CESSAO DA EXPLORACAO
DO ESTABELECIMENTO COMERCIAL
EM FORMACAO

PARECER (*)

Pelo Prof. Doutor Antunes Varela

CONSULTA

Por contrato celebrado em 27 de Agosto de 1976, mediante
documento particular subscrito pelos representantes de ambas
as partes, a LUSOTUR — SOCIEDADE FINANCEIRA DE TU-
RISMO, S.A.R.L., com sede na Rua Tomas Ribeiro, n.° 50-2.°,
em Lisboa, cedeu 4 Sociedade AMASATUR — EMPREENDI-
MENTOS TURISTICOS, LDA., com sede na Rua Ramalho Orti-
gdo, n.° 3-3.°, da mesma cidade de Lisboa, a exploragdo comer-
cial dum campo de golf instalado na area do empreendimento
turistico de Vilamoura, no Algarve.

Estipulou-se no contrato que a cessdo da exploragdo princi-
piaria em 1 de Outubro de 1976 e caducaria dez anos depois,
ou seja, no dia 30 de Setembro de 1986, embora o contrato pudesse
- ser rescindido unilateralmente pela LUSOTUR, depois de decor-
ridos quatro anos, se entretanto tivesse sido construido o hotel
previsto para determinada zona do empreendimento turistico e

(*) Parecer junto aos autos pela Recorrida (LUSOTUR), no recurso de revista
para o S.T.J.
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a LUSOTUR tivesse interesse em ceder antes a esse hotel o direito
de exploracdo do campo de golf.

No instrumento do contrato, a LUSOTUR assumiu vérias
obrigacBes especiais relativamente ao prédio arrendado, como
a de nivelar e arrelvar o campo de pratica (do golf) até ao dia
1 de Janeiro de 1977, a de construir uma casa de apoio definitiva
(baseada num projecto em seu poder) até 1 de Julho de 1978 ¢
a de fornecer, até A construgdo da casa de apoio definitiva, uma
construgio provisdria, dispondo de dois vestidrios, cada um deles
com dois duches, dois W.C. e dois lavatdrios.

A AMASATUR obrigou-se, por seu turno, a pagar trimes-
tralmente, como compensacdo da cessdo, a importdncia corres-
pondente a 50% da receita bruta do campo, acrescida da soma
correspondente a 10% da receita bruta de qualquer outra explo-
racdo comercial que viesse a instalar como servico de apoio a
exploragdo do golf.

Foi ainda convencionado entre as partes o seguinte:

a) que, na hipétese de alguma delas rescindir unilateralmente
o contrato ou dar justa causa a rescisdo da outra, paga-
ria uma indemnizagdo a esta, equivalente a0 montante
das prestagdes vincendas, na base de 125 0008300 por tri-
mestre;

b) que as despesas com a conservagio e reparagdo do campo
de golf, bem como da respectiva casa de apoio, incluindo
os gastos com o pessoal, agua, electricidade, combusti-
veis ¢ adubos, e bem assim as despesas de conservagido
de todo o equipamento cedido, correriam por conta da
LUSOTUR, com excep¢do dos gastos relacionados com
deterioragbes ndo resuitantes de um uso normal e pru-
dente das coisas.

Cerca de dois anos apds as negociagdes, por virtude de desin-
teligéncias havidas acerca da interpretacdo e aplicacdo do con-
trato, a LUSOTUR ingressou em juizo com uma acgdo destinada
a obter ndo sO a declaracdo de nulidade do contrato, como a
recuperagdo do campo de golf, da casa de apoio provisoria e de
todo o seu equipamento.
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Os fundamentos invocados para a declaracdo de nulidade
do contrato foram a falta de forma prescrita na lei (enquanto
esta exige a reducdo do contrato a escritura publica, os contraen-
tes celebraram o seu acordo por mero escrito particular) e a inde-
terminagdo do objecto das duas cldusulas em que se fixa o quan-
titativo da renda a cargo da AMASATUR e, ainda, da cldusula
eém que se enumeram o0s encargos de manutengdo e exploragdo
do campo de golf suportados pela LUSOTUR.

A AMASATUR contestou, alegando que a falta de forma
¢ imputdvel a contraparte e ndo pode legalmente ser por ela invo-
cada, que o objectivo das obrigagdes referidas pela Autora é inde-
terminado mas perfeitamente determindvel, e que o contrato rea-
lizado entre as partes ndo é de cessdo de exploragdo de
estabelecimento comercial, mas de arrendamento de prédio rus-
tico, visto ndo existir nenhum estabelecimento comercial implan-
tado no terreno, a data em que o contrato se efectuou.

Na réplica, a LUSOTUR manteve a qualificagdo do contrato,
néo obstante faltarem & data da sua celebragdo alguns elementos
acessorios do campo de golf. Alias, ainda que de arrendamento
se tratasse, o contrato ndo deixaria, em seu entender, de ser nulo,
por virtude das cldusulas essenciais nele insertas, que sdo
incompativeis com o regime juridico do arrendamento, mas sem
as quais a LUSOTUR o ndo teria realizado.

Entretanto, a LUSOTUR ampliou em parte, nesse articulado,
tanto o pedido como a causa de pedir.

Mantendo o pedido de declaragdo da nulidade do contrato,
pelos fundamentos invocados na peticdo inicial, a LUSOTUR
requereu que, na hipotese de o contrato ser considerado vdlido,
se declarasse judicialmente rescindido, em virtude da rescisdo efec-
tuada no dia 20 de Julho de 1978.

Na réplica, a AMASATUR voltou a insistir na qualificagio
do negdcio como contrato de arrendamento para fins comerciais,
sustentanto que devem considerar-se como ndo escritas as cldu-
sulas do acordo que sejam incompativeis com o regime juridico
do arrendamento e acrescentando que a notificagdo judicial avulsa,
por meio da qual a LUSOTUR promoveu a rescisido (unilateral)
do contrato, ndo é meio idéneo de resolucdo do contrato de arren-
damento.
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A acgdo acabou por ser julgada procedente no tribunal da
comarca de Loulé, tendo o contrato sido declarado nulo por falta
de forma e a Ré condenada a indemnizar a Autora pelos prejui-
zos sofridos, a liquidar em execugdo de sentenca, além de ter sido
considerada como litigante de ma fé.

Inconformada com a decisio, a AMASATUR interpds re-
curso de apelagdo para a Relagdo de Evora, insistindo nas teses
que sustentara na 1.* Insténcia.

A Relagio de Evora manteve a decisdo apelada, qualificando
o contrato como verdadeira locacdo de estabelecimento comer-
cial e ratificando a declaragdo da sua nulidade por falta de forma.

O acérdio insere, porém, um voto de vencido, no qual se
nega a qualificagio do contrato como locac¢do de estabelecimento
comercial e se advoga a aplicagdo a esse contrato da regra da
liberdade de forma.

Estando o nicleo central do litigio j4 versado num douto
Parecer junto aos autos, gostariamos entretanto de conhecer a
posicdo de V. Exa. sobre os dois pontos especialmente focados
no voto de vencido: a qualificacdo do contrato celebrado entre
as partes e a aplica¢do a esse contrato da regra do artigo 219.°
do Cédigo Civil.

RESPOSTA

1. Esquema do parecer. O litigio suscitado entre a LUSO-
TUR e a AMASATUR passa, realmente, pela qualificacdo juri-
dica do contrato que celebraram entre si.

A LUSOTUR, partindo da denominagdo que encabega o ins-
trumento negocial, entende tratar-se de um contrato de cessd@o
de exploracdo dum estabelecimento comercial, do tipo negocial
previsto no n.° 1 do artigo 1085.° do Cédigo Civil.

A AMASATUR, com o fundamento de que ndo existia 4
data do contrato nenhum estabelecimento comercial, ou seja,
nenhum campo de golf devidamente concluido e apetrechado,
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sustenta tratar-se, pelo contrario, de um contrato de arrendamento,
nos termos do n.° 2 do citado artigo 1085.° do Cédigo Civil,
visto a transmissdo do imdvel nao ter sido acompanhada da trans-
feréncia, em conjunto, dos elementos que integram o estabeleci-
mento comercial (art. 1118.°, 2, do mesmo Cédigo).

A negacdo da existéncia de uma locacdo de estabelecimento
comercial é também subscrita pelo Mmo. Desembargador FOL-
QUE DE GOUVEIA, no seu voto de vencido, mas com um outro
fundamento: o de ndo haver aviamento, e ndo se conceber a exis-
téncia de estabelecimento sem a presenca desse elemento funda-
mental.

Interessa averiguar de qual dos lados estd a razdo, visto o
regime do contrato de arrendamento e o do contrato de cessd@o
da exploragdo de estabelecimento comercial (vulgarmente desig-
nado por locagdo do estabelecimento comercial) divergirem em
pontos capitais, que podem influir de modo decisivo no julga-
mento da causa.

Apurada a qualificacdo juridica da espécie em exame, importa
enfrentar o problema da sujeicdo do contrato celebrado entre as
partes 4 regra da liberdade de forma, proclamada no ar-
tigo 219.° do Cédigo Civil.

E interessard, finalmente, analisar um por um os argumen-
tos usados no voto de vencido em defesa da tese oposta 4 que
triunfou, quer no tribunal de 1.2 Instincia, quer na decisdo da
Relagao.

A) QUALIFICACAO JURIDICA DO CONTRATO

2. Distingio entre o arrendamento do imével para fins
comerciais ou industriais e a locaciio de estabelecimento comer-
cial. S3o, de facto, espécies negociais distintas o arrendamento
de prédio (urbano ou rastico) para qualquer fim directamente rela-
cionado com uma actividade comercial ou industrial (o abrevia-
damente chamado arrendamento comercial ou industrial, a que
se refere o artigo 1112.° do Cdédigo Civil), e a cessdo temporaria
da exploracdo dum estabelecimento comercial, também chamado
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por muitos autores locagdo do estabelecimento comercial (*) e de
que faz menc¢do o artigo 1085.° do mesmo Cddigo.

No primeiro caso, o locador, por via de regra o dono do
imével, limita-se a proporcionar ao outro contraente (0 locata-
rio) o gozo tempordrio do prédio urbano ou ristico, para que
o locatéario possa instalar nele a actividade comercial ou indus-
trial que pretende exercer.

No segundo caso, o titular do estabelecimento comercial cede
temporariamente a_fruicdo, nao apenas do imdvel ou s6 dos mdveis
que interessam a unidade mercantil, mas de fodos os elementos
materiais e imateriais que integram a organizacdo da empresa
(«desde os méveis e imoveis até A clientela, as patentes e segredos
de fabrico, aos contratos com o pessoal e as entidades financei-
ras, aos angariadores, intermedidrios, agentes e auxiliares, as licen-
cas, alvards, assinaturas de telefones, etc.») (3).

A distingdo, ha muito tempo formulada na doutrina e acen-
tuada na jurisprudéncia, tanto nacionais, como estrangeiras,
encontra hoje assento legal expresso no artigo 1085.° do Cédigo
Civil.

Néo ¢ havido como arrendamento de prédio urbano ou ris-
tico, diz-se no n.° 1 desse preceito legal, «o contrato pelo qual
alguém transfere temporaria e onerosamente para outrem, junta-
mente com a frui¢do do prédio, a exploragdo de um estabeleci-
mento comercial ou industrial nele instalado».

Distinguindo assim entre o arrendamento do prédio e a loca-
¢do do estabelecimento comercial, o legislador recusa estender
a locagdo do estabelecimento comercial, mesmo que ela envolva
a cedéncia do gozo do imdvel onde o estabelecimento se encon-
tra instalado, a protec¢do excepcional de que goza o arrendamento
comercial.

A razéo da recusa reside, como ¢é sabido, no facto de, no
arrendamento para fins comerciais ou industriais, a iniciativa da
actividade comercial ou industrial (que a lei especialmente visa

(!) Vide, por todos, ORLANDO DE CARVALHO, Critério e estrutura do
estabelecimento comercial, 1, 1967, Coimbra, pig. 268 e nota 83.

(3) ANTUNES VARELA, anot. ao ac. do Supremo Tribunal de Justica, de
16 de Fevereiro de 1967, na Rev. Leg. Jurisp., 100.°, pag. 270.
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tutelar) partir do locatdrio e n&o do locador (que se limita a ceder
0 gozo tempordrio do imével onde a actividade se exerce), ao
passo que, na locagcdo do estabelecimento, é o cedente quem tem
a iniciativa da concepgdo, criacdo ou manutenciio do estabeleci-
mento, foi ele quem concebeu e criou esse intrumento fundamental
de riqueza (a empresa; o estabelecimento) que a lei, no interesse
geral, quer especialmente proteger.

Retratando a génese desta figura negocial, para explicar o
tratamento discriminatdrio estabelecido no artigo 1085.° do Cédgo
Civil, escrevemos nds, na referida anotagdo a um acérdio do
Supremo Tribunal de Justica, o seguinte:

«Por um lado, é ao cedente que se deve a iniciativa
da criagdo ou a manutenc¢io do estabelecimento. E no seu
patriménio que o estabelecimento se integra e é na sua titu-
laridade que, mesmo apds o contrato, a universalidade con-
tinua a existir. Por outro lado, o cessiondrio nido criou o
estabelecimento, limitando-se a fruir a utilidade econdmica
que o titular temporariamente lhe cedeu».

3. Duvidas compreensivelmente suscitadas pela qualifica-
¢éio do contrato celebrado. Conhecido o pensamento subjacente
a distin¢do legal (e doutrindria) entre o arrendamento para fins
comerciais e a locacdo do estabelecimento comercial,
compreendem-se até certo ponto as dividas suscitadas pelo liti-
gantes acerca da qualificacdo juridica do contrato celebrado em
27 de Agosto de 1976 entre a LUSOTUR e a AMASATUR.

Por um lado, verifica-se que, apesar de os outorgantes fala-
rem expressamente, quer na epigrafe do contrato, quer no texto
do seu articulado, na cessd@o da exploragdo comercial do campo
de golf n.° 2, ndo havia & data da realiza¢do do contrato nenhum
campo de golf em funcionamento pleno, cuja exploragdo normal
tivesse sido iniciada pela LUSOTUR. Da simples leitura das cldu-
sulas do contrato, independentemente da prova complementar que
se tenha produzido, se conclui que havia mesmo pecas integran-
tes do campo de golf, como a chamada casa de apoio (indispen-
sdvel A prética do jogo para clientes da categoria que o campo
visava atrair), que ainda se ndo encontravam concluidas.
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Por outro lado, e em contrapartida, a LUSOTUR, dona e
legitima possuidora dos terrenos, muito longe de se limitar a ceder
o gozo do imoével, para que a AMASATUR, por sua iniciativa
e a expensas suas, nele instalasse qualquer actividade comercial
ou industrial, assume no contrato uma série de obrigacées (estra-
nhas ao contrato tipico de arrendamento, que vido desde o nive-
lamento e arrelvamento do campo da pratica, a contrugio da casa
de apoio (primeiro, provisdria; depois, definitiva), até as despe-
sas com a conservagdo e reparacdo do campo e da casa de apoio
(incluindo o pessoal, dgua, electricidade, combustiveis e adubos)
e as despesas de conservagio de todo o equipamento.

Em face desta situagdo hibrida, ha naturalmente que inqui-
rir sobre se as obrigacées, especialmente contraidas pela cedente
da fruigdo do terreno, ndo prejudicam a integra¢io do contrato
no mddulo legal tipico do arrendamento comercial, como sus-
tenta a AMASATUR, ou sdo o quid bastante para converterem
o contrato numa verdadeira Jocagdo de estabelecimento comer-
cial, como pertende a LUSOTUR.

Para responder com seguranca a duvida levantada, convém
pesquisar, em primeiro lugar, a vontade dos outorgantes subja-
cente ao acordo negocial e medir, em seguida, o verdadeiro alcance
das obrigag¢des especialmente contraidas pela cedente do campo.

4. Indicacdes facultadas pela vontade declarada dos con-
traentes. Os indicios facultados pelas declaracées de vontade dos
interessados sdo francamente favoraveis a tese da locacdo do esta-
belecimento comercial e contrarias a ideia do simples arrenda-
mento para fins comerciais.

Destaca-se desde logo a denominagdo dada ao contrato pelas
partes. O documento (particular) em que o contrato foi firmado
pelas empresas outorgantes tem o titulo de cessdo de exploracdo
(e ndo de contrato de arrendamento). Na clausula 1.2, diz-se que
a primeira outorgante cede a segunda a exploracdo comercial do
campo de golf (e nédo se diz que lhe arrenda o terreno onde ela
instalard o campo de golf). Na cldusula 5.2, ao fixar-se ndo so
o inicio, mas também o termo do contrato, insiste-se significati-
vamente na mesma designagdo, prescrevendo-se que a cessdo da
exploragdo tem inicio em 1 de Outubro de 1979 e caducard em
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30 de Setembro de 1986 (sendo certo que o termo caducidade,
adequado ao contrato de locagdo do estabelecimento, ndo teria,
neste caso, cabimento quanto ao contrato de arrendamento
— arts. 1083.° e 1095.° do Cdéd. Civil).

E certo que a designagio dada pelas partes ao contrato ndo
constitui elemento decisivo na qualificacdo juridica deste. Mas
nao ¢ menos certo que essa designagdo, especialmente quando
(como no caso presente)(') procede de peritos do Direito, repre-
senta um subsidio muito importante para a fixacido da vontade
dos outorgantes. Ndo foi por mero acaso ou inadverténcia que
os peritos, autores da minuta que serviu de base ao texto do con-
trato, deram ao acordo o nomen iuris de cessdo de exploragdo,
e ndo de contrato de arrendamento, que é a designagio mais vul-
gar no comércio juridico para as espécies contratuais de cessdo
do gozo ou fruicdo de imdveis a outrem.

A confirmagdo deste intento esclarecido, por parte dos peri-
tos que prepararam o texto conclusivo do acordo, reside no
segundo facto que importa realcar, no dominio das declaragées
de vontade escritas pelos contraentes .

Tanto na cldusula 5.* como na cldusula 12.* se prevéem direi-
tos de resolugdo do contrato (impropriamente chamados de res-
cis@o unilateral), que tém perfeito cabimento na figura da /oca-
¢do do estabelecimento (sujeita ao principio basico da autonomia
privada), mas que sdo, como os autores da minuta e subscritores
do acordo ndo ignoravam certamente, incompativeis com dispo-
si¢cbes imperativas que integram o regime juridico vinculistico do
contrato de arrendamento para fins comerciais ou industriais
(arts. 1093.° e 1095.° do Céd. Civil).

Se essas verdadeiras cldusulas resolutivas, apesar de inconci-
lidveis com o regime do contrato tipico de arrendamento, foram
incluidas no contrato por pessoas que sabem do seu oficio, é por-
que o contrato por elas visado era, efectivamente, o de cessdo
de exploragdo do estabelecimento comercial, subordinado 2 regra

() Cfr. artigos 2.° e 3.° da contestagdo.
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da liberdade contratual, ¢ nio o de arrendamento comercial,
sujeito a legislacdo vinculistica especifica da locagio de imdveis.

E ndo se diga, sequer, que esse pode ter sido o pensamento
da cedente, apoiada na elaboragio e conclusdo do contrato pelo
Director dos seus Servicos de Contencioso, mas ndo foi o da ces-
siondria, que ndo teve assisténcia técnica nesse momento, porque
confiava inteiramente nos técnicos da autora e na sua boa fé
(art. 4.° da contestacio).

Se confiou no saber e na boa fé dos peritos da autora, que
prepararam a redacgdo final do contrato, é porque aceitou o sen-
tido e alcance que a cedente pretendeu imprimir 4 sua declaracdo
de vontade e que no texto dela transparece com meridiana clareza.

Mas ha mais do que essa adesdo inicial de boa fé. E esse
¢, realmente, o ferceiro elemento que no respeitante a intencdo
dos outorgantes merece ser salientado.

E que, em duas cartas muito posteriores & data da celebra-
¢do do contrato, a cessiondria do campo (que nessa altura j4 tinha
tempo mais do que suficiente para, se duvidas tivesse acerca da
natureza do contrato, as ter esclarecido com seus assessores ou
consultores juridicos) revela ter plena consciéncia de haver reali-
zado, ndo um contrato de arrendamento, prorrogdvel a seu livre
arbitrio, mas um contrato de cessdo de exploragdo comercial, cuja
revogacdo dependia da aquiescéncia da cedente.

Escreve-se, com efeito, na carta dirigida pelo Clube de Golf
Dom Pedro a LUSOTUR, em 9 de Fevereiro de 1978, junta aos
autos a fls. 73, textualmente, o seguinte:

«Aquando da renovagdo do nosso contrato, se (') este
ndo for renovdvel os trolleys serdo debitados & Lusotur».

E na carta posterior, de 1 do més subsequente, versando ainda
0 mesmo tema da aquisicdo dos 100 trolleys e da imputacio do
respectivo encargo, a AMASATUR volta a revelar perfeita cons-

(1) Os sublinhados sdo de nossa autoria, para realcar a importéncia dos ter-
mos usados na declaraciio.
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ciéncia da ndo obrigatoriedade da renovacio do contrato, quando
afirma que a «nossa organizacio»

«quer saber se a Lusotur aceita, desde jd, ficar com esses
trolleys no caso de se ndo renovar o nosso contrato de explo-
racao...»

Se a renovagdo dependesse apenas da vontade da AMASA-
TUR, esta ndo poria, evidentemente, o problema em semelhan-
tes termos. Mais ainda: se a AMASATUR fosse a titular do esta-
belecimento (Campo de Golf) e a LUSOTUR a mera locadora
do imdvel, ndo faria mesmo sentido nenhum a duvida sobre a
pertenca dos trolleys, como elementos integrantes da universali-
dade que é o dito estabelecimeto.

5. Sentido e alcance especifico das obrigacées assumidas
pela Lusotur. E assim se passa naturalmente para o exame do
segundo aspecto da negociagdo, que interessa a qualificacdo Jurl-
dica do contrato.

Conclui-se da leitura do contrato que, a data da sua celebra-
¢do (27 de Agosto de 1976), o campo de golf ainda ndo existia
como tal, nem como tal estava j4 a ser explorado, embora a sua
criagdo estivesse decidida, a localizacdo estivesse fixada, o res-
pectivo projecto tragado, os terrenos onde ia funcionar se encon-
trassem na propriedade e posse da cedente, e o campo principal
de jogo (distinto do chamado campo de pratica) também esti-
vesse, se ndo praticamente concluido, pelo menos em fase adian-
tada de arranjo (!).

Dos documentos juntos aos autos resulta ainda que, a data
da proposi¢do da acg¢do , ou seja, cerca de dois anos depois, ainda
ndo se encontravam concluidos todos os elementos acessérios pre-
vistos para a complexa instalagio do campo de golf (a comegar
pela prépria casa de apoio definitiva), mas que a falta desses ele-
mentos ndo tinha impedido o funcionamento da nova unidade
turistica.

(1) Chegou a jogar-se golf no campo, antes da celebragdo do contrato.
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Na carta, j4 acima referida, que a direcgio do Clube de Golf
Dom Pedro dirigiu, em 9 de Fevereiro de 1978, 4 LUSOTUR,
queixa-se a signatdria de que o Campo de Golf Dom Pedro «esta
a perder jogadores, por falta de trolleys e de carros eléctricos».
Mas, se estava a perder jogadores, é porque jd tinha jogadores
€ 0 campo se encontrava em pleno funcionamento, embora com
falhas e deficiéncias, naturais numa unidade recentemente mon-
tada.
E ja na carta de 4 de Junho de 1977, também junta aos autos
(a fls. 71), a AMASATUR se lamenta de ndo dispor

«de intalagbes para fazer face a afluéncia de golfistas que
se regista».

Ora, ¢ precisamente em face desta realidade factual — da
cessdio da exploragdo de um campo de golf jd projectado e implan-
tado no solo, mas s6 completado, ¢ com falhas, na vigéncia do
contrato — que importa saber se as obrigacées contraidas pela
cedente, no contexto do negdcio, sdo as préprias de locador do
terreno, que nada tem com o estabelecimento comercial ali insta-
lado, ou as caracteristicas do locador do estabelecimento, cuja
titularidade lhe pertence (a ele, locador, e ndo ao locatdrio).

A questdo pode pOr-se mesmo em termos mais incisivos. Em
face do texto do contrato e da realidade dos factos que interes-
sam a sua interpretagdo e aplicacdo, quem criou o estabelecimento
comercial que gravita em torno do Campo de Golf? Quem ¢ o
titular desse estabelecimento?

Também nesse aspecto a resposta ndo pode deixar de ser fran-
camente favordvel a tese da LUSOTUR.

Foi ela, inquestionavelmente, a autora da iniciativa da afec-
tac@o do local a prdtica do golf e A exploragcdo comercial da res-
pectiva modalidade desportiva; como foi ela quem, elaborando
o programa das instala¢des, encomendou o correspondente pro-
Jecto.

Foi ela, numa palavra, quem concebeu o estabelecimento,
por ter sido ela quem teve a iniciativa da sua criagdo e tomou
as providéncias necessdrias & sua implantacdo no local.
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Além disso, foi a LUSOTUR quem se obrigou a instalar o
novo estabelecimento e a assegurar a sua dispendiosissima manu-
teng¢do, como tal.

Na cldusula 2.*, a LUSOTUR compromete-se, a expensas
suas, a nivelar e arrelvar o campo de pritica, cuja exploragdo
faz parte integrante do campo de golf.

Na cldusula 3.%, a cedente obriga-se ainda a construir @ sua
custa a casa de apoio definitiva, baseada em projecto Jd existente
em seu poder; ¢ enquanto a casa de apoio definitiva nio estivesse
concluida, obrigou-se a mesma contraente a fornecer uma cons-
trugdo provisdria, a partir de 1 de Outubro de 1976.

E na cldusula 14.® chama a LUSOTUR a si todas as despe-
Sas com a conservagcdo e reparagdo do campo e da casa de apoio,
incluindo nelas as despesas, que hdo-de ser vultuosissimas, com
pessoal, dgua, electricidade, combustiveis, adubos e outras, bem
como as despesas de conservagdo de todo o equipamento.

Quer isto dizer que a LUSOTUR assumiu nesta cldusula, ndo
como mera locadora do imével, mas como incontestavel titular
do estabelecimento, ndo apenas as despesas de conservagdo e repa-
racdo da peca principal da nova unidade, como também os encar-
gos mais gravosos da exploragdo (4gua, electricidade, adubos para
a manuten¢do da relva, etc.).

Alias, s6 nessa perspectiva negocial — de que o novo esta-
belecimento ficava pretencendo @ LUSOTUR, de que esta era ndo
apenas a locadora do terreno, mas a titular do Campo de Golf —
se pode explicar que, na cldusula 5.2, a LUSOTUR se tenha expres-
samente reservado a faculdade de, ao cabo de quatro anos de
vigéncia do contrato, ceder a exploragio do campo de golf ao
nova hotel que viesse entretanto a ser aberto em determinada zona.

Como poderia, na verdade, a LUSOTUR ceder a outrem a
exploragdo de um estabelecimento comercial que lhe ndo perten-
cesse? E como poderia ela aquirir a titularidade do estabeleci-
mento, no termo de quatro anos de duragio da relagdo contra-
tual, se no contrato tivesse intervindo como simples locadora do
terreno, alheia a actividade exercida pelo locat4rio?

De resto, outro ndo ¢ o entendimento das coisas que a prd-
pria AMASATUR revela em toda a correspondéncia trocada com
a sua interlocutora e que se encontra junta aos autos.
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Na carta de 30 de Novembro de 1977 (a fls. 68), por exem-
plo, informa a cessiondria ter efectuado a aquisicdo do equipa-
mento necessario ao Golf n.° 2, langando o respectivo encargo
a conta da LUSOTUR, de acordo com o contrato celebrado.

Como poderia a AMASATUR levar a conta da outra con-
traente a despesa com a aquisicdo do equipamento necessario ao
campo de golf, se esta fosse apenas a locadora do terreno e niao
a verdadeira titular do novo estabelecimento?

Na carta de 4 de Julho do mesmo ano de 1977 (a fls. 71
dos autos), em que a signatdria insiste na necessidade urgente da
construgdo da casa de apoio definitiva e se queixa de algumas
deficiéncias da casa de apoio proviséria, reconhece a AMASA-
TUR expressamente a titularidade da LUSOTUR sobre o estabe-
lecimento (e ndo apenas a sua propiedade sobre o terreno), quando
escreve O seguinte:

«Dado que se trata de um Empreendimento Lusotur
e para mais coexplorado por esta ('), achamos que serd de
toda a justica que esta consessionaria monte a devida sina-
lizagdo em igualdade de informagdo que fornece para qual-
quer outro empreendimento».

Resumindo, pode asseverar-se que as obrigacdes assumidas
pela LUSOTUR no contrato celebrado em 27 de Agosto de 1276:

a) transcendem em larga medida, e sob varios aspectos, os
deveres juridicos prdprios do contrato tipico de arren-
damento (de prédios risticos) para fins comerciais;

b) revelam a existéncia de um contrato de locagdo de esta-
belecimento em vias de instalacdo, no qual, além de pro-

() O sublinhado é uma vez mais da nossa autoria. E interessante salientar
a forma como o dirigente da AMASATUR anota o facto de a LUSOTUR ter ido,
nas obrigacdes que assumiu, além dos encargos normais do cedente da exploragio
comercial de um estabelecimento. Com efeito, o cedente da exploracdo de um tea-
tro, de um cinema ou de um estabelecimento comercial, limita-se a transmitir a
fruiclio tempordria do seu estabelecimento ao outro contraente, sem participar nas
despesas de exploragdo (desde as despesas com o pessoal & despesa com a dgua,
electricidade e adubagdo do campo).
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meter o complemento da instalagdo do estabelecimento,
a cedente transfere para o outro contraente o £0z0 tem-
porério dele e assume a maior parte dos encargos da sua
exploracio.

A AMASATUR nio tomou um terreno de arrendamento,
para nele instalar, por sua iniciativa, um campo de golf; ela obteve,
pelo contrério, o direito de explorar temporariamente um campo
de golf que a cedente estava e continuou instalando em seu
nome (%),

6. Regime aplicdvel a locaciio de estabelecimento em vias
de instalaciio. A este contrato de locagdo de estabelecimento comer-
cial em vias de instalagdo, no qual ¢ o locador (e ndo o locatério)
quem, mantendo a titularidade do estabelecimento, se obriga a
completar a instala¢do, ndo pode deixar de aplicar-se a doutrina
do n.° 1 do artigo 1085.° (3).

Qual ¢, de facto, a razdo por que a lei recusa apertis verbis
a qualificacdo de arrendamento ao contrato descrito naquela dis-
posigdo?

Manifestamente para nio estender a protec¢do prépria do
arrendatdrio comercial (renovagio obrigatéria do contrato; sub-
sisténcia do arrendamento, apos a morte do arrendatdrio; direito
de indemnizagdo especial, no caso de caducidade ou dentincia do
contrato; preferéncia legal, no caso de alienagdo onerosa do pré-

(1) Precisamente nestes termos, quanto ao essencial da distingdo, ensina
LARENZ (Lehrbuch des Shuldrechts, 11, 11a. ed., 1977, § 49, pag. 213) a distinguir
entre a locacdo da empresa (Pacht des Unternehmens) e o arrendamento do terreno
ou da construgio (do espaco) para instalar uma empresa (Raumpacht).

(® Por esta mesma linha de orientacdo tém a doutrina ¢ a jurisprudéncia espa-
nhola tragado a distingiio entre o chamado arrendamento de local e o arrendamento
de induistria (correspondente 4 nossa cessdo de exploracdo do estabelecimento comer-
cial) excluido da lei de arrendamentos urbanos (de 24 de Dezembro de 1964).

«A organizagio (do estabelecimento), escrevem DIEZ-PICAZO e A. GULLON
(Sistema de derecho civil, 2a. ed., 11, 1980, n.° 26, pag. 404), &, pois, o que consti-
tui a unidade patrimonial, mesmo que se encontre inactiva ¢ pendente de que o
locatdrio a ponha em movimento com os meios organizados (Senten¢a de 29 de
Setembro de 1955)».

1H-87 - 12
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dio onde o estabelecimento se encontra instalado; transmissibili-
dade da posi¢dio do locatdrio, sem necéssidade de autorizagio do
senhorio, no caso de trespasse do estabelecimento) a quem ndo
criou o estabelecimento e apenas vem a receber um valor nascido
da iniciativa do outro contraente, dono do imével.

E ¢é esse precisamente, nas suas linhas essenciais, o desenho
da situagdo correspondente ao contrato em exame. Foi a LUSO-
TUR quem concebeu e projectou a ideia do campo de golf; foi
essa empresa quem Jhe deu execugcdo, em parte antes, e, numa
outra parte, depois da celebracdo do contrato.

Foi a LUSOTUR gquem, por isso mesmo, continuou titular
do estabelecimento e, nessa qualidade, se reservou inclusivamente
a faculdade de ceder a exploragdo do campo a outra entidade,
contentando-se a cessiondria, nesse caso, com a concessdo de um
desconto de 50% aos clientes do seu hotel Dom Pedro na utiliza-
¢do do campo de golf (V).

E ndo se diga, contra esta qualificagcdo, que doutrina oposta
resulta do disposto do n.® 2 do artigo 1085.° do Cédigo Civil,
conjugado com o n.° 2, alinea b), do artigo 1118.° do mesmo
Cddigo.

A hipétese prevista nestes preceitos é a de o titular de um
estabelecimento instalado em prédio alheio pretender trespassar
o estabelecimento, para prescindir da necessidade da autorizagcdo
do senhorio, mas sem a transmissdio da fruicio do prédio ser

(!) A jurisprudéncia alema vai mesmo mais longe, quando inclui no &mbito
do arrendamento de coisas frut{feras (Pacht) — e ndo da locacéo de coisas infruti-
Jeras:(Miete) —, embora na modalidade especial do Raumpacht (arrendamento do
espago ou do local), 0s casos de locagdo do imdvel com vista & instalagdo de certo
estabelecimento. Apesar de, comenta LARENZ (0b. e vol. cit., § 49, 1, pag. 214),
0s rendimentos constituirem, em bom rigor, frutos da empresa, e ndo do local des-
tinado & empresa, outra é a premissa de que partem o comércio juridico € a juris-
prudéncia, quando a locagéio do local envolve jd o fim da instalagdo do estabeleci-
mento.

E, se assim ¢, quando a instalacdo fica a cargo do cessiondrio, por maioria
de razdo assim sucederd, obviamente, quando for o prdprio cedente quem, como
no caso do campo de golf Dom Pedro, se incumbe dos encargos da instalacdo e
da prdpria exploragdo.



PARECER 837

acompanhada da transferéncia global e unitdria dos elementos
materiais e imateriais que integram o estabelecimento.

Quando assim seja, diz a lei, ndo hd trespasse do estabeleci-
memento, mas puro arrendamento do imdvel, para significar, fun-
damentalmente, que é necessdria a autorizacdo do senhorio para
a transferéncia da fruicdo do imével.

Ora, ndo ¢ esta, obviamente, a hipétese que ocorre no caso
presente.

A LUSOTUR nio tinha nenhum estabelecimento instalado
em prédio alheio. Tinha, pelo contrdrio, em prédio préprio, um
estabelecimento em vias de instalacdo.

Nio foi o seu intento trespassar o estabelecimento, sem que-
Ier transferir os elementos integrantes deste, a fim de prescindir
do consentimento do senhorio. A sua inten¢do foi antes a de con-
ceder a explora¢ido de um novo estabelecimento, cuja instalacdo
definitiva e completa se obrigou a promover, tendo-se, além disso,
obrigado a custear, a suas expensas, a conservagdo e reparacdo
dos iméveis e a prépria exploracdo do estabelecimento nos seus
encargos mais significativos (')

Todas as razdes impdem, por conseguinte, a aplicacdo da
doutrina do n.° I do artigo 1085.° do Cddigo Civil ao contrato
firmado entre os litigantes; e nenhuma consideracdo vdlida se opde
a tal caracterizacdo do contrato.

(1) Sobre a importancia decisiva destes factores, quer na qualificagdo geral
da espécie contratual, quer na aplicacdo da legislagdo proteccionista do arrenda-
mento comercial, reveste o maior interesse a sintese bastante incisiva que ORLANDO
DE CARVALHO (Critério e estrutura do estabelecimento comercial, 1, pag. 412,
final da nota 41) traca de certa fase da evolucio da legislagio francesa sobre a matéria:
«De todo o modo, repetimos, seja qual for a tendéncia da lei — proteger o fonds
de commerce ou proteger o comerciante — o que ¢ indiscutivel é que o comerciante
56 se protege através do Sonds de commerce; ou seja, nd3o é o uso do imével para
fins mercantis que, substancialmente, se tutela, mas o imével integrado numa efec-
tiva organizagio econémicay.

Ora, o titular do fonds de commerce no nosso caso, ou seja, do Campo de
Golf n.° 2 de Vilamoura é, como vimos, a LUSOTUR e ndo a AMASATUR.
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B) FORMA APLICAVEL AO CONTRATO

7. Extensio das regras de forma do arrendamento 2 loca-
¢io do estabelecimento comercial. Assente que a locacdo do esta-
belecimento comercial em vias de instala¢do (estando a instala-
¢do a cargo do locador, no prédio cuja fruicdo ele cede
temporariamente) integra a figura negocial prevista no n.° 1 do
artigo 1085 do Cédigo Civil, cabe agora perguntar qual a forma
exigida para a valida celebragdo desse contrato.

Estender-se-a a essa espécie de locagdo (do estabelecimento
comercial) a regra da /iberdade de forma, solenemente proclama-
das no artigo 219.° do Cédigo Civil, ou estara a locagdo do esta-
belecimento comercial sujeita as exigéncias excepcionais
prescritas para o arrendamento comercial ou industrial?

O problema tem resposta directa e categdrica no Cédigo do
Notariado.

Na disposicdo especial desse diploma (art. 89.°) em que se
faz a enumeracgdo, a titulo meramente exemplificativo, alids,
(«Devem celebrar-se por escritura publica, além de outros espe-
cialmente previstos na lei...»), dos actos juridicos sujeitos a escri-
tura publica (como formalidade ad substantiam), figuram real-
mente, ao lado dos negdcios de transmissdo da propriedade de
estabelecimentos comerciais ou industriais, os negbcios «que
tenham por objecto o gozo destes».

E manifesto que, com esta categoria dos negdcios que tém
por objecto o gozo dos estabelecimentos comerciais ou industriais,
a lei (do notariado) tem directamente em vista a locacdo do esta-
belecimento comercial ou industrial prevista no ar-
tigo 1085.°, 1, do Cddigo Civil, por ser exactamente a locagdo
do estabelecimento a espécie negocial através da qual o dono do
estabelecimento se obriga a proporcionar ao outro contraente o
gozo (e s6 o gozo) tempordrio do estabelecimento.

E compreende-se que seja essa a solugcdo adoptada na lei.

O facto de o artigo 1085.°, 1, do Cédigo Civil excluir a loca-
¢do do estabelecimento comercial da al¢ada do principio da reno-
vagdo obrigatdria do arrendamento, consagrado no artigo 1095.°
do mesmo diploma, ndo obsta a que a locagdo do estabeleci-
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mento envolva um verdadeiro arrendamento de imdvel (o prédio
onde o estabelecimento se encontra instalado), nem a que nessa
espécie negocial concorram algumas das razdes justificativas da
exigéncia da escritura publica.

Apesar de se ndo poder renovar indefinidamente, se o loca-
tario ou seus sucessores assim o quiserem, como sucede no arren-
damento em geral, a locagdo do estabelecimento pode ser con-
vencionada por um periodo de tempo mais ou menos longo e
abrange um valor patrimonial (o estabelecimento comercial ou
industrial) que a lei tutela em termos muito especiais, exactamente
por saber que ele constitui muitas vezes o principal suporte eco-
nomico da vida de um ou mais casais. Facilmente se compreende,
por isso, que, em relagdo a negécios dessa natureza, pelo valor
do objecto sobre que incidem (o0 gozo dos estabelecimentos comer-
ciais ou industriais), a lei procure estimular nas partes a ponde-
racdo, a reflexdo e o cuidado que a exigéncia da escritura Dpublica
(no cartério notarial) favorece em alto grau.

No caso de locagdo do estabelecimento comercial em vias
de instalagdo, com a instalagdo a cargo do locador, ao argumento
extraido da cedéncia tempordria dum elemento particularmente
valioso aos olhos da lei, como é o estabelecimento, pode aditar-
-se ainda o do gravoso compromisso que o locador assume com
os encargos de acabamento da instalagio do estabelecimento.

E caso, por conseguinte, de se comegar por afirmar, a pro-
posito do problema da forma do contrato de locagdo do estabe-
lecimento comercial, que legem habemus (art. 89.°, al. k, do
Cédigo do Notariado), e de acrescentar, em seguida, que bonam
legem habemus, na medida em que a solu¢do adoptada na lei
traduz a que melhor defende os ponderosos interesses em causa
nas espécies nagociais desse tipo.

C) APRECIAGAO CRITICA DAS RAZOES DO VOTO
DE VENCIDO

8. Qualificacdio do contrate. Afirma-se no voto de vencido
incluido no acérddo da Relagio que a especialidade ou singulari-
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dade do contrato sujeito 4 apreciacio e julgamento dos tribunais
reside no facto de o locador ter concebido e formado (?) o esta-
belecimento, mas ndo o ter posto em funcionamento, ¢ de este
s6 nas mio do locatdrio ter vindo a entrar no giro do negdcio.

Esta caracterizacio da espécie negocial em exame esta longe,
muito longe mesmo, de retratar com inteira fidelidade os tracos
peculiares da relagdo contratual criada entre as partes com o con-
trato de 27 de Agosto de 1976.

Por um lado, ndo parece inteiramente feliz a vaga afirma-
¢do de que foi a locadora quem concebeu e formou (?) o estabe-
lecimento. Certo é que foi a locadora (LUSOTUR) quem conce-
beu a ideia do estabelecimento (campo de golf), elaborando o
programa das suas instalagdes, quem decidiu da sua realizacdo,
encomendando o respectivo projecto e ordenando trabalhos, quem
Sfixou a sua implantagdo, quem forneceu desde logo a peca prin-
cipal do estabelecimento que é o terreno que serve de suporte
ao campo de golf e as instalagdes complementares, e quem fez
praticamente todo o arranjo do campo principal do jogo (dis-
tinto do chamado campo de pratica).

Por outro lado, omite-se na sintese do voto de vencido um
aspecto fundamental da situagdo de facto, que é a de ter sido
a LUSOTUR quem se obrigou, completando a execugdo pratica
da sua iniciativa, a custear as obras restantes de instalacdo do
estabelecimento e, o que é mais significativo, a suportar os pesa-
dissimos encargos de conservagdo e manutencdo do campo de golf.

E todas estas obriga¢des exorbitam evidentemente da posi-
¢do do senhorio no arrendamento para fins comerciais, que se
limita a proporcionar a frui¢do temporaria do imével (urbano
ou ristico) para o locatario nele instalar, a expensas suas, o esta-
belecimento que entender ou entre eles for acordado.

Por iltimo, ndo se faz no douto voto de vencido a menor
alusdo a um outro elemento importante na qualificagdo juridica
da espécie contratual que é o conteudo da vontade real dos outor-
gantes. E, como oportunamente se verificou, a vontade real dos
contraentes foi toda ela orientada no sentido de considerarem a
LUSOTUR — e ndo a AMASATUR — como a titular do esta-
belecimento, a dona do campo de golf.
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Dar a espécie contratual em exame outra qualificagio que
nio seja a de locagdo do estabelecimento comercial em vias de
instalagdo ou de conclusdo (equipardvel, no seu regime, @ loca-
¢do do estabelecimento comercial) equivaleria, por conseguinte,
a negar a vontade real dos outorgantes, por um lado, e a desvir-
tuar, por outro, o sentido inequivoco das obriga¢des especiais
assumidas pela locadora.

9. Natureza aleatéria das prestacdes convencionadas. Con-
tra a qualificac@o juridica aceite, quer na 1.* Insténcia, quer no
acérdao da Relagdo, ndo depde de modo nenhum a circunstincia
de a retribuigdo devida ao locador consistir, ndo numa quantia
certa, mas numa percentagem sobre as receitas iliquidas do esta-
belecimento, que seria sempre de montante incerto.

N&o hé hoje, como se sabe, nenhuma incompatibilidade
intrinseca entre o modelo tipico da locag¢do € a incerteza da remu-
neragdo a cargo do locatario (!).

Nada obstaria, por conseguinte, a que como renda do esta-
belecimento se convencionasse uma prestagdo incerta, nomeada-
mente uma percentagem do rendimento iliquido do campo de golf
ou de outros servigos anexos.

10. Questiio da forma do contrato. E de igual modo insus-
tentdvel a tese de que o contrato celebrado entre as partes ndo
estd sujeito & exigéncia de escritura publica formulada no ar-

(1) Para esse efeito passou o artigo 1022.° do Cédigo Civil a dizer «mediante
retribui¢do», em vez da expressdo «mediante certa retribuicdo» usada no artigo 1595.°
do Cédigo de 1867.

O objectivo imediato da alteragio era o de incluir no conceito genérico da loca-
¢do a figura especifica do arrendamento rural, em que a renda podia consistir (pela
absorcdo da parceria rural no arrendamento rural) numa quota dos géneros pro
duzidos pelo prédio (vide PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil
anotado, 11, 2.* ed., anotagdo ao artigo 1022.°). E nio é a simples circunstincia
de a absorcdo da parceria rural pelo arrendamento rural se encontrar de algum modo
comprometida na Lei n.° 76/77 que elimina a nota dada no artigo 1022.° do Cédigo
Civil de que, sem prejuizo do disposto no artigo 1089.° do mesmo diploma, a renda
pode ser de montante incerto.
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tigo 89.°, al. k) do Cddigo do Notariado, por ndo ter havido
nele transferéncia de gozo do estabelecimento.

Esse argumento cai pela base, em face da verdadeira estru-
tura do contrato.

Pertencendo a fitularidade do estabelecimento (campo de
golf), por forca da convengio da partes, & dona do campo, obri-
gada a completar a instalagio, todos os elementos integrantres
do estabelecimento, 4 medida que nele iam sendo encorporados
pela LUSOTUR, ao mesmo tempo que ficavam na titularidade
desta empresa, eram transferidos, quanto ao seu gozo, por forga
do contrato, para a sociedade locatdria (a AMASATUR).

Sendo assim, ndo pode negar-se que o contrato celebrado
entre as duas sociedades teve por objecto o gozo do estabeleci-
mento (campo de golf). S6 que o gozo do estabelecimento, em
lugar de ser transferido de jacto, num sé momento, como sucede
sempre que o estabelecimento se encontra integralmente consti-
tuido e em pleno funcionamento, se trasferiu, neste caso, parce-
lar e sucessivamente, 4 medida que as suas partes integrantes iam
sendo nele incorporadas, gracas as prestagdes devidas e realiza-
das pela locadora.

CONCLUSOES

11. Sintese das consideracdes expostas. Em face das con-
sideragdes desenvolvidas para responder as perguntas formula-
das, ndo sdo dificeis de resumir as conclusdes essenciais que inte-
ressam ao julgamento do recurso interposto para o Supremo.

1.* — O contrato que a LUSOTUR ¢ a AMASATUR cele-
braram entre si, em 27 de Agosto de 1976, ndo é um simples con-
trato de arrendamento para o exercicio do comércio, visto a loca-
dora ndo se ter limitado a proporcionar A outra parte o gozo do
imovel, a fim de esta nele exercer determinada actividade comer-
cial, de sua iniciativa.
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2.* — Destinando-se o terreno, cuja fruigdo foi cedida a
AMASATUR pela LUSOTUR, A instalagdo e funcionamento de
um campo de golf concebido, projectado e implantado pela dona
do terreno, que chamou a si os encargos da instalagio, bem como
a parte substancial dos encargos de manutengio e das despesas
de exploragdo do campo, o contrato é de locacdo de estabeleci-
mento comercial em vias de instalagdo.

3.2 — O contrato de locacdo de estabelecimento comercial
em vias de instalagdo cabe perfeitamente, atenta a ratio legis do
preceito, na previsdo do n.° 1 do artigo 1085.° do Cédigo Civil,
visto:

a) ser a senhoria, dona do terreno, quem concebeu, pro-
gramou, implantou, executou e assegurou a definitiva
instalacdo, conservagio e manutengio do estabelecimento;

b) ser a senhoria e ndo a locatdria que as partes manifesta-
mente quiseram atribuir a titularidade do estabelecimento.

4. — O contrato celebrado entre as partes, visando propor-
cionar a uma delas o gozo de um estabelecimento comercial (campo
de golf) pretencente a outra, deve ser reduzido a escritura piblica,
nos termos do artigo 89.°, k), do Cédigo do Notariado.

5.* — O facto de o estabelecimento comercial ndo estar ainda
em pleno funcionamento a data da celebragdo do contrato e de
nio possuir ainda, por conseguinte, aquilo que alguns autores
chamam o aviamento, ndo obsta a existéncia do contrato de loca-
¢do do estabelecimento comercial, visto a locadora se ter obri-
gado no contrato a promover a congregacido dos elementos ainda
necessarios a plena instalacdo e funcionamento do campo de golf.

Este ¢, s.m.j., 0 meu parecer.

Lisboa, 15 de Maio de 1984

a) Antunes Varela



