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Rendas das lojas em centros comerciais em tempos de
pandemia: balanco do 1.° trimestre de 2021

Quer o primeiro confinamento geral, que vigorou entre 18 de margo e 2 de maio de 2020, quer
o segundo confinamento geral, em vigor desde dia 15 de janeiro do corrente ano de 2021,
foram acompanhados por fortes restricdes a atividade econdémica, tendo, designadamente,
sido suspensa a maioria das atividades de comércio a retalho e de prestagao de servigos em
estabelecimentos abertos ao publico, permanecendo em funcionamento apenas os

estabelecimentos de venda de bens ou de prestacao de servigos essenciais.

Deste modo, a semelhanga do que sucedeu com os estabelecimentos congéneres, também a
generalidade das lojas integradas em conjuntos comerciais esteve encerrada no referido
periodo de 2020 (e, em alguns casos, bastante além desse periodo) e esta encerrada desde dia
15 de janeiro. Acresce que, mesmo na chamada fase de desconfinamento, a reabertura dos
estabelecimentos foi gradual e com restrigdes aos horarios ou modo de funcionamento,
havendo mesmo alguns setores de atividade que ndo voltaram a retomar a sua atividade desde

marg¢o do ano passado.

Tais circunstancias, com evidentes impactos econémicos e financeiros nas atividades e
estabelecimentos afetados, levaram o Governo a propor a adogao de medidas extraordinarias e
temporarias com o objetivo de mitigar esses efeitos sentidos pelos lojistas de conjuntos

comerciais.

A primeira medida, especificamente dirigida aos lojistas de conjuntos comerciais, foi aprovada
no ambito do Orgamento de Estado Suplementar para 2020 (Lei n.° 27-A/2020, de 24 de julho),
mediante o aditamento a Lei do Or¢gamento de Estado para 2020 do artigo 168.°-A, que
estabeleceu a isengao de remuneracdo minima devida pelos lojistas de centros comerciais até
31 de dezembro de 2020.

Esta norma suscitou grande polémica entre os lojistas e os proprietarios de centros comerciais
e gerou manifestas dificuldades interpretativas, o que levou o Parlamento a aprovar, ja no
corrente ano, uma lei que qualificou como sendo interpretativa (a Lei n.° 4-A/2021, 1 de
fevereiro) e que pretendia clarificar o periodo de aplicagdo da referida isengéo de remuneragéo

minima, bem como o seu campo de aplicagéo.

Além disso, uma vez que a referida isengao apenas vigoraria até 31 de dezembro de 2020 e que
ja nas ultimas semanas de 2020 se comecou a tornar patente o agravamento da situagao

pandémica, deixando adivinhar as limitagdes dai decorrentes para o setor do retalho em geral,
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o Parlamento voltou a aprovar, no ambito do Orgamento de Estado para 2021, novas medidas

extraordinarias com impacto nos contratos de utilizacao de loja em centros comerciais.

Assim, foi aprovado o artigo 439.° da Lei n.° 75-B/2020, de 31 de dezembro (Lei do Or¢amento
de Estado para 2021), que sucede ao ja aludido artigo 168.°-A.

Em ambos os casos, estamos perante disposi¢gdes que geraram - e continuam a gerar -
dificuldades interpretativas, ndo tendo contribuido para a pacificacio da relacdo entre os
lojistas e os proprietarios de centros comerciais.

Por outro lado, no caso da solugdo contida no artigo 439.° da Lei n.° 75-B/2020, importa nao
perder de vista que a mesma foi aprovada num contexto pré-confinamento, pelo que é
duvidoso se a mesma constitui a resposta adequada as necessidades atuais quer dos lojistas,

quer também dos proprietarios de centros comerciais.

Feito este enquadramento, analisemos sucintamente os regimes aprovados.

De acordo com regime previsto pelo artigo 168.°-A, n.° 5, aditado pela Lei n.° 27-A/2020, os
lojistas de centros comerciais ficaram isentos da obrigagdo de pagamento da remuneragao
minima até 31 de dezembro de 2020, sendo apenas devido aos proprietarios de centros
comerciais o pagamento da componente variavel da renda, calculada sobre as vendas
realizadas pelo lojistas, 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.

Varias foram as duvidas suscitadas a respeito desta disposicdo legal, designadamente quanto
ao momento da sua entrada em vigor - por existir quem defendesse, embora sem apoio na
letra da lei, que a mesma deveria vigorar desde o inicio da declaragdo do estado de emergéncia
- e, bem assim, quanto ao seu objeto, uma vez que esta fazia alusdo a um conceito (“centros
comerciais”) que nado se encontra legalmente definido.

Por forma a procurar esclarecer estes temas, o Parlamento aprovou a Lei n.° 4-A/2021, que
surge configurada como uma lei interpretativa. Quer isto dizer que é uma lei que procura fixar
a correta interpretagao de uma determinada norma legal cuja interpretacao seja controversa,
acolhendo uma das suas possiveis interpretacdes. Ora, esta Lei vem esclarecer dois aspetos, a
saber:
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» Porum lado, que a isencao de remuneragao minima prevista no artigo 168.%-A, n.° 5,
aditado pela Lei n.? 27-A/2020 aplica-se ao periodo compreendido entre 13 de margo e
31 de dezembro de 2020. Significa isto, por outras palavras, que ao invés de vigorar
apenas a partir do dia seguinte a publicagéo da Lei n.° 27-A/2020 em Diério da
Republica (i.e., desde 25 de julho de 2020, de acordo com as regras estabelecidas nesse
diploma), esta disposicéo legal inicia a sua vigéncia em 13 de margo de 2020, com todas
as consequéncias dai decorrentes.

> Poroutro lado, a Lei n.° 4-A/2021 vem clarificar também que a expressao “centros
comerciais” deve ser interpretada no sentido de abranger todos os conjuntos
comerciais, tal como esse conceito surge definido no Decreto-Lei n.® 10/2015, de 16 de
janeiro.

Mas, se a intencao do legislador era dissipar as dividas quanto a correta interpretagao do
regime da isengdo da remuneracdo minima, ndo parece ter logrado os seus intentos com a
aprovagao da Lei n.® 4-A/2021. Com efeito, varias tém sido as questdes que se tém levantado a
respeito deste normativo. Em particular, destaca-se a questao de saber o que deve acontecer
as remuneragées minimas que tenham sido pagas pelos lojistas com referéncia ao periodo
agora abrangido pela isencao.

Esta questdo, que se poderia pensar de resposta facil a luz do texto da Lei n.° 4-A/2021, ndo o
¢, na medida em que o legislador nao se pronunciou sobre a forma como este diploma legal se
deve articular com as regras gerais do Codigo Civil em matéria de aplicagao da lei no tempo,
mais concretamente com o disposto no artigo 13.°,n.° 1, do Cddigo Civil que estabelece que “a
lei interpretativa integra-se na lei interpretada, ficando salvos, porém, os efeitos jd produzidos pelo

cumprimento da obrigagdo (..)".

Deste modo, fica por esclarecer se a Lei n.® 4-A/2021 é - efetivamente - uma lei interpretativa
(e, como tal, potencialmente sujeita ao regime do artigo 13.° do Cédigo Civil) ou se, pelo
contrario, corresponde a uma lei com carater inovatoério, que ndo se subsume a essa disciplina.

Além destas questdes, importa ter em conta que a isen¢do de remuneragdo minima foi objeto
de um pedido de fiscalizagcao sucessiva da constitucionalidade apresentado pela Provedora de
Justica, o qual se encontra pendente de apreciagao pelo Tribunal Constitucional. Ora, na
eventualidade de tal regime vir a ser declarado inconstitucional pelo Tribunal Constitucional,
tal declaracéo afetara - inevitavelmente - a Lei n.° 4-A/2021.

Conforme acima exposto, o Parlamento aprovou, no contexto do Or¢amento de Estado para
2021, um regime legal extraordinario, nos termos do qual a remuneragao minima devida por
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lojistas de estabelecimentos comerciais abertos ao publico inseridos em centros comerciais
devera, durante o primeiro trimestre de 2021, ser reduzida proporcionalmente em fungao da
respetiva quebra do volume de vendas mensal, apurada por comparagao com o periodo
homologo de 2019. Na falta deste, deve ser apurada com base no volume médio de vendas dos
seis meses anteriores a primeira declaracdo do estado de emergéncia pelo Presidente da
Republica (Decreto do Presidente da Republica n.® 14-A/2020, de 18 de margo) ou de periodo
inferior, se aplicavel. Em qualquer caso, tal redugao tera como limite maximo 50% da
remunerac¢ao mensal minima.

Este regime, previsto no artigo 439.° da Lei n.° 75-B /2020, apresenta-se como menos favoravel
para os lojistas por comparagdo com o regime anteriormente em vigor (i.e., o regime da
isengao de remuneragdo minima), na medida em que, no pior dos cenarios, ainda que se
verifique uma quebra de vendas total, continuarao sempre obrigados ao pagamento de 50% da
remuneragdo mensal minima, bem como dos demais encargos previstos no respetivo contrato
de utilizacéo de loja.

Além disso, ficam excluidos do ambito de aplicacdo desta norma todos aqueles lojistas que
abriram o respetivo estabelecimento ao publico apds a primeira declaragido do estado de
emergéncia (ou seja, apds 18 de margo), uma vez que nesses casos o legislador ndo apontou
nenhum critério para determinar a respetiva quebra de faturagéo.

Por outro lado, a disposicao legal aprovada nao clarifica alguns aspetos de indole
eminentemente pratica. Em particular, o legislador nao estabeleceu o procedimento a ser
seguido pelos lojistas para solicitar esta redu¢do, nem o modo como os mesmos deverao
comprovar a quebra de faturacio. De todo o modo, parece claro que a aplicacdo deste regime
esta dependente da iniciativa dos lojistas, incumbindo também a estes fazer a demonstracao
da existéncia da aludida quebra de faturacgao.

A este propdsito, podera sustentar-se que o procedimento a ser adotado para comprovar a
quebra de faturagao devera seguir de perto o procedimento previsto nos contratos de
utilizacao de loja para o apuramento da remuneragao variavel devida pelos lojistas (quando
aplicavel).

Por ultimo, damos nota que a vigéncia deste regime podera ser prorrogada para o segundo
trimestre de 2021, mediante despacho do Governo, caso a situagao excecional provocada pela
pandemia se prolongue para além do primeiro trimestre de 2021.
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A Cuatrecasas criou a Task Force Coronavirus, uma equipa multidisciplinar que analisa em permanéncia a atual
situacao de crise emergente da pandemia de COVID-19. Para obter informagées adicionais sobre o contetido
deste documento, podera contactar a nossa Task Force através do email TFcoronavirusPT@cuatrecasas.com

ou dirigir-se ao seu contacto habitual na Cuatrecasas. Podera ler as nossas publicagdes ou assistir aos nossos
webinars através do nosso website.

© Cuatrecasas, Gongalves Pereira & Associados, Sociedade de Advogados, SP, RL 2021.

E proibida a reproducéo total ou parcial. Todos os direitos reservados. Esta comunicacdo é uma selecdo das novidades
juridicas e legislativas consideradas relevantes sobre temas de referéncia e ndo pretende ser uma compilagdo exaustiva
de todas as novidades do periodo a que se reporta. As informagdes contidas nesta pagina ndo constituem
aconselhamento juridico em nenhuma area da nossa atividade profissional.

Informagao sobre o tratamento dos seus dados pessoais

Responsavel pelo Tratamento: Cuatrecasas, Gongalves Pereira & Associados, Sociedade de Advogados, SP, RL
(“Cuatrecasas Portugal”).

Finalidades: gestdo da utilizagdo do website, das aplicagdes e/ou da sua relagdo com a Cuatrecasas Portugal, incluindo
o envio de informagdo sobre novidades legislativas e eventos promovidos pela Cuatrecasas Portugal.

Legitimidade: o interesse legitimo da Cuatrecasas Portugal e/ou, quando aplicavel, o proprio consentimento do titular
dos dados.

Destinatarios: terceiros aos quais a Cuatrecasas Portugal esteja contratualmente ou legalmente obrigada a comunicar
os dados, assim como a empresas do seu grupo.

Direitos: aceder, retificar, apagar, opor-se, pedir a portabilidade dos seus dados e/ou limitar o seu tratamento,
conforme descrevemos na informagao adicional.

Para obter informacdo mais detalhada, sobre a forma como tratamos os seus dados, aceda a nossa politica de protecdo
de dados.

Caso tenha alguma duvida sobre a forma como tratamos os seus dados, ou caso ndo deseje continuar a receber
comunicagdes da Cuatrecasas Portugal, pedimos-lhe que nos informe através do envio de uma mensagem para o
seguinte enderego de e-mail data.protection.officer@cuatrecasas.com.
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