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Lojistas de Centros Comerciais

Declarag¢do de inconstitucionalidade (parcial) da isengao
do pagamento de remuneragoes mensais fixas

O Tribunal Constitucional, no seu Acoérdao n.° 486/2022, proferido a 28
de junho de 2022, (Processo n.° 1004/2020), veio resolver a problematica
dos proprietdrios/promotores de centros comerciais, inerente a isencao,
concedida aos lojistas, do pagamento das remuneragoes mensais fixas ou
minimas, durante o periodo da Covid-19 (compreendido entre 13 de margo
de 2020 e 31 de dezembro de 2020).

A Covid-19 teve diversos impactos na vida das pessoas € nos mais distintos
setores de atividade, impactos esses que determinaram a necessidade, por
parte do legislador, de adotar medidas que os pudesse mitigar.

No que dizrespeito aos contratos de utilizacdo de lojas em centros comerciais,
firmados por empreendedores ou gestores de centros comerciais e cada um
dos lojistas, o legislador, com o aditamento do artigo 168.°-A n.° 5 a Lei n.°
2/2020 de 31/03 (Lei de Orcamento de Estado para 2020), e afastando-se
da solucdo preconizada para os contratos de arrendamento habitacionais
e ndo habitacionais, veio isentar o lojista do pagamento da remuneracdo
fixa convencionada entre as partes, mantendo, porém, a obrigatoriedade
do pagamento de uma remuneracdo varidvel, assim como das respetivas
contribuicoes para as despesas € encargos comuns.



Areferidanorma, d data, teve como escopo o - apoio material drecuperacdo

da atividade econdomica — e que na prdtica se traduziu na prestacdo de
auxilio aos lojistas instalados em centros comerciais, tfentando minimizar os
prejuizos sofridos por estes com o encerramento das suas lojas ou com a

manifesta diminuicdo da sua atividade.

Ora, sem prejuizo das naturais e meritdrias preocupacdes do legislador, a
norma em apreco suscitou duvidas relacionadas com a violagcdo dos direitos
de propriedade privada e de livre iniciativa econdmica dos proprietdrios
e gestores de centros comerciais, desde logo porque esta ndo considerou
que lhes estava a serimposto um dever manifestamente excessivo e violador
do direito a satisfacdo dos seus créditos, incluido no dmbito de protecdo da
garantia constitucional da propriedade, privando-os de utilizar e dispor de
um direito que faz parte infegrante do seu patrimonio.

O exposto determinou a apresentacdo, pela Provedora de Justica, e apos
queixa apresentada pela Associacdo Portuguesa de Centros Comerciais, de
um pedido de declaracdo de inconstitucionalidade da aludida norma.

Na sequéncia do pedido de fiscalizacdo, o Plendrio do Tribunal
Constitucional considerou existir, efetivamente, uma restricdo excessiva dos
direitos de propriedade associados aos centros comerciais, na parte em
que isentou a obrigacdo de pagamento, pelos lojistas, da componente fixa
de remuneracdo, e nesse sentido, declarou com forca obrigatdria geral,
“a inconstitucionalidade da norma contida no n.° 5 do artigo 168.°-A da Lei n.°
2/2020, de 31 de marco, (...) na medida em que determina, a respeito das formas

especificas de contratos de exploracdo de imoveis para comércio e servicos



em centros comerciais, a isencdgo de

pagamento da remuneracdo mensal
fixa ou minima devida pelos lojistas
além de uma reducdo proporcional
a reducdo da faturacdo mensal, até
ao limite de 50% do valor daquela,
quando os estabelecimentos tenham
uma quebra do volume de vendas
mensal, face ao volume de vendas do
més homologo do ano de 2019 ou, na
sua falta, ao volume médio de vendas
dos seis meses antecedentes ao
Decreto do Presidente da Republica
n.° 14-A/2020, de 18 de marco, ou de

periodo inferior, se aplicavel”.

A solucdo ndo foi inovadora e,
desde logo, porque o legislador
na alteracdo legislativa  que
havia efetuado a referida lei, no
orcamento de estado para 2021, jd a
havia preconizado, ou seja, ja finha
sido prevista umaisencdo parcial do
pagamento da remuneracdo fixa
mensal,reduzidaproporcionalmente
d diminuicdo da faturacdo mensal,
limite de 50%

até ao do valor

daquela nos estabelecimentos que
tiveram uma quebra do volume de
vendas mensal face ao volume de
vendas do més homologo do ano
de 2019, ou, na sua falta, ao volume
médio de vendas dos seis meses
antecedentes a marco de 2020, ou

periodo inferior se aplicavel.

Parece-nos que foi a mais justa e
equitativa solucdo na situacdo em
apreco, pois considerou Nndo sG O
impacto financeiro da pandemia
na esfera dos lojistas, mas tfambém
dos proprietdrios ou promotores de
centros comerciais, criando, desse
modo, um critério mais razodvel de
aplicabilidade de sacrificiosaambas
as partes e, por outro lado, baseada
em fatores objetivos e concretos
da rentabilidade econdmica dos
lojistas.

Assim, e em suma, decorridos que se
encontram quase dois anos sobre a
entrada em vigor da referida norma,
declarada

ora (parcialmente)



inconstitucional, poderdo os proprietdrios ou promotores dos espacos/lojas

dos centros comerciais, neste momento, e porque o Acorddo ndo restringiu
temporalmente os efeitos da inconstitucionalidade, vir reclamar dos lojistas
a devolucdo de uma parte das remuneracoes fixas que ndo tenham sido
pagas por estes, e no periodo compreendido entre 13 de marco de 2020
e 31 de dezembro de 2020, aplicando-se ao cdlculo da isencdo parcial as
condicoes constantes do referido Acdérddo.

Saliente-se que este Acorddo peca portardio e, desde logo, porque os efeitos
da referida norma, em alguns casos, consolidou-se na esfera juridica dos
proprietdrios ou promotores de centros comerciais que, durante o referido
periodo, se defrontaram com a necessidade de continuar a suportar os
custos fixos que imdveis desta natureza acarretam, muitas vezes recorrendo
a empréstimos bancdrios ou solucoes financeiras alternativas.

Note-se, por outro lado, que a decisdo proferida no referido Acérddo, terd
um impacto econdmico considerdvel nos lojistas, pelo que ird ser relevante
aferir na pratica, os termos e condicdes em que irdo ser negociados, entre
as partes, os pagamentos dasremuneracdoes parciais em causa, mediante a
celebracdo de eventuais acordos ou aditamentos aos contratos em curso.
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