senhora Provedora de Justica considerou a eliminacédo de remuneracao fixa inconstitucional devido, entre
outros, a sua desproporcionalidade

NECESSIDADE E
IMPACTO DE
RETROATIVIDADE

Mesmo sem retroatividade, descontos dados a lojistas ja sdo superiores a quebra de vendas desde o
inicio da pandemia

Retroatividade, além de inconstitucional, viria agravar uma medida ja de si inconstitucional

Sector muito fragilizados com 8 M€ de financiamentos bancarios.
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BACK UP
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Desde a abertura dos centros, situacao tem vindo a recuperar

gradualmente, tendéncia que se deve manter até final do ano
Variacao de vendas face a periodo homologo. 2020,%

0%
_5% i
-10% -
-15% -
-20% -
-25% -
-30% -
-35% -
-40% -
-45%
-50% -
-55% -
-60% -
-65% -
-70% -
750 4, 77%

-80% -
Maio Junho Julho Agosto Setembro Outubro

-20% -21%
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Cinemas e restauracao em dificuldades particulares, mas com

tendéncia positiva transversal a todos os sectores
Centros Comerciais Sierra em Portugal. Outubro 2020

Peso do tipo de

3 ~20% ~80%
lojista, %
0%
-6%
Quebra de -9% 9%

-21%
vendas face a 18% _
periodo (media)

. o -24%
homodlogo, %
-38%
-58%
Cinemas Restauracdo Moda, Produtos Artigos Artigos Produtos Supermercados
e outros Calcado & de saude culturais/ de paracasa eletronicos e similares
Servigos acessorios e beleza entretenimento
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Remuneracao variavel apenas € devida se
exceder remuneracao fixa (tipicamente
acontece apenas em periodos de pico)

llustracdo de calculo de remuneracdo em 2 cenarios de vendas para um lojista tipo
* Remuneracéo fixa: 1000€
* Remuneracéo variavel: 5,8% (valor médio do sector)

A

10.000
Lojista paga
Cenério 1 apenas
(més normal) S . ) Remuneracao
. 580 | fixa - ) " .
v ~ ~ (nao foi definida para servir
endas Remuneracdo Remuneracgéo ) R
minima variavel como alternativa a
remuneracao fixa), € um
19.000 .
Lojista paga
uma
Cenario 2 Remuneracao
(més de 1.133 variavel de (p.ex. Natal)
pico) 1.000 ) 133€, em
acréscimo a
remuneracao

Vendas  Remuneragdo Remunerag&o fixa de 1000€

minima variavel
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Diploma cria distorcoes entre lojistas dado
que todos os contratos sao diferentes

Exemplos Reais anonimizados

Variacao de vendas vs.

més homologo 2019

+2%

Variacao de
remuneracoes vs. més
homdlogo 2019

Lojista A

-23%

RN

-35%

A

-59%

-35%

-75%

Indiscriminados,
Incluindo para

durante a
pandemia

(depende de
prémio sobre vendas
dos contratos)
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Nivel de remuneracoes abaixo de referéncias Europeias

OCR (Remuneracoes/Vendas), 2019, %
15,5%

12,7%

11,3%

uosia2uuny

Centros
comerciais
em Portugal
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Principais players de Centros Comerciais na Europa




Remuneracao variavel desligada da fixa resulta
em reducao de remuneracao automatica de 42%

Simulacao da eliminacédo da Remuneracéo fixa em 2019 (ano
normal de vendas). Valores reais de 20191; €M

. - 42%

Remuneracao > 17

fixa

2019 (real) 2019 com OE Suplementar
(eliminacao da remuneracao fixa)

1 13 centros comerciais representativos do setor.

num
ano normal de vendas
resulta num

, antes de qualquer
guebra de vendas
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