TRIBUNAL DA RELACAO DE EVORA
ACORDAO DE 29 DE MARCO DE 1984

_ CONTRATO DE ARRENDAMENTO
CESSAO DE EXPLORACAO DE ESTABELECIMENTO ™)

SUMARIO

I — Nao pode ser qualificado como arrendamento o contrato
em que seja indeterminada a retribuicdo a pagar pelo utilizador
do imdvel,

II — Ndo tem essa natureza o contrato por via do qual uma
das partes cedeu & outra a exploragdo comercial de um campo de
golf pelo prazo de 10 anos, mediante o pagamento de 50% da
receita bruta, com a faculdade de ser denunciado pela cedente
depois de 4 anos de vigéncia, verificado certo condicionalismo.

IIT — Pode ser objecto de contrato de cessdo de exploracéo
0 estabelecimento comercial que ainda ndo tinha entrado em fun-
cionamento, desde que disponha de todos os elementos que devam
integrd-lo, ou se, faltando alguns elementos, ndo forem essenciais.

LUSOTUR — intentou na Comarca de Loulé ac¢do com o
processo ordindrio contra

AMASATUR — a fim de obter a declaragio de nulidade do
contrato entre ambas celebrado em 27 de Agosto de 1976 e

(*) Col. de Jur. Ano IX — 1984 — Tomo 2, pag. 278 e segts. e Rev. do Nota-
riado, 1985/1, pag. 84 e segts.
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designado por «cess3o de exploragio», tendo por objecto o Campo
de Golf n.° 2, integrado no empreendimento turistico de Vila-
moura pretencente 2 Autora.

Como fundamento do pedido alegou a A, em resumo, que
o contrato ndo foi celebrado por escritura piblica, exigida na
alinea k) do artigo 89.° do Cédigo no Notariado, pelo que ¢
nulo, nos termos do art. 220.° do Cédigo Civil e que, mesmo
que assim nio fosse, sempre seria nulo face ao disposto no
art. 280.° do Cédigo Civil, por serem indetermindveis algumas
das obrigacles nele estipuladas.

Realizado o julgamento, foi o contrato declarado nulo por
falta de forma e a ré condenada a indemnizar a Autora pelos
prejuizos sofridos, a liquidar em execucdo de sentenca, como fora
pedido na réplica, tendo, ainda sido condenada como litigante
de mé fé.

Recorreu a Ré, que na sua alegacdo formulou as seguintes
conclusdes:

OMISSIS
(vid. Senten¢a da 1.* Insténcia)

Tudo visto cumpre decidir

Consta da especificacdo que, em documento datado de 27
de Agosto de 1976, com as chancelas da Autora e da Ré e rubri-
cas ilegiveis por baixo das firmas, e intitulado Cessdo de explora-
cdo», exararam as partes as seguintes cldusulas:

OMISSIS

Vide Supra a reproduciio destas clausulas contratuais,
na Senten¢a da 1.* Instincia.

Figuram ainda na especificagdo os seguintes factos:

— o documento onde se encontram exaradas as transcritas
cldusulas foi subscrito por representantes da A. ¢ da Ré;

— a A. é uma sociedade comercial an6nima que se dedica
ao comércio e induistria, tendo por objecto o estudo e a realiza¢do
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de investimento para fins turisticos, incluindo a compra ¢ venda
¢ desenvolvimento de sociedades, nomeadamente a promogéo do
aproveitamento turistico da Quinta da Quarteira, Algarve;

— neste empreendimento, vulgarmente conhecido por
empreendimento turistico de Vilamoura, a A. terd levado a efeito
vérios estudos, realizando as mais diversas obras e promovendo
em larga escala o turismo na referida Quinta em ramos como
hotelaria, diversdes, recreio, desporto ¢ ndutica;

— A Ré foi constituida por escritura publica de 30 de Setem-
bro de 1972, tendo-lhe sido fixado como objecto social a realiza-
¢ao de empreendimentos turisticos, nomeadamente a exploragéo
de um hotel integrado no complexo turistico de Vilamoura;

— na altura da celebragdo do contrato a casa de apoio ndo
estava construida;

— foi vontade da A. e da Ré celebrarem contrato vélido;

— A. e R. qualificaram de «comissdo» as retribui¢des da
R. 4 A., constantes do documento atrds transcrito.

O objecto do presente recurso, tal como emerge das conclu-
sOes da alegacdo da recorrente, circunscreve-se a qualificagdo juri-
dica do contrato celebrado pelas partes e a apreciagio da conde-
na¢do da R. como litigante de m4d fé.

Nos termos do artigo 1022.° do Cédigo Civil: «Locagdo
€ o contrato pelo qual uma das partes se obriga a propor-
cionar a outra o gozo temporario de uma coisa, mediante retri-
buicdo».

Afastando-se das correspondentes disposi¢des do Cédigo
Civil de 1867 — artigo 1595.° — e do Decreto n.° 5.411 — ar-
tigo 1.° — a defini¢do actual ndo se refere a «certa» retribuigdo
ou a «determinada» retribuicdo, o que pode levar a pensar que
a retribuicdo do locador poderad ser indeterminada.

Mas ndo é essa a posicdo que temos por correcta.

Galvdo Telles — Arrendamento, ligdes 1944 — 1945,
pag. 97 — ao analisar a defini¢do dada pelo artigo 1.° do decreto
n.° 5411, entdo em vigor, afirmava a certo passo: «A renda por-
tanto, tem de ser conhecida de antemdo, tem de estar fixada, de
outro modo poder4 celebrar-se um contrato valido, mas esse con-
trato serd de sociedade ou inominado, nio de arrendamento.
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Assim acontecerd se se estabelecer como retribuicdo uma quota
de frutos, uma percentagem de lucros, etc.».

E acrescentava: «Mas com a ideia de determinavdo da renda
néo colide propriamente uma tal ou qual variabilidade, como acon-
tecer4 se se estipular que se pagara certa quantia até dada época
e dai em diante outra quantia. Num caso destes ja se sabe com
antecipacdo qual a renda em relagdo a cada um ds periodos».

E concluia por propor, como mais rigorosa a seguinte defi-
ni¢do: «Contrato de arrendamento € aquele pelo qual alguém con-
cede a outrem, mediante retribui¢io determinada, o gozo total
ou parcial de uma coisa imoével».

Sugeria ainda, que, em vez de «concede» poderia dizer-se
«obriga-se a proporcionar».

Incumbido de elaborar o ante-projecto de novo Cédigo Civil,
na parte, referente aos contratos em especial, é da sua autoria
o ante-projecto relativo a locacdo-Bol. 13, pag. 27 e seguintes —
em cujo artigo 1.° se diz como «contrato pelo qual uma das
partes se obriga a proporcionar a outra o gozo temporario de
uma coisa, mediante retribuicdo».

O ter-se omitido o adjectivo «determinada» ndo terd sido
certamente por o autor do ante-projecto (pretender) ver consa-
grada no novo Cdédigo a solugdo, de que a renda pudesse ser inde-
terminada.

Elucidativo, a tal respeito, é o artigo 92.°, § 1.°, do ante-
-projecto, onde se afirmava que «o quantitativo tem de ser fixado
em escudos» disposicdo que, tal como a definicdo de locagdo,
chegaram sem alteragdo ao texto definitivo do Cédigo, passando
aquele a constituir o artigo 1089.°, primeiro periodo.

O que mais provavelmente se tera tido em vista com a redac-
¢édo proposta para a defini¢cdo de locagdo foi tornar menos duvi-
dosa a possibilidade de a «tal ou qual variabilidade» abranger
as chamadas «rendas escalonadas», que j4 entdo suscitavam algu-
mas tomadas de posi¢do favoraveis — Pinto Loureiro, Manual
do Inquilinato, vol. 1, pag. 24, Tratato de Locagdo, vol. I,
pag. 71, e Acdérddo da Relagdo do Porto ai sumariado — ¢ que
actualmente, em certos casos, nomeadamente em matéria de arren-
damento para comércio ou industria, ¢ desde que ndo envolvam
abuso de direito, tém sido admitidas (v.g., Pires de Lima e Antu-
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nes Varela, Cdd. Anot., 11, pag. 330, Pereira Coelho, Arrenda-
mento, 1980, pags. 15 e 44, e Ac. do Supremo Tribunal de Jus-
tica de 17-2-83, Bol., 324, pag. 565).

Por outro lado, tendo o legislador resolvido integrar a par-
ceria agricola no contrato de arrendamento rural, essa opg¢éo con-
duziu a que, ao tratar do problemas da retribuicdo, tivesse que
contemplar as duas modalidades, surgindo assim o artigo 1067.°
do nosso Cédigo Civil preceituando que «a renda sers fixada em
dinheiro ou géneros e pode ser certa ou consistir numa quota de
frutos».

Sendo o arrendamento uma das modalidades da locagdo, na
defini¢do desta ndo podia figurar qualquer vocdbulo que envol-
vesse rigidez no que respeita a retribuicdo, que brigaria com o
sistema remuneratério caracteristico da parceria.

Porém, a par da alusio a «quota dos frutos», aquela
artigo exigia, quanto ao arrendamento rural propriamente dito,
a semelhanca do artigo 1089.°, que a renda fosse «fixada» em
dinheiro.

Do que precede resulta que o artigo 1022.° do Cédigo Civil
ndo permite que a renda, ndo sé de prédios urbanos, mas tam-
bém de prédios rusticos ndo destinados a fins agricolas, flores-
tais ou pecudrios, como € o caso dos autos, seja indeterminada
ou varidvel. De resto, na data em que as partes celebraram o
contrato ja tinham sido revogados os artigos do Cédigo rela-
tivos ao arrendamento rural (Dec. Lei n.° 201/75 de 15 de Abril)
entre os quais o mencionado artigo 1067.°, passando a renda,
também nos arrendamentos rurais, a ter de ser fixada, ndo
podendo ser indeterminada (artigo 9.° da Lei N.° 76/77, de 29
de Setembro).

Assim, é de concluir que o sistema de retribui¢do acordado
pelas partes e constante das cldusulas 6.2 € 9.2, e que designaram
como comissdo (n.° 8 da especificacdo), pela incerteza e indeter-
minacdo que o caracterizam, ndo se ajusta ao arrendamento de
prédios rusticos para fins recreativos, podendo inclusivamente,
conduzir 2 inexisténcia de retribui¢do, o que sucederia, por exem-
plo, se a recorrente permitisse a utilizagdo gratuita do campo de
golf, suas instalagdes e apetrechos e ndo fizesse qualquer explo-
racdo comercial dos locais de apoio ao campo.
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Mas existem outras razdes que levam a ter de se rejeitar
a qualificacdo de arrendamento que a recorrente atribui ao con-
trato.

Com efeito, estipulou-se na clausula 5.* que o contrato cadu-
caria em 30-9-86 e que poderia ser rescindido unilateralmente
decorridos quatro anos da sua vigéncia, se a recorrida tivesse inte-
resse em ceder a exploragdo do golf a um hotel que deveria ser
inaugurado em Vilamoura.

Ora, quer a caducidade, quer a faculdade de rescisio pelo
locador (denuncia) sdo excluidos do regime de arrendamento de
prédios rusticos para fins recreativos (artigo 1095.° do Cédigo
Civil).

Ndo pode, pois, ser qualificado de arrendamento o contrato
em causa.

Trata-se, sem diivida, de uma contrato de cessdo de explora-
¢d30 de estabelecimento, a que se refere o artigo 1085.°, n.° 1,
do Cddigo Civil, ao que ndo ¢é aplicdvel o regime proteccionista
do arrendamento (legislacdo vinculistica), acentuadamente limi-
tadora da liberdade contratual — Pires de Lima e Antunes Varela,
ob. cit., 491, e Vasco Lobo Xavier, Parecer junto aos autos.

Este tipo de contrato tem por objectivo a cedéncia da uni-
versalidade que é o estabelecimento, integrado por bens mate-
riais e imateriais, estes constituidos, nomeadamente, pela organi-
zac¢#o, 0s contratos com pessoal que assegure o éxito do negdcio,
a clientela, os exclusivos e tudo o mais necessario para lhe impri-
mir a feico de empresa mercantil, capaz de produzir bens ou
servigos.

Por o estabelecimento comercial ser uma coisa frutifera,
como se exprime Orlando de Carvalho — Rev. Leg. e Jur., 114.°,
pég 363 —, dai ndo resulta necessdriamente que s6 exista quando
em funcionamento e desde que disponha de todos os elementos
destinados a integri-lo.

O estabelecimento pode ter-se por existente e ser objecto de
cess#o da sua exploracdo antes de comegar a funcionar, ndo impe-
dindo o preenchimento do conceito a falta de alguns elementos,
se ndo forem essenciais.
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Um cinema ndo deixa de ser um estabelecimento comercial
por ter sido suspensa a sua actividade por motivo de obras, nem
obsta 4 sua caracterizagio como tal o facto de ainda nio ter
entrado em funcionamento ou a falta de algumas pecas decorati-
vas previstas.

O que importara ¢ que estejam reunidos os elementos essen-
ciais que individualizam e dio consisténcia ao estabelecimento.

No caso presente, e baseando-nos ainda, e apenas, no texto
do contrato, a cessdo de exploragio incidiu sobre o Campo de
Golf. N.° 2, o qual j4 existia na data em que as partes contrata-
ram e estava em condi¢Ses de funcionar, pois dispunha de pes-
soal, servico de abastecimento de dgua e electricidade, como se
deduz do préprio contrato, e estava preparado para funcionar
e produzir receita.

Faltava, ¢ certo, a casa de apoio provisdria referida na cldu-
sula 4.* e o nivelamento e arrelvamento do campo de préatica men-
cionado na cldusula 2.*, mas isso ndo obstava ao funcionamento
das actividades desportivas e recreativas a que se destina um campo
de golf, posto que tais obras, exigidas pela cessionaria, melho-
rassem as condi¢Ges de exploracgdo.

De todo o modo teriam de estar prontos, respectivamente,
em 1-10-76 (data estabelecida para o inicio do contrato) e em
1-7-717, e, se ndo o estivessem, o atraso implicaria, por for¢a da
cldusula 15.*, correspondente adiamento da entrada em vigor do
contrato.

Mas se o teor das cldusulas contratuais pudesse deixar quais-
quer duvidas de que se trata realmente de exploragdo de estabele-
cimento, tais dividas seriam desfeitas por alguns dos factos que
posteriormente se apuraram. -

Com efeito, como se vé da resposta ao quesito 2.°, provou-
-s¢ que, ao contratar, a A. teve o apoio do Director dos seus
servicos de contecioso, 0o que permite concluir nio ter sido por
acaso que surgiu a designagdo dada ao contrato.

Por outro lado, a carta junta a fls. 351-355, dirigida pela
recorrente a recorrida em 12-9-75, e na qual se propunha a explo-
racdo do Campo de golf n.° 2, através de contrato que previsse
0 pagamento de «x por cento a combinar» ou através de «arren-
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damento com renda fixa», revela que a recorrente sabia distingir
entre uma coisa e outra e que a opgdo pela primeira modalidade
foi feita conscientemente.

Provou-se, também (resposta ao quesito 15.°) que na data
de celebragdo do contrato o campo estava apto a funcionar como
campo de golf.

E o documento junto a fls. 356 comprova que em 19-2-76,
meses antes da celebragdo do contrato, tinham terminado dois
torneios de golf no Campo de Golf n.° 2, com a participacdo
de 150 concorrentes.

Naio h4 duvida, pois, de que o estabelecimento cuja explora-
¢do foi cedida ja existe e funcionava muito antes de 27-8-76 ¢
que é correcta a qualificacio juridica que as partes deram ao con-
trato.

E porque foi titulado por simples documentos particular
e ndo por escrita publica, exigida pelo artigo 89.° alinea k), do
Cédigo do Notariado, o contrato ¢ nulo, nos termos do ar-
tigo 220.° do Cédigo Civil, podendo a nulidade ser invocada por
qualquer interessado e ser conhecida oficiosamente pelo Tribu-
nal (artigo 286.°).

Quanto a condenagido da recorrente como litigante de ma
fé entende-se de manté-la.

Além da injustificada e perturbadora confusdo que repeti-
damente estabeleceu nos seus articulados entre o Campo de Golf
n.° 2, elemento importante do contrato e da lide, e o campo de
prética, produziu diversas alega¢des contrarias a verdade, por si
sabida, sobre factos relevantes para a decis@o da causa, nomea-
damente: que o campo de golf cuja exploracdo lhe foi cedida nunca
antes funcionara como tal, que foi por si adquirido todo o mate-
rial necessdrio ao funcionamento do campo de golf, que a A.
apenas lhe cedeu a frui¢do de um campo arrelvado e nada mais,
e que o estabelecimento foi criado por si proprio € ndo pela A.
(artigos 13.°, 20.° a 23.° ¢ 25.° e 26.° da Contestacdo, ¢ 7.°,
9.°, 17.° 19.°, 21.°, 38.°, 39.° e 43.° da Tréplica). Comporta-
mentos que caiem sob a alcada do artigo 456.° do Cédigo de
Processo Civil.
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Neste termos, nega-se provimento ao recurso confirmando-
-s¢ a sentenca recorrida.

Custas pela apelante, com 60.000300 de procuradoria.

Face ao volume do processo e a sua complexidade fixa-
-se 0 imposto de justica em 23.000$00, ao abrigo do disposto no
artigo 51.° do Cédigo das Custas.

Evora, 29 de Marco de 1984

aa) Varela Pinto, Ferro Ribeiro, Folque Gouveia (vencido)

Agusto Folque de Gouveia (vencido): No contrato visado no
artigo 1085.°, 1, do Cdédigo Civil, designado por locagéio de explo-
racdo de estabelecimento, diz-se que ndo é havido como arrenda-
mento de prédio urbano ou rustico o contrato pelo qual alguém
transfere tempordria e onerosamente para outrem, juntamente com
a fruicdo do prédio, a exploragdo de um estabelecimento comer-
cial ou industrial nele instalado.

Assim, como caso limite de locagdo de estabelecimento, e
face a doutrina e jurisprudéncia nacionais que vem caracterizando
a sua natureza, pde-se o caso do «estabelecimento que o locador
concebeu e formou, mas que ainda ndo p6s em funcionamento»
€ que, portanto, s6 nas maos do locatdrio vird a entrar no giro
do negdcio.

Ha, pois, ja uma aptiddo do estabelecimento, como organi-
zagdo para produzir lucros, e sd, como tal, negocidvel.

Para além disso ndo ha aviamento e, sem este, ndo ha esta-
belecimento, como acontece nos autos.

Na verdade, no contrato sub-judice, prevé-se a criagdo de
um estabelecimento no futuro, em que reinaria a incerteza sobre
o significado material para cada uma das partes.

E tal determinaria uma «alea» que estd fora dos modelos
que, para o contrato de locagido de estabelecimento, tém sido figu-
rados por aquelas partes.

Por outro lado, como contrato de arrendamento ndo pode-
ria ser havido aquele que nos autos estad em causa; visto que,
fixando-se como retribui¢do ao locador uma percentagem sobre
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as receitas iliquidas, ndo s6 se ndo fixa uma quantia certa, como
prego locativo, como ndo se estipula o critério que havera de ser
observado para a determinagiio da renda, elemento essencial deste
contrato, como de resto demanda o equilibrio das prestacdes
(artigo 1022.° do C.C.).

Mas o que se disse, faita de elementos essenciais dos contra-
tos de locagdo de estabelecimento ou de arrendamento, néo tem
por consequéncia a nulidade do contrato celebrado entre as par-
tes, visto a liberdade contratual consignada no artigo 405.° do
Céd. Civil.

E, por outro lado, como ndo houve transferéncia do gozo
do estabelecimento, pois a A. ndo chegou a formé-lo, ndo se vé
que, quanto & forma, havia necessidade de escritura piblica ex
vi do artigo 89.°, alinea k) do Cddigo do Notariado.

Nio hd factos que consustanciem o dolo instrumental ou subs-
tancial do artigo 456.° do C.P.P., que nem sequer vém especifi-
cadamente determinados ou verificdveis, quer na sentenga recor-
rida, quer no acérdio.

Por tudo isto, daria provimento ao recurso, por ndo verifi-
cada a invocada nulidade por falta de forma, o que implica dever
manter-se o contrato celebrado entre a A. e a R.



