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Criti

LOJAS EM CENTROS COMERCIAIS;
INTEGRACAO EMPRESARIAL; FORMA

Anotacio ao Acérdio do Supremo Tribunal de Justica
de 24 de Margo de 1992

Acordam no Supremo Tribunal de Justica
Na Comarca de Lisboa,

Valente & Morais, Lda.

propds a presente ac¢do ordindria contra
Empresa Imobilidria da Fonte Nova, Lda.
na qual pediu:

a) Se declarasse que o contrato que vincula a autora e a ré &
de arrendamento para comércio, com a renda mensal de
104 520300 e sendo o comércio o dos artigos referidos
em certo documento;

b) Se declarasse que ndo houve incumprimento por parte da
autora mas sim da ré, beneficiando a autora da excepgio
do ndo cumprimento do contrato;

¢) Se condenasse a ré a pagar A autora a quantia de
9 255 000$00 de indemnizagio pelos prejuizos sofridos.

Para tanto, articulou os factos que, em seu entender, funda-
mentam os pedidos feitos.
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Na sua contestagio-reconvengio, a ré pediu a improcedéncia
da acgdo e a procedéncia da reconvengdo e em consequéncia desta
se declarasse:

a) Rescindido o contrato celebrado entre a autora e a ré;

b) Se condene a autora a desocupar a loja;

¢) Se condene a autora a pagar a ré a quantia de
1 199 681$00 de indemnizagdo pelos prejuizos sofridos.

Para tal, articulou os factos que, em seu entender, levam a
improcedéncia da acgdo e a procedéncia da reconvengao.

Replicou a autora a pedir que se julgasse no saneador a ques-
tdo relativa a natureza do contrato e, a final, procedente a ac¢do e
improcedente a reconvengao.

Foi proferido o despacho saneador em que, além das questdes
tabelares, se relegou para final o conhecimento de uma excepgao
peremptdria e foram organizados a especificagdo e o questiondrio,
de que se reclamou com éxito.

Feito o julgamento, o meritissimo juiz da 1.* instancia profe-
riu sentenga em que, julgando parciamente procedente a acgéo,
declarou que o contrato celebrado entre a autora e a ré constitui um
contrato misto de arrendamento para comércio e prestagdo de ser-
vigos e sujeito aos respectivos regimes legais, sendo a renda men-
sal de 104 520%00 e destinando-se a loja ao comércio dos artigos
acordados a pdg. 18, e condenou a ré a permitir a autora o efectivo
gozo da coisa locada — a loja em causa — e ainda a pagar a autora
a indemnizag@o pelos prejuizos que lhe causou e que se vierem a
apurar em execugio de sentenga e relativas ao pagamento das
quantias para ressarcimento de:

a) Das despesas despendidas pela autora com pessoal —
duas empregadas que a autora manteve mesmo apos o
encerramento da loja;

b) Dos danos causados a0 nome comercial da autora:

¢) Dos prejuizos sofridos em consequéncia da imobilizagdo
das mercadorias existentes no estabelecimento;

d) Das despesas efectuadas pela autora para reposi¢do dos
objectos na loja;
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e) Dos prejuizos que advém para a autora do fato de ndo usar
0 locado, deixando assim de desenvolver a sua actividade
comercial,

e em que julgou improcedente a reconvengao.

Desta sentenga apelou a ré, que também juntou um parecer do
Prof. José de Oliveira Ascensdo.

A Relagdo, dando provimento ao recurso e revogando a sen-
tenga, julgou a acgdo improcedente e parcialmente procedente a
reconvengdo, condenando a autora a pagar a ré o liquidado IVA,
27 872300, 1 429 472300 (desde 1/7/86 até efectiva restituigio da
loja) juros moratérios de 23% até 28/4/87 e de 15% desde 29/4/87
até final pagamento daquelas quantias e nova variagdo desta taxa,
e ainda a pagar o juro de 5% do artigo 829-A n.° 4 do C. Civil.

Deste acérdao interpds a autora recurso de revista e, nas suas
alegacgoes, concluiu assim:

I — A cedéncia do gozo de coisa imével por determinado
prazo mediante uma retribuigio constitui arrendamento
(arts. 1022.° e 1023.° do C. Civil), apesar de haver cldusulas que
ndo sdo proprias do contrato de arrendamento (art. 406.°, n.° 2 do
C. Civil), pelo que o acérdao recorrido errou ao classificar tal con-
trato como atipico;

II — O acdérdao recorrido ofende o art. 1.° do C. P. Civil e 0
art. 334.° do C. Civil, ao aprovar implicitamente o recurso 2 forga
por parte da ré, e o art. 483.° do C. Civil ao denegar o direito de
indemnizagdo a autora, e os arts. 623.° e 624.° do C. Civil, pois
que, tendo-se a autora pago a custa de caugdo, nunca poderd ser
condenada a pagar segunda vez mas tdo s6 a reforgar a caugio;

III — Nao podendo usar a loja depois da restitui¢do ordenada
pelo tribunal, ndo se podia exigir a autora que prestasse o contra-
tado, pelo que o acérdao ofende o art. 428.° do C. Civil;

IV — Nao podendo a autora usar a loja, apesar de o tribunal
ter ordenado que a mesma lhe fosse devolvida, ndo lhe pode ser
exigido o pagamento de 1 421 472800, que a ré, alids, terd cobrado
de terceiros, nem os juros referidos no dito acérdio;

V — Nio estdo preenchidos os requisitos legais da sangdo
peunidria compulséria, pelo que foi violado o art. 829.°-A do
C. Civil;
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VI — Nenhuma norma legal cria regime préprio para a cedén-
cia de gozo de lojas em centros comerciais e ndo existe defini¢do
legal de centro comercial;

VII — No caso concreto, os estabelecimentos comerciais ins-
talados nas lojas constituem, cada um de per si, unidades econ6-
micas e patrimoniais auténomas, na esfera dos lojistas arrendata-
rios, e a entidade denominada de «centro comercial» ndo participa
nem nas vantagens nem nas perdas desses estabelecimentos nem
nada tem a ver com a sua gestdo comercial, limitando-se a prestar
servigos aos ditos estabelecimentos em tudo idénticos aos que sdo
prestados pelos condéminos de prédios em propriedade horizontal
pelos administradores do condominio ou por empresas especiali-
zadas, em nada afectando a natureza locaticia dos contratos de
cedéncia de espago,

VHI — O aco6rdao recorrido, alegando a matéria de facto
dada como provada sem que tal lhe seja permitido, ofende o
artigo 712.°, n.° 2 do C. P. Civil;

IX — Deve conceder-se provimento ao recurso, revogar-se
totalmente o douto acérddo recorrido e confirmar-se em toda a sua
dimensdo a sentenga da 1.* instincia.

Nas suas contra-alegagdes, a recorrida concluiu pela improce-
déncia total das conclusdes da recorrente, além de que, mesmo que
assim se ndo entendesse, a sentenca de 1.* instdncia nunca podia
ser confirmada por violar o disposto nos artigos 405.°, n.° 1, 406.°,
n.° 1, 432.°, 1305.°, 428.°, 817.° e 798.°, todos do C. Civil,
devendo, assim, negar-se provimento ao recurso.

Vém provados os factos seguintes:

1 — Em 8/3/85, as partes celebraram o acordo constante e
escrito de fls. 11 a 18, denominado pelas partes como contrato de
licenga e utilizag@o, em relagdo a loja n.° 12 do Centro Comercial
de Benfica (ou Fonte Nova), certo sendo que a autora aderiu a este
escrito proposto pela ré, sem possibilidades de negociar o seu con-
texido, com excepgdo da actividade a exercer e 0 espago a ocupar;
dé-se por reproduzido o doc. de fls. 60 a 66 designado Regula-
mento Interno do Centro Comercial de Benfica;
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2 — Pelo referido acordo de fls. 11 e 18, a ré proporcionou a
autora o comércio na referida loja de vérios artigos de antiguidade
e objectos usados, constantes da lista de fls. 18, pelo prazo de
5 anos, sucessivamente renovado por iguais perfodos, «salvo res-
cisdo por qualquer das partes», e mediante a retribui¢io anual de
1 254 240%00, dividida em prestagdes mensais iguais e sucessivas;

3 — Pelo mesmo acordo, a ré comprometeu-se a prestar a
autora os servi¢os de seguranga, manutengdo e conservagio geral
das partes e equipamentos de utilizagio comuns, a publicidade e
promogéo do Centro Comercial de Benfica, sendo o prego rateado
pela autora e pelos outros lojistas, e ainda a fornecer luz, electrici-
dade, gds e telefones, relativos aos servigos comuns do Centro
Comercial de Benfica e a liquidar pontualmente os respectivos
encargos, os quais serdo posteriormente rateados e liquidados
pelos lojistas;

4 — Consoante 0 mesmo acordo (cldusula 21), foi conven-
cionada uma caugdo, prestada pela autora, no montante de
627 120$00, para salvaguarda da satisfagio pela autora do que se
comprometera por esse acordo, como também se acordou que de
tal montante poderia a ré levantar, para satisfazer os encargos
acima referidos no n.° 3, as quantias em divida pela autora,
devendo esta reforgd-la até ao montante de 627 120$00 no prazo
de 30 dias a contar da notificagdo feita aquela pela ré;

5 — Em Dezembro de 1985, a autora deixou de satisfazer a
quantia de 35 672%00 referente a electricidade, em Janeiro de 1986
a quantia de 3 396300, em Fevereiro de 1986 a quantia de
113 367$00 referente a telefone e renda e em Margo de 1986 a
quantia de 104 520$00 referente a renda, e a autora também néo
pagou a ré as quantias de 19 256$00 de encargos comuns relativos
a Janeiro de 1986, 9 716$00 de T.L.P. de Margo de 1986,
20 438%00 (encargos comuns, Fevereiro de 1986) 9 776$00 (T.L.P.
de Abril de 1986) e 4 515$00 (E.D.P. de Margo de 1986);

6 — A ré enviou a autora, entdo, a carta de fls. 19 e 20, datada
de 20/3/86, informando que procederia ao desconto dos montantes
referidos na al. 1, da especificagdo (os sobreditos 35 672$00,
3394$00, 113 367$00 e 104 520$00) e do IVA correspondente, no
valor global de 290 403%$00 na caugdo supra referida e pedindo
para no prazo de 30 dias repor tal quantia na mesma caugio, mas a
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autora deixou de repor tal quantia na caugdo, isto €, deixou de a
reforgar;

7 — A ré opOs-se a que a autora continuasse a utilizar a loja
12 em causa, desde 9/4/86, e suspendesse a prestagdo de servigos
acima referidos que lhe vinha fomecendo, certo sendo que a autora
se encontrava impedida pela ré de usar a loja em causa desde
9/4/86 até 18/7/86.

8 — A autora instaurou providéncia cautelar de restituigdo
proviséria da posse, tendo-lhe sido restituida a posse da loja em
18/7/86, e, em 19/1/87, foi declarada sem efeito aquela providén-
cia cautelar e ordenada a restituicdo da loja n.° 12 a ré e requerida
Centro Comercial da Fonte Nova, que dela tomou posse em
25/3/87;

9 — A autora deixou de satisfazer A ré a quantia de 27 872300
referentes aos 8 dias de Abril de 1986, pelo menos;

10 — Em 10/4/86, pelas 10,30 horas, funciondrios da ré, a
mando desta, ocuparam a dita loja n.° 12 e mudaram as fechadu-
ras, quando a loja estava aberta ao piblico e o centro comercial em
funcionamento, certo sendo que se encontravam no interior da loja
e af ficaram, durante algum tempo, as mercadorias constantes da
lista de fls. 21 a 24;

11 — Alguns fornecedores da autora ndo lhe quiseram fazer
mais fornecimentos, designadamente para outra loja existente no
Centro Comercial das Amoreiras;

12 — A autora deixou de poder receber a mercadoria
enquanto 14 esteve, nos termos constantes supra do n.° 10, e de
auferir proventos com o comércio da mesma, € a autora, com loja
fechada, manteve duas empregadas que ali trabalhavam durante
3 meses, sendo que autora deixou de transaccionar a mercadoria
na loja existente, deixando de ganhar quantias ndo apuradas;

13 — Perante a ordem de a ré entregar a loja a autora, esta
despendeu quantia ndo apurada com pessoal que contratou para
proceder ao transporte da mercadoria, apreendida pela ré, para a
colocar de novo na loja;

14 — Depois da entrega da loja por ordem do tribunal, na pro-
vidéncia cautelar apensa, a ré recusou-se a fornecer electricidade a
autora, tornando-se de todo invidvel o exercicio do comércio na
loja em causa e a sua utilizac@o;
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15 — Tentou a autora usar a loja, recorrendo a iluminagéo a
gds, mas ninguém entrou na mesma julgando que estava fechada e
assim deixou a autora de desenvolver a sua actividade comercial;

16 — A ré adoptou o comportamento acima referido no n.° 14
devido ao facto de a autora ter deixado de satisfazer 2 ré o prego do
fornecimento da electricidade a partir de 9/4/86 bem como o dos
restantes servigos acima referidos no n.° 3;

17 — Ao deixar de desenvolver a sua actividade comercial, a
autora deixou de ganhar quantia indeterminada;

18 — A autora, ao recuperar a loja, a ré ficou impedida de
encontrar um lojista que a utilize;

19 — A ré contratou ji novo lojista que, em 1/7/86, se propu-
nha exercer o seu comércio na loja pelo preco de 1 421 472$00,
tendo entregue j4 a ré a quantia de 710 736$00 como caugdo, quan-
tia esta que a ré devolveu em 30/7/86.

*
3 %

A questdo bdsica do presente recurso €é a qualificagdo juridica
do contrato celebrado entre a autora e a ré, através do qual esta,
como exploradora do Centro Comercial de Benfica, instalado no
edificio designado Fonte Nova, concedeu aquela licenga de utili-
zagdo da loja n.° 12, que € parte integrante do dito Centro Comer-
cial de Benfica, contrato esse cujas cldusulas e condigBes constam
do documento junto de fls. 11 a 18.

A primeira instincia entendeu tratar-se de um contrato misto
de arrendamento comercial e de prestagio de servigos, mas a
2.* instincia ndo concordou e disse tratar-se de contrato inominado
ou atipico.

A qualificagdo juridica do contrato em causa comegou a ser
abordada recentemente, 2 medida que foram surgindo os chamados
centros comerciais — shopping centers — e nao tem havido una-
nimidade de opinides.

Entre nés, Antunes Varela (RLJ 122.°, 63 e ss. e 80 e ss. e Das
Obrigagoes em Geral, 7.7 ed., vol. I, 300 e ss.) e Galvio Teles (CJ,
Ano XV, T. I, 23 e ss.) divergem pois que o primeiro defende que
o dito contrato tem um [...] ndo enquadrével nos contratos tipicos
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com ele mais ou menos aparentados (arrendamento para comércio
e locagio de estabelecimento comercial) e deve ser qualificado
como um contrato atipico ou inominado de cessio de exploragao
de loja integrada em Centros Comerciais, enquanto o segundo
advoga que se trata de contrato tipico de arrendamento de imével,
ndo de [...] nem de locagdo de estabelecimento comercial.

Ambos concordam haver, neste tipo de contratos, para além
da cedéncia tempordria do gozo de dado espago fisico, constituido
pela loja onde se ir4 instalar o estabelecimento comercial, todo um
conjunto de elementos proporcionados pelo centro comercial que
valorizam de modo especial a loja e o negécio nela explorado e
enriquecem o conteido do contrato. Estas muitas condi¢des ou
especiais vantagens que atraem uma clientela mais selecta ou endi-
nheirada ou simplesmente maior (local de luxo, vasto espago com
numerosas lojas de comércio variado e ndo concorrente) e a pres-
tagdo de servigos importantes, que, no final de contas, valorizam a
loja e o0 negécio (decoragdo, 4gua, luz, telefone, limpeza, higiene,
climatizagio, seguranga, elevadores, escadas rolantes, estaciona-
mento de veiculos).

Todavia, enquanto Antunes Varela considera as cldusulas ati-
nentes a tais vantagens e servicos insusceptiveis de se enquadrar no
padrio tipico do arrendamento para comércio ou da locagao do
estabelecimento comercial e antes capazes de forgar & admissdo de
um contrato atipido, j4 Galvdo Teles, sem menosprezar o relativo
peso de tais cldusulas, suficiente de iure condendo, para futura
intervengio do legislador, afasta claramente a hipétese de contrato
inominado ou a de locagéo de estabelecimento comercial e defende
haver um contrato de arrendamento de im6vel — a loja — para o
exercicio do comércio.

Por sua vez, José de Oliveira Ascensdo, no Parecer junto, pde-
-se ao lado de Antunes Varela, pois que nega haver um arrenda-
mento para comércio ou uma cessio de exploracdo ou mesmo um
contrato misto de arrendamento e qualquer outro e advoga tratar-
-se de um contrato inominado de integracdo empresarial regido
pelas cldusulas estipuladas pelos contraentes e supletivamente,
pelas disposi¢des dos contratos tipicos, se houver analogia, certo
sendo que, para chegar a essa conclusdo, também, como Antunes
Varela e Galvao Teles, destacou as especiais vantagens e os impor-
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tantes servi¢os proporcionados pelo centro comercial aos lojistas,
mas ainda, pela primeira vez, chamou a atengdo para a significa-
tiva importancia da integragdo empresarial, ou seja, a integragdo da
empresa [...] cada uma das lojas, na empresa mais vasta, o centro
comercial, com uma gestdo unitéria e uma dinamizagdo empresa-
rial do conjunto que sobreleva o mero aspecto de £0z0 estético de
cada uma das lojas.

Cabe ainda referir que Almeida Costa, ao criticar o acérdio do
STJ de 26/4/84 (BMJ 336, 401) parece aderir mais a tese de Galvio
Teles, pois considera contrato de arrendamento para comércio um
contrato qualificado por este ac6rdao como inominado.

Quanto a jurisprudéncia, podemos dizer que o acérddo refe-
rido se encosta a orientagdo de Antunes Varela e Oliveira Ascen-
sd0, enquanto um outro ac. do S.T.J., de 26/4/84 também (BMJ336,
406) se lhe opde e opta pelo arrendamento comercial num contrato
idéntico sendo mais expressivo que o considerado naquele outro
acordao.

Pelo que toca a diplomas legislativos relativos aos centros
comerciais, importa referir a Portaria 424/85, de 5/7, e o Dec.-
-Let 190/89, de 6/6, a primeira dando a nogdo de centro comercial
e o segundo sujeitando a autorizagdo prévia a localizagio de gran-
des superficies comerciais; como faz notar Oliveira Ascensio,
estes diplomas, ao pressuporem uma forgosa integragio das diver-
sas lojas em estabelecimento comercial mais vasto bem como a
unidade de gestdo de centro comercial, favorecem a tese do con-
trato de integragdo empresarial inominado; alids, do Dec.-Lei
190/89 (arts. 1.°, 2.° e 3.° e até o preambulo) ressaltam as faladas
vantagens e servigos prestados pelo centro comercial 3s lojas indi-
viduais que o integram e daf que tais textos ndo favorecam a tese
do puro e simples arrendamento para comércio.

Problema €, pois, saber se as cldusulas e condi¢des do con-
trato elaborado pelas partes (doc. de fls. 11 a 18; v. ainda doc. de
fls. 60966) ainda encaixam no esquema essencial dos contratos
tipicos, na causa de cada um deles, isto é, na sua fungio
econémico-social, ou ndo, hipétese esta iltima em que terd de
qualificar-se o contrato como misto ou como inominado.

Para tanto, € preciso captar previamente a vontade das partes,
interpretd-la se necessdrio para, depois, se qualificar, de harmonia
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com a lei, o contrato que elas quisessem celebrar, tendo presente a
referida causa de cada contrato tipico (Galvio Teles, C.J. XV, T. 11,
26: Antunes Varela, Das Obrigagdes em Geral, 7.2 ed., vol. 1, 277).

A esta luz, vejamos o que ha.

Seguramente que se ndo pode falar de contrato de locagdo de
estabelecimento comercial. E que, na altura da celebragio do con-
trato, ainda nido havia estabelecimento comercial, pois que como
tal ndo pode ser designado o local, em tosco, destinado 2 loja,
embora com algum equipamento (telefone, sistema de detecgdo de
incéndios, ar condicionado, electricidade). Assim pensam Oliveira
Ascensio (parecer junto) e Galvao Teles (doc. cit.), acrescentando
este tltimo ainda que, a haver cessio, ela seria nula por impossibi-
lidade fisica do objecto.

E certo que j4 existiam, prontos a actuar, todos ou quase todos
os servigos importantes e as especiais vantagens que o centro
comercial iria proporcionar a cada um dos lojistas, mas isto, se
bem que importante para a valorizagdo da loja, ndo chega, de modo
algum, para se poder dizer que est4 montada a estrutura de um esta-
belecimento comercial, dado faltar ainda muita coisa, como mer-
cadorias, mobilidrio, nome, marcas, empregados, etc..

E arrendamento para comércio, terd havido?

Da prépria nogdo legal de locagdo (art. 1022.° do C. Civil)
resulta que a esséncia da locagdo estd na cedéncia de gozo, tempo-
rario, de uma coisa, mediante retribuigdo; e, se o fim estiver direc-
tamente relacionado com uma actividade comercial,-estar-se-4
perante um arrendamento para comércio, dizia o entdo ainda
vigente artigo 1122.° do C. Civil.

Nao sofre diivida que, no presente caso, a ré cedeu a autora o
gozo, tempordrio, da loja, mediante uma retribui¢io anual dividida
em prestagOes mensais.

Mas ndo foi s6 isto, hd muito mais.

Com efeito, entre as numerosas cldusulas contratuais ha que
destacar algumas, por especialmente significativas para a qualifi-
cagdo do contrato:

1 — O contrato foi celebrado por 5 anos, sucessivamente
renovavel por igual periodo, salvo rescisdo de qualquer
das partes;
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2 — A autora, a concessiondria, ficou sem poder transferir a
sua posi¢do sem autorizagio da concedente, a ré;

3 — A concessiondria ndo pode realizar saldos sem autori-
2agao;

4 — A concessiondria obrigou-se a respeitar o falado Regu-
lamento;

5 — Os contraentes deram ao contrato o nome de licenga e
utilizagio da loja;

6 — A concedente inspecciona e fiscaliza a loja;

7 — A loja s6 pode ser destinada ao comércio dos produtos
listados por apenso ao contrato;

8 — A administragdo do centro comercial, a direcg¢do dos
servigos de interesse comum incumbe A concedente;

9 — A concedente comprometeu-se a prestar a concessiond-
ria os servigos de seguranga, manutengio e conservagao
geral das partes e equipamentos de utilizagdo comum, a
publicidade e promogéo do dito centro e ainda a forne-
cer luz, electricidade, gés e telefone, relativos aos ser-
vigos comuns, e a liquidar os respectivos encargos, pos-
teriormente a ratear e a liquidar por todos os lojistas (no
fim de contas, as faladas vantagens especiais e os
importantes servigos);

10 — A autora aderiu ao acordo proposto pela ré, constante
do dito documento de fls. 11 a 18, sem possibilidade de
negociar o seu contetido, em grande parte;

11 — Além do mais, a ré obrigou-se a prestar uma caugio de
627 120300, para salvaguardar a satisfagio daquilo a
que se comprometera (os ditos encargos), podendo para
tal a ré levantar desta caugdo as quantias necessdrias,
que a autora teria de repor no prazo de 30 dias, ap6s
notificagdo feita pela ré para o efeito.

Ora bem, afigura-se-nos que de todo este conjunto de cldusu-
las se colhe a ideia de que a vontade dos contraentes ndo foi a de
celebrar um contrato cujo contetido se cifrasse apenas na cedéncia,
tempordria, do gozo de uma coisa para comércio, mediante uma
retribuigdo (€ esta a esséncia do arrendamento para comércio, se
bem que um tal contetido ndo seja exclusivo da locagio, como se
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evidencia no parecer junto), embora enriquecido pelas menciona-
das cldusulas acessorias.

E que contra isso apontam as ditas cliusulas, nomeadamente
a relativa A possibilidade de rescisdo do contrato ao fim de 5 anos
¢ a respeitante 2 impossibilidade de a autora transferir a sua posi-
¢lio sem autorizagdo (quanto a 1.2, Galvao Teles foge a dificuldade
considerando nula semelhante cldusula por contriria ao regime
vinculfstico do arrendamento, mas convenhamos que se trata de
argumentagdo il6gica na medida em que se parte do principio de
que o contrato € de arrendamento) bem como a cldusula relativa a
designagdo do contrato (licenga e utilizagdo da loja) e todos aque-
les que se relacionam com a direcgdo e fiscalizagdo do centro
comercial e sobretudo com as vantagens especiais € 0s importan-
tes servigos a prestar pela concedente, cldusulas estas tdo numero-
sas e de tanto peso que quase submergem a cldusula incidente
sobre o arrendamento propriamente dito, isto €, sobre a cedéncia
do gozo, temporério, da loja, para o exercicio do comércio, para
ndo falar ainda da adesdo forgada da autora ao acordo proposto
pela ré, sem possibilidades de negociar o seu contetdo, circuns-
tancia esta dltima a fazer lembrar os contratos de adesdo em que
uma das partes é forgada a aceitar os termos do contrato padrao ou
modelo apresentado pela outra parte.

Tudo isto revela, pensamos nés, que as partes ndo quiseram
celebrar, e nido celebraram, um simples contrato de arrendamento
da loja para comércio, tantas s@o as cldusulas que escapam ao
esquema essencial deste contrato tipico.

Mas, por dltimo, ndo se estard perante um contrato misto, que
reudne os caracteres do arrendamento para comércio (art. 1112.° do
C. Civil) e do contrato de prestagdo de servigos (art. 1154.° do
C. Civil), como se julgou na sentenga da 1.* instancia?

Sem embargo de, a nosso ver, esta ser a posi¢do que mais se
aproxima do contrato declarado e querido pelas partes, certo € que
tal solugédo ¢ de rejeitar.

Na verdade, como Antunes Varela acentua, o dito contrato,
além das prestacdes préprias daqueles dois contratos nominados,
apresenta outros elementos essenciais que ndo encaixam na causa
deles (integragdo do lojista no conjunto seleccionado formado por
todas as lojas, por exemplo) e, por outro lado, o conjunto das pres-
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tagbes efectuadas ou prometidas pela concedente, a ré, empresta ao
contrato uma causa tipica, global, diferente da dos referidos con-
tratos tipicos.

Por seu lado, Oliveira Ascensdo, no parecer junto, também se
opde a configuragio de uma unido de contratos, por se néo verifi-
carem todas as caracteristicas tipicas dos contratos de arrenda-
mento e de prestacdo de servigos, ou de um contrato misto, por-
quanto o fulcro do contrato em andlise ndo consiste essencialmente
na atribuigdo, tempordria, do gozo de um imével, mediante retri-
bui¢io, mas sim no aspecto dindmico da integragio empresarial,
sendo todo o contrato dependente das referidas actividades e pres-
tagdes, passando a uma posigao secunddria e subordinada ao gozo
tempordrio da loja.

Para conclusdo, aderindo a posi¢io de Antunes Varela e Oli-
veira Ascensdo, optamos pela existéncia de uma espécie negocial
nova, um contrato atipico ou inominado, com caracteres muito
diferentes dos mencionados contratos tipicos.

Um tal contrato, atento o principio da liberdade contratual
(art. 405.° do C. Civil), deve regular-se, em primeiro lugar, pelas
estipulagdes das partes e, a seguir, pelas regras dos contratos tipi-
cos afins, onde houver analogia (Vaz Serra, R.L.J. 100.°, 265).

%
* *

Posto isto, a questdo da forma do contrato em causa, pois que,
como se ird demonstrar, ele é nulo por inobservancia da forma
legal (art. 220.° do C. Civil) e semelhante nulidade é de conheci-
mento oficioso (art. 286.° do C. Civil).

Com efeito, nos termos da al. k) do art. 99.° do Cédigo do
Notariado, estdo sujeitos a escritura piblica os negécios que
tenham por objecto o gozo de estabelecimentos comerciais ou
industriais e o contrato em aprego é negécio que, sem diivida, tem
por objecto o gozo da loja destinada ao comércio.

E, em contrario, ndo se diga que ao caso deve aplicar-se o dis-
posto no entdo vigente, n.° 3 do art. 1029.° do C. Civil, pois que
esta era uma nova excepcional apenas aplicdvel ao arrendamento
de prédios urbanos para comércio e ndo, portanto, ao contrato ati-
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pico em aprego, Uma vez que as normas excepcionais nao cOmpor-
tam aplicagdo anal6gica (art. 11.° do C. Civil), além de que n&o ha
analogia entre o arrendamento comercial e a concessdo em licenga
de utilizagdo da loja (Antunes Varela, loc. cit., 86 e ss.; M. Henri-
ques Mesquita, C.J., 1982, T. 3,8¢9).

Estdo, assim, respondidas as conclusdes da recorrente por nds
incluidas acima nos nimeros I, VI, VII, VIIL

*
* %

Declarando nulo o contrato, este ndo produz qualquer efeito,
a declaragdo de nulidade tem efeito retroactivo e deve ser restituido
tudo o que tiver sido prestado de harmonia com o disposto no n.° 1
do art. 289.° do C. Civil, certo sendo que ndo hd que atender as
regras do enriquecimento sem causa (Pires de Lima e Antunes
Varela, C. C. Anot., 4.* ed., Vol. I, 265, Mota Pinto, Teoria Geral
do Direito Civil, ed. de 1973, 706, se bem que Vaz Serra seja de
opinido diferente).

Interessa, pois, determinar a repercussio que a declaragio de
nulidade do contrato ajuizado tem sobre os pedidos inicial e recon-
vencional, na parte, claro estd, ainda controvertida no recurso.

Como se sabe, por forga do disposto nos artigos 193.°,n.° 2 e
498.°, n.” 1 e 4 ambos do C. P. Civil, vale entre a nds a teoria da
substanciagdo, segundo a qual o objecto da acgio se identifica pelo
pedido e pela causa de pedir, pelo que se exige sempre a indicagdo
da causa de pedir, ou seja, o facto juridico, concreto, em que se
baseia o direito que se pretende acautelar (Manuel Andrade,
Nogdes Elementares do Processo Civil, ed. de 1963, 994 ¢ ss.;
Antunes Varela, J. Miguel Bezerra, Sampaio e Nora, Manual de
Processo Civil, 2. ed., 710 e 711; Castro Mendes, Manual de Pro-
cesso Civil, ed. de 1963, 296 e ss.).

No presente caso, tanto o pedido principal como o pedido
reconvencional t&€m por causa de pedir um dado contrato, invilido,
e factos concretos de incumprimento das clausulas do mesmo.

Mas, declarado nulo o dito contrato, reduzido este a «xum nada
juridico», claro estd que inexiste o facto juridico (a causa de pedir)
em que tanto a autora como a ré fundaram as suas pretensdes, pelo
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que estas nio podem ser atendidas (Ac. S.T.J., de 28/ 10/75, BM.J.
250, 159).

Significa isto, no caso concreto, a improcedéncia de todos os
pedidos formulados pela autora e pela ré, na medida em que uns e
outros se fundaram na validade de um contrato, que, no fim de con-
tas, se veio a revelar ferido de nulidade.

De resto, quanto ao pedido reconvencional da ré, € preciso
lembrar que o acérdio recorrido Jd transitara em julgado quanto 2s
duas primeiras partes dum complexo pedido (pedido de rescisio do
contrato celebrado entre a autorae aré e pedido de condenagdo da
autora a desocupar a loja n.° 12 do Centro Comercial de Benfica)
porquanto o acérddo recorrido ndo se pronunciou quanto a estas
partes do pedido e a ré nio recorreu, tendo-se apenas limitado a
contra-alegar e a pedir se negasse provimento ao recurso interposto
pela autora.

* *

Nesta conformidade, € de revogar o acérdio recorrido, dando
nesta restrita medida provimento ao recurso, e de julgar improce-
dentes tanto a ac¢do como a reconvengao.

*
* *

Pelo exposto, revoga-se o acérdio recorrido e julga-se impro-
cedente tanto a ac¢do como a reconvengao.

Custos pela recorrente e recorrida, em partes iguais.

Lisboa, 24/3/92.



ANOTACAO

Pelo Prof. Doutor J. Oliveira Ascensio

1. No douto acérdio que se acaba de transcrever o Supremo
Tribunal de Justiga toma posigdes muito significativas sobre a pro-
blematica fundamental da natureza dos contratos celebrados entre
a entidade gestora de um centro comercial e os utentes das lojas ou
locais que o integram.

Parte este ac6rdio de uma exposigao da panordmica doutrin4-
ria e jurisdicional sobre o tema, marcando a divisdo entre os que
sustentam tratar-se de um contrato atipico, e os que o reduzem
ainda ao arrendamento comercial. J4 a qualificagdo como locagio
de estabelecimento comercial ¢ terminantemente afastada pelo
acorddo, por na altura em que se celebrou o contrato nio haver
ainda o estabelecimento comercial; «pois que como tal nio pode
ser designado o local, em tosco, destinado a loja, embora com
algum equipamento (telefone, sistema de detecgdo de incéndios, ar
condicionado, electricidade)».

2. A decisdo € preparada através de uma recolha cuidada de
elementos. Estdo neste nimero os diplomas legislativos, referindo-
-se a Port. n.° 424/85, de 5 de Julho e o Dec.-Lei n.° 190/89, de 6
de Junho. Desde logo se observa no acérdio que estes diplomas, ao
pressuporem uma forgosa integracdo das diversas lojas em estabe-
lecimento comercial mais vasto, bem como a entidade de gestdo do
centro comercial, favorecem a tese, por nés defendida, do contrato
de integragdo empresarial inominado. Acrescentamos apenas que o
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Dec.-Lei n.° 190/89 (*) foi posteriormente revogado pelo Dec.-Lei
n.° 258/92, de 20 de Novembro, que regula actualmente a instala-
¢do das grandes superficies comerciais. Todavia, deste resultam
ainda mais claramente os elementos que impressionaram o relator
do acérdio: cfr. o art. 7.°/2-a), por exemplo.

3. Para apurar qual o tipo de contrato em presenga, 0 acor-
dio recorre sobretudo a causa do contrato. E encara esta no sentido
cldssico, como fungdo econémico-social tipica. Esta permitiria
apurar se a figura se integra no esquema essencial dos contratos
tfpicos ou se terd de qualificar-se o contrato como misto ou como
inominado.

A luz deste critério, rejeita o ac6rddo que o contrato se reduza
a uma mera cedéncia temporéria do gozo de uma coisa para comér-
cio, portanto a um arrendamento comercial, tantas so as cldusulas
que escapam ao contetdo essencial deste contrato tipico.

E enumera neste sentido a possibilidade de rescisdo do con-
trato ao fim de cinco anos, a subordinagdo da transmissio a auto-
rizagdo do concedente, a prépria designagdo do contrato como
licenga de utilizagdo, as vantagens especiais e 0s servigos a prestar
pelo concedente e ainda a adesdo forgada aos termos apresentados
pelo concedente.

Parece-nos na verdade que estes elementos sdo decisivos para
demonstrar que a realidade em causa ndo s6 extrapola, como con-
tradiz, a esséncia da figura tipica do arrendamento comercial.

4. Mas, pelas mesmas razdes, hd que negar que se trate de
um contrato misto de arrendamento e de prestagdo de servigos,
uma vez que os elementos essenciais do arrendamento nio se veri-
ficam. Este passo ¢ dado também pelo acérddo anotado, ultrapas-
sando, ao que parece, o mero teor da declaragdo das partes.
Observa, no ponto de vista negativo, que a figura se nio encaixa na
causa daqueles contratos e, num ponto de vista positivo, que tem
uma causa prépria, diferente da dos referidos contratos tipicos.

(") Tal como o Dec.-Lei n.° 9/91, de 8 de Janeiro, que determina a aplicabilidade
do primeiro as grandes superficies de comércio grossista.
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Como nio h4 também uma unido de contratos, chega assim o
acérddo a conclusdo de que h4 um contrato atipico ou inominado,
com expressa referéncia a posigao de Antunes Varela e 2 nossa pré-
pria. Essa espécie nova regular-se-ia pelas estipulagbes das partes
e a seguir pelas regras dos contratos tipicos afins, onde houver
analogia.

5. Vamos fixar-nos um pouco no que parece essencial — a
caracterizagio desse contrato inominado.

O ac6rdio refere e adere ao nosso entendimento, de que o ful-
cro do contrato estd no aspecto dinamico de integragdo empresa-
rial, o que faria passar a uma posigio secunddria e subordinada o
gozo da loja (').

Pensamos de facto que, dobrado o cabo da distingdo do arren-
damento, o esforgo deve recair sobre a caracterizagdo deste tipo
contratual, inominado a face da lei. Isto enquanto se aguarda a
indispensavel intervengdo do legislador, pois s ela podera trazer a
disciplina completa que compor4, com justica e certeza, interesses
que até hoje s6 fragmentariamente podem ser satisfeitos.

Falamos em contrato de integracdo empresarial.

Dagqui resulta desde logo que a esséncia do contrato estd na
disciplina de uma relagdo inter-empresarial. Donde flui o aspecto
dindmico que assinaldmos.

Resuita ainda que o contrato pressupde um todo mais vasto
que a empresa singular que se localiza na loja, todo em que essa
empresa se vai integrar.

Mas ndo resulta tudo. Até porque a expressio «integragio
empresarial» € apta para designar toda uma categoria de contratos
conformadores de uma empresa global. Assim, o contrato de
subordinag@o, previsto no art. 409.° do Cédigo das Sociedades
Comerciais, pode ser qualificado também um contrato de integra-
¢do empresarial.

(') Este tema foi versado por n6s em «Integragdo empresarial e centros comer-
ciais», separata do Bol. Min. Just., n.° 407, 1991 e da Rev. Fac. Dir. Lishoa, XXXII
(1991), 29-70.
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Por isso nos parece importante considerar este acérdao como
uma testa de ponte, a partir da qual se vé explorando o conteiido
tipico desta figura.

E necessario atender a que ela se localiza no dominio tecnica-
mente chamado do comércio integrado. O comércio da concessio-
ndria caracteriza-se esencialmente por ser exercido no conjunto
empresarial da concedente. Por isso, como observamos, vigora o
estatuto dinidmico das relagdes empresariais e ndo o estatuto esta-
tico da afectagio de um local. Seria por isso fechar os olhos a rea-
lidade considerar acessdrio o conteido do contrato de empresa,
que é essencial para essa figura.

Daf resulta nomeadamente a possibilidade de rescisdo do con-
trato. Se a integragio empresarial falha, o contrato ndo pode sub-
sistir.

Nesta via do desenvolvimento das consequéncias da conside-
ragio do contrato como de integragio empresarial, hd porém um
ponto que é versado no préprio acérddo que anotamos.

6. Com efeito, ainda ndo esgotdmos o contetido do acérdao.
Inclui este uma proniincia sobre a forma, que € decisiva na econo-
mia da solugdo a que definitivamente chega.

Com grande brevidade, observa que, nos termos do
art. 89.°/k) do Cédigo do Notariado, estdo sujeitos a escritura
publica os negécios que tenham por objecto o gozo de estabeleci-
mentos comerciais ou industriais. O contrato em aprego, afirma, €
um negécio que sem divida tem por objecto o gozo da loja desti-
nada ao comércio.

Pelo que conclui que o contrato € nulo por inobservéncia da
forma legal, nos termos do art. 220.° do Cédigo Civil, podendo
essa nulidade ser declarada oficiosamente pelo tribunal (art. 286.°
do mesmo Cédigo).

7. Apreciando esta solugio, recordemos antes de mais que 0
contrato € atipico ou inominado, no dizer do préprio acérdao.
Nunca poderia pois haver uma previsdo especifica que impusesse
a forma de escritura piblica para aquele contrato.

Nio basta, porém. Porque a citada previsdo do Cédigo do
Notariado ndo tem como referente um tipo ou tipos de negécios
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Juridicos, mas sim o objecto desses negécios. Impde essa forma
para os negdcios que tenham por objecto o gozo de estabeleci-
mentos comerciais ou industriais. Com o que abrange também os
contratos atipicos que tenham por objecto esse gozo.

O problema estd porém em saber o que significa ter por
objecto o gozo de estabelecimento comercial ou industrial.

Diriamos que o pressuposto da previsdo é a preexisténcia de
um estabelecimento comercial (ou industrial, como ociosamente se
acrescenta). E em relagdo a esse estabelecimento que se celebra um
negdcio que opera sobre o gozo. Esse negoécio deve ser reduzido a
escritura publica.

Nao ¢€ dificil perceber o que o legislador teve em vista: foram
as figuras da cessdo da exploragdo e do trespasse, reguladas pelas
disposigdes entdo vigentes do Cédigo Civil.

A cessdo de exploragdo implicaria a transferéncia onerosa e
tempordria para outrem da exploragdo de um estabelecimento.
Aqui que fosse acompanhada da fruigio do prédio, ndo seria
havida como arrendamento (art. 1085.°).

O trespasse seria a transmissdo por acto entre vivos do mesmo
estabelecimento. Ainda que implicasse a transmissdo da posicdo
de arrendatdrio, ndo dependeria da autorizagio do senhorio
(art. 1118.°).

Eram estes seguramente os actos que o C6digo de Notariado
visava. Ao impor a escritura pdblica para que os neg6cios que
tenham por objecto o gozo de estabelecimentos, tinha em vista a
cessdo de exploragdo; quanto ao trespasse, é previsto na primeira
parte da mesma al. k), sob a referéncia aos «negécios de transmis-
sdo da propriedade de estabelecimentos comerciais ou industriais».

8. Mas a categoria que delineou com a referéncia aos negoé-
cios que tém por objecto o gozo de estabelecimentos nio ters sido
de tal modo ampla que abrangera também o negécio de integragio
empresarial num centro comercial?

«Sem divida», responde simplesmente o douto ac6rdio.

Permitimo-nos duvidar. Desde logo porque, quando se celebra
contrato, ndo ha estabelecimento comercial. H4 a loja vazja, que
ndo € substracto idéneo de um estabelecimento comercial. E o que
resulta cabalmente dos factos fixados no préprio acérdao.
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O contrato visa a instalagio de um estabelecimento. Mas o
estabelecimento ndo é o objecto actual, é o objectivo a que se
tende. Néo se pode dizer que o objecto € o estabelecimento quando
o estabelecimento é quando muito coisa futura.

Comentando este dispositivo, Lopes de Figueiredo adopta
uma interpretagio ampla: seria abrangido qualquer acto cujo
objecto seja estabelecimento comercial ou industrial: «trespasse,
doagio, troca, concessdo de exploragao ou geréncia de estabeleci-
mento, partilha de heranga ou determinada por divércio ou separa-
¢30 judicial de pessoas e bens, partilha de sociedade. Alids, enten-
demos mesmo que h4 trespasse quando, na partilha da sociedade,
o estabelecimento é adjudicado a um dos s6cios (M)».

E pois uma posigdo ampla. Mas no meio de tanta amplidao,
uma base permanece firme: a de que o preceito pressupde um esta-
belecimento efectivamente existente. Nunca poderia abranger um
negdcio em que o estabelecimento surgisse apenas como finalidade
ou objectivo das partes.

Permitimo-nos mesmo encontrar uma certa contradi¢do neste
douto acérdio, ao rejeitar sumariamente a qualificagdo do contrato
como de locagdo de estabelecimento comercial, «pois que como tal
ndo pode ser designado o local, em tosco», € ndo menos sumaria-
mente afirmar existir um vicio de forma, por o contrato ter por
objecto o gozo do estabelecimento.

9. O art. 89.°7k) do Cédigo do Notariado nédo fala porém
sequer em negdcios que tém por objecto o estabelecimento; fala
em negécios que tém por objecto o gozo do estabelecimento. Pres-
supde por isso necessariamente a existéncia do estabelecimento,
pois s6 assim se poderd negociar sobre o seu gozo.

Donde resulta, por razdes de texto e contexto, que a exigéncia
de forma ndo abrange os negécios (atipicos) de integragao empre-
sarial. Nao podemos ler o texto como se se referisse aos neg6cios
«referentes a estabelecimentos comerciais»: seria uma previsio de
todo distinta.

() Cddigo do Notariado, Almedina, 1991, sub art. 89.°, al. k).
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E porque seria uma previsio de todo distinta, também nio &
licito ao intérprete procurar chegar até ela por meio de analogia, a
partir do art. 89.° do Cédigo do Notariado.

As prescrigdes sobre forma sdo, em sentido préprio, excep-
cionais, por mais numerosas que sejam ('). So portanto insuscep-
tiveis de extensdo analégica.

10. E compreende-se que assim seja, dados os reparos que
com frequéncia nos merecem as prescrigdes sobre forma. Estas tra-
duzem preocupagdes desencontradas e quantas vezes casuais;
compdem um tecido fragmentério, em que sdo formais actos desti-
tuidos de significado prético e consensuais actos grandemente rele-
vantes. Por sua rigidez, as normas sobre forma n#o sio susceptiveis
do mesmo tratamento racional que corresponde A generalidade das
regras juridicas. Assim, mesmo os autores que admitem a contes-
tavel figura de redugio teleolégica excluem que ela seja aplicdvel
as regras sobre forma. Seriam «regulagdes intrinsecamente ple-
nas» (%), cuja finalidade seria simplesmente igualizar sob uma
forma todas as declaragdes negociais atinentes a dado sector.
Como tal, a redugdo teleoldgica de normas deste jaez equivaleria a
violacdo do seu escopo.

Perante esta realidade, potencialmente tdo perigosa para a
racionalidade da vida juridica, compreende-se que as regras sobre
forma sejam materialmente excepcionais e portanto insusceptiveis
de extensdo analdgica.

11. Nao nos parece assim que esteja com a razdo este douto
acordao, ao decidir pela nulidade do contrato. Ndo havendo lei que
imponha forma especial, as partes eram livres para adoptar a forma
que entendessem. A exigéncia formal que o acérdio invoca nao
tem sustentdculo na lei.

('Y Cfr. por exemplo Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, 3.* ed., Coimbra
Editora, 1985, n.° 99 I1.
(®» Menezes Cordeiro, Da Boa Fé no Direito Civil, 11, Lisboa, 1984, 791-792.
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Como nio havia injungio de recurso a escritura piblica, o
contrato ndo era nulo. Perde pois interesse examinar as ilagoes a
que, com fundamento nessa pretensa nulidade, o acérdao chegou.

Em conclusio: cremos que este douto acérddo trds um consi-
derdvel avango, ao qualificar com precisio este tipo de contratos e
a0 consagrar mesmo a categoria do contrato de integragdo empre-
sarial. Mas chocou com um obsticulo que ele mesmo ergueu: a
pretensa exigéncia de escritura piiblica. Hd que esperar que este
obsticulo venha a ser ultrapassado por jurisprudéncia posterior.



