CONTRATO DE UTILIZACAO DE LOJA
EM CENTRO COMERCIAL.
DIREITO DE RESOLUCAO PELO LOJISTA
EM CASO DE INSUCESSO DO CENTRO COMERCIAL*

Ana Afonso

Os contratos “de instalacdo de lojista em centro comercial” ou de
“utilizagdo de loja em centro comercial” ou ainda, mais simples e abre-
viadamente, “de centros comerciais” constituem, actualmente, entre
nos, aquilo que ¢ corrente designar de “tipo social”, porquanto encon-
tram-se ja bem sedimentados na prética contratual e suficientemente
delineados pela doutrina e pela Jurisprudéncia na resposta as principais
questoes por eles suscitadas'. Ainda assim, a sua natureza legalmente

"0 presente artigo constitui adapracio da resposta a uma consulta que nos foi solicitada
€ que tinha por objecto, como se percebera da eXpOsicd0 que se segue, um contrato de
instalacdo de lojista em centro comercial em que as expectativas de lucro da lojista se
viram frustradas, essencialmente, pela falta de afluéncia da clientela nos (Ermos pro-
Jectados pelo empreendedor do centro comercial.

! Como ¢ sabido, o conceito de “tipo social” serve 4 doutrina para designar aquelas es-
truturas negociais néo reconhecidas pelo legislador como tipo legal, mas estabilizadas
na pratica e reconhecidas com autonomia pela doutrina ¢ jurisprudéncia, que, “pela sua
frequéncia e difusdo, adquiriram uma fisionomia bem delineada™. Assim, EMANUELA
Graccose, Atipicita del contratto e sponsorizzazione, RDCiv., ano XXXVII (1991), 2
parte, p. 403. Ver também, na doutrina italiana, Giovax~t B. Ferry, Causa e fipo nella
teoria del negozio giuridico, Giuffre, Mildo, 1966, pp. 221 e ss., GiorcIO DE Nova, Il tipo
contrattuale, Cedam, Padua, 1974, pp. 23 € 100, Maria CostaNza, /] contratio atipico,
Giuffre, Mildo, 1981, pp. 6-9 € 274, ¢ Giovansi Darrivo, Tipicita e reaita nel diritio dei
conrrarti, RDCiv., ano XXX (1984), pp. 777 e ss. Entre nés, cft., nomeadamente, Maria
HeLexa Brito, O contrato de concesséo comercial, Almedina, Coimbra, 1990, pp. 166
¢ ss., PEDRO Pats e Vasconezros, Contratos atipicos, Almedina, Coimbra, 1993, pp. 59
€ $5.. € ANTONIO Pavax MarTing, O contrato de parrocinio — Subsidios para o estudo de
um novo ripo contratual, Direito e Justica, vol. XII, 1998, 1. 2. p.209.
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atipica® ndo deixa de, a cada passo, colocar (ou recolocar) duvidas ¢ he-
sitagdes na resposta aos conflitos surgidos na constitui¢do e desenvol-
vimento da relacdo contratual que liga a designada “gestora” do centro

2 Entre nés, tem vindo a ser decidido pela jurisprudéncia e sustentado pela larga maioria
da doutrina que estes contratos constituem contratos atipicos, visto ndo corresponderem
exactamente a nenhum dos tipos legais previstos e regulados. Assim, na doutrina, ver:
ANTUNES VARELA, Anotacdo ao Acorddo do STJ de 26 de Abril de 1984, RL], ano 122°,
pp. 62 e ss., Os centros comerciais (shopping centers), in «Estudos em homenagem ao
Professor Doutor A, Ferrer Correiax, vol. II, Coimbra, 1989, pp. 43 e ss., Centros comer-
ciais (shopping centers) — Natureza juridica dos contratos de instalagdo dos lojistas,
Coimbra Editora, Coimbra, 1995, Anotacdo a um conjunto seleccionado de acorddos
do STJ, RLJ, ano 128°, pp. 315 e ss. e ano 129°, pp. 49 e ss., Anotacdo ao Acérddo de
20 de Janeiro de 1998, RLJ, ano 131°, pp. 143 e ss.; OLIVEIRA ASCENSAO, [ntegracdo
empresarial e centros comerciais, RFDUL, XXXTI (1991). pp. 29 e ss., Lojas em cen-
tros comerciais — integracdo empresarial — forma. Anotagdo ao Acérddo do STJ de 24
de Marco de 1992, ROA, ano 54° (Dezembro de 1994), pp. 819 ¢ ss.; PEDRO Pals DE
vasconciLos, Contratos de utilizagdo de lojas em centros comerciais — Qualificagdo e
forma, separata da ROA, ano 56°, II, (Agosto de 1996), pp. 535 € ss.; ARTUR CORREIA,
A organizacdo de espagos comerciais em regime de propriedade horizontal, ROA, ano
58° (Dezembro de 1998), pp. 1341 e ss.; PEDRO MALTA DA SILVEIRA, 4 empresa nos
centros comerciais e a pluralidade de estabelecimentos — Os centros comerciais como
realidade juridicamente relevante, Almedina, Coimbra, 1999, pp. 151 e ss.; LEBRE DE
FreTas, Da impenhorabilidade do diveito do lojista de centro comercial, ROA, ano 59°
(Janeiro de 1999), pp. 50-59; Rut Pivto DuarTe, Tipicidade e atipicidade dos contratos,
Almedina, Coimbra, 2000, pp. 160 e ss.; ARAGAC SEia, Arvendamento urbano — ano-
tado e comentado, 6* edicdo, Almedina, Coimbra, 2002, pp. 627 e ss., e PEDRO RoMaxo
MaRrTINEZ, Direito das Obrigagbes — Contratos, 2°* edicio, Almedina, Coimbra, 2001,
pp. 290-291. Esta é também a posi¢do sustentada na nossa dissertacdo de mestrado,
Os contratos de instalacdo de lojistas em centros comerciais — Qualificagdo e regime
Juridico, Publicagdes Universidade Catélica, Porto 2003. Na jurisprudéncia ver, desig-
nadamente, o Acérdio do STJ de 25 de Janeiro de 1990, in http://www.dgsi.pt/jstj.nsf;
o Acérdio do STT de 6 de Dezembro de 1990, in http://www.dgsi.pt/jstj.nsf; o Acérddo
do STJ de 17 de Taneiro de 1991, CJ, ano XVI, t. I, p. 133; 0 Acdrdao da Relacdo de
Lisboa de 18 de Marco de 1993, CJ, ano XVIIL t. II, p. 115; o Acdrddo do STJ de 26
de Abril de 1994, ano I1, t. II, p. 59; 0 Acérddo do STT de 24 de Outubro de 1996, BMJ,
n.° 460, p. 742; 0 Acérdao do STJ de 18 de Marco de 1997, CJ-ASTJ, ano V,t. 1L p. 26;0
Acérdio da Relagdo de Lisboa de 8 de Abril de 1997, CJ. XXIL t. I, p. 91; 0 Acérddo
da Relacdo de Lisboa de 11 de Novembro de 1997, CJ. XXIL t. V, p. 77; 0 Acordao do



Ana Afonso 171

comercial aos lojistas’.

Em tragos gerais, estes contratos caracterizam-se pela cedéncia do
gozo de um espago — loja — para o exercicio de uma actividade comer-
cial ou de prestagdo de servigos num complexo imobilidrio, composto
por diversas lojas com comércios e servicos variados e intercomple-
mentares ¢ por espagos comuns de lazer, visando aliar prazer e consu-

STJ de 20 de Janeiro de 1998, CJ-ASTJ, ano VI t. 1, p. 15; 0 Acérddo do STJ de 4 de
Maio de 2000, AJ, ano IV, n.° 37-38, p. 18; 0 Acérddo do STJ de 28 de Setembro de
2000, CJ-ASTJ, ano VIII, t. III, p. 49; 0 Acérddo da Relagdo do Porto de 6 de Novem-
bro de 2001, CJ, t. V, p. 172; 0 Acérddo do STJ de 11 de Abril de 2002, in http://www.
dgsi.pt/jstj.nsf; 0 Acérddo da Relagio de Lisboa de 13 de Maio de 2003, in http://www.
dgsi.pt/jtrl.nsf; o Acérddo do STJ de 30 de Setembro de 2003, in http://www.dgsi.pt/
Jjstjnsf; 0 Acorddo da Relagio do Porto de 3 de Margo de 2005, in http://www.dgsi.pt/
Jjtrp.nsf; 0 Acérddo da Relagiio do Porto de 12 de Abril de 2005, in http://www.dgsi.pt/
Jtrp.nsf. Alguns Autores defendem, todavia, que estamos perante tipicos arrendamentos
comerciais ou, quando muito, em face de um contrato misto de arrendamento para
comércio e prestagdo de servigos. Neste sentido, Garvio TeLLEs, Contratos de utiliza-
¢do de espacos nos centros comerciais, O Direito, ano 121°, [II, 1989, pp. 431-442, ¢
Utilizagdo de espagos nos “shopping centers” — Parecer, ¢/ a col. de Januario Gomes,
CJ, ano XV, t. II, 1990, pp. 15 e ss.; PvtO Furrapo, Vinculismo arrendaticio — origens,
caracteristicas e tendéncia evolutiva, Revista Tribuna da Justiga, 1990, n.° 2, pp. 51-52,
Os centros comerciais e o seu regime juridico, 2° edigdo, Almedina, Coimbra, 1998, pp.
24 e ss., € Manual do arrendamento urbano, 3* edigdio, Almedina, Coimbra, 2001, pp.
259 e ss.; COUTINHO DE ABREU, Da empresarialidade — As empresas no Direito, Almedi-
na, Coimbra, 1996, pp. 320-324; Rut RANGEL, Espagos comerciais — Natureza e regime
Juridico dos contratos de utilizagdo, Edi¢es Cosmos, Lisboa, 1998, pp. 67 € ss. Para a
defesa deste entendimento na jurisprudéncia ver o Acérdio da Relagdo de Lisboa de 17
de Janeiro de 1991, CJ, ano XVI, t. [, p. 141, e 0 Acérddo do STJ de 26 de Novembro
de 1992, BMJ, n.° 421, p. 435. A querela nfo & recente e foi j& amplamente debatida.
Ficamo-nos por isso aqui pela simiples referéncia e respectiva nota bibliografica. Sobre
a discussdo do tema em Franga e no Brasil cfr. a nossa obra ja citada e respectivas refe-
réncias bibliograficas af indicadas, em especial pp. 89 e ss.

3 Apesar da racionalidade fornecida pela existéncia de um esquema ou modelo de con-
trato pré-constituido, o certo € que o tipo social evidencia contornos menos precisos e
ndo traduz o «dever-ser» proprio da fenomenologia contratual legal. Assim, Giovaxxi
DartiLo, ibidem, p. 798. Também CarLo BEDUSCHI, A proposito di tipicita e atipicita dei
contratti, RDCiv., ano XXXII (1986), p. 351 e Gioraio MEko, Impresa e contratto nella
valutazione dell atipicita negoziale, Quademi di Giurisprudenza Commerciale, 127,
Giuffre, Mildo, 1991, pp. 27-28.
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mo*. Cada lojista realiza individualmente, por sua prépria conta € risco,
a exploracdo do respectivo espaco, mas, pelo facto de se integrar numa
organizacio colectiva, vé-se forcado a abdicar de alguma autonomia e
a obedecer a regras gerais de “funcionamento ¢ organiza¢do do centro
comercial”. A titulo de retribuico, o lojista paga uma remuneracgao fixa
minima — como contrapartida da utilizacio do espago —, a qual acresce
uma retribuicdio variavel, calculada por referéncia a uma percentagem
do valor da facturacdo bruta mensal, que s6 € devida na parte em que
exceda o valor da parcela fixa, — como pagamento dos servigos de ges-
tdo prestados pela entidade responsavel pelo conjunto. Além disso, o
lojista tem de contribuir para os encargos com a manutengio e organi-
zacdo do centro comercial (servicos de limpeza, vigilancia, promogao
e animacdo). A tudo isto acresce 0 pagamento de uma quantia inicial,
designada “reserva de ingresso”, a titulo de remuneragdo pelo acesso
ao empreendimento de conjunto, cuja criacdo envolveu a realizacdo de
estudos de viabilidade e de pesquisa de mercado®. A gestora vincula-se
a zelar pela manutengdo e promog¢do do centro comercial, orientando a
respectiva politica comercial, em conformidade com as necessidades do

4 Sobre o conceito de centro comercial e a sua diferenciacdo de realidades afins ver,
por todos, na doutrina portuguesa, PEDRO MALTA Da SHVEIR4, op. cif., pp. 73-105. Re-
centemente, a Lei n.° 12/2004, de 30 de Marco, que estabelece o regime de autorizagdo
a que estdo sujeitas a instalacio e a modificag@o de estabelecimentos comerciais € a
instalacdo de conjuntos comerciais, define, no seu art. 3°, al. g), o conceito de «conjunto
comercial» como o “empreendimento planeado e integrado, composto por um ou mais
edificios nos quais se encontra instalado um conjunto diversificado de estabelecimentos
de comércio a retalho e de prestacic de servicos quer sejam ou ndo propriedade ou ex-
plorados pela mesma entidade, que preencha cumulativamente os seguintes requisitos:
disponha de um conjunto de facilidades concebidas para permitir 2 uma mesma clien-
tela 0 acesso aos diversos estabelecimentos; seja objecto de uma gestao comum 1espon-
savel, designadamente pela disponibilizacio de servigos colectivos, pela instituicdo
de préaticas comuns e pela politica de comunicacio e animagio do empreendimento™.
Como nota ANTONIO VIGARIC, A autorizacdo administrativa para implantacdo comer-
cial, Almedina, Coimbra, 2003, pp. 73-75, estdio agui em causa 0s centros comerciais,
adoptando-se uma férmula mais abrangente de modo a evitar 0s equivocos a que sé
presta a nocdo de centro comercial.

° Usualmente, assinala-se nestes contratos que a lojista “usufrui de diversos estudes
técnicos que envelveram procura de locais, escolha, pesquisa de mercado, estudos de
viabilidade econdmica, projectes e estudos de “tenant mix™, com vista a concepgao,
implantaco e implementacdo do Cextre ComErciaL X7
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mercado®. O lojista obriga-se, naturalmente, a desenvolver a sua acti-
vidade nos termos rigorosamente definidos no contrato, sujeitando-se,
caso contrario, ao pagamento de multas, ou ate, a resolucdo do contrato,
nos termos também previstos convencionalmente’. Do que brevemente
se vem de expor € possivel inferir que a gestora e os lojistas partilham
um objectivo comum de atraccio de clientela para o centro comercial,
concertando as suas actividades para alcancar tal objectivo. O lojista
empenha-se em exercer uma actividade comercial lucrativa, ciente de
que faz parte de um conjunto cujo sucesso global potencia o seu pré-
prio. A gestora participa nos lucros da actividade do lojista, cuidando de
realizar determinados servigos de gestio que passam, enire outros, por
definir rigorosamente as coordenadas da actuagdo do lojista. Os seus in-
teresses permanecem portanto ligados durante a vida do contrato. Este
pode assim, segundo cremos, inscrever-se na categoria dos contratos
de cooperacdo®. A relacdo contratual que se estabelece entre 0 promo-

fa gestora assume, habitualmente, “a responsabilidade de promover a exploracdo, sob
a forma de coméreio integrado”, tendo o direito e o dever de gerir o centro comercial e,
assim, cuidar da respectiva “organizacéo, administracdo, promogio, direccio ¢ fisca-
lizacdo do funcionamento e utilizacao”.

A lojista propde-se exercer, 10 CENTRO COMERCIAL X. "a actividade comercial de venda
20 publico de .., de acordo com os condicionamantos inerentes = car
comeércio integrado, ert particular dos expressos no presente contrato e no regulamento,
usufruindo dos respectivos beneficios e sujeitando-se s correspondentes obrigacdes”.
" Estada perspectiva que jé defendemos na nossa dissertaco de mestrado, atrés citada,
pp. 148 ¢ ss. A propdsito da definicdo desta categoria contratual deixamos af dito que
ela ¢ feita, usualmente, por referéncia a categoria dos contratos de troca ou comutativos
de forma a melhor evidenciar os seus tragos caracteristicos. Assim, se nos contratos
de troca cada uma das partes prossegue uma vantagem egoista, um fim préprio e ex-
clusivo, que espera satisfazer com a prestagdo da outra parte, servindo o contrato para
realizar o ponto de convergéncia de declaragdes de vontade opostas, j4 nos contratos de
cooperagdo as partes prosseguem um fim comum, concertando as suas actividades para
a obtencdo do mesmo, dado que todos beneficiam da actividade desenvolvida. Neste
sentido, sobre esta distincdo, ver Ratr VENTURA, Associacdo em participacdo, BMJ, n.°
189, pp. 88-89, Exzo Ropro, O contrato (traducdo de Ana Coimbra e Januario Gomes),
Almedina, Coimbra, 1988, p. 83, Maria HELENA Brito, op. cit., pp. 205 e ss., FERREIRA
DE ALMEIDA, Texto e enunciado na teoria do negocio juridico, Almedina, Coimbra,
1992, pp. 320 e ss.. e PatLo DE VasconceLos, O contrato de consdrcio no dmbito dos
contratos de cooperacdo entre empresas, Coimbra Editora, Coimbra, 1999, pp. 147 ¢
$s. No fundo. como explica FERRERA DE ALMEDA, pp. 521-522 e 533-334, quer na classe
troca, quer na classe cooperacdo, ha bilateralidade na relagdo entre custos e vantagens;
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tor/gestor do centro comercial e o lojista apresenta a estrutura da troca,
na medida em que se verifica a cedéncia do uso de um espago que tem
como correspectivo uma retribui¢do. Ha dois fins opostos que conver-
gem na celebragdo do acordo, cuja execugdo confere a outra parte uma
vantagem, um gozo imediato. Mas ha também uma estrutura associativa
ou de cooperagdo: a prestagdo do servigo de gestdo do centro comercial
e o exercicio da actividade comercial do lojista visam, cada uma por
si, e globalmente, a obtengdo do maior volume de vendas, o qual pas-
sa necessariamente pela captagio de clientela para o centro comercial.
Ha portanto, nos contratos de centros comerciais, uma mistura entre
os elementos estruturais da troca e os da cooperagdo o que pode levar
a dificuldades na compatibilizacio de regimes de indole diversa e até,
por vezes, oposta’. Estamos assim perante “contratos atipicos mistos™"
cujo regime hé-de buscar-se nas estipulagdes convencionais definidas
pelos contraentes, balizadas, naturalmente, pelas normas legais. Pelo
facto de se tratar de um contrato atipico ndo deixam de ter aplicagéo as
regras gerais relativas aos contratos, € mesmo aos negocios juridicos
em geral, como também as regras legais que se aplicam em fungdo do
modo de celebrar o contrato (lei das clausulas contratuais gerais, de-

simplesmente, a0 passo que na troca hd uma divergéncia entre 0 escopo global do acto
e as finalidades pessoais, na cooperagdo esses objectivos coincidem.

? Tal como ja por nés identificado em Os contratos de instalagdo..., cit., €m especial
pp. 158 e 228-230. Como af assinalamos, depois de ceder a utiliza¢do de um espago ao
lojista onde este fara funcionar o seu estabelecimento comercial, 0 promotor permanece
ligado 4 sorte de tal estabelecimento; e isto, ndo apenas na medida em que aufira uma
percentagem do lucro, mas também, e sobretudo, na medida em que lhe presta servigos
diversos com o fim de potenciar esse lucro.

10 Egta expressdo ¢ utilizada por PEDRO Pals DE VaSCONCELOs, Contratos atipicos, Al-
medina, Coimbra, 1995, pp. 211 e ss. e 226 e ss., para classificar aqueles esquemas
negociais que, como 0 nosso, ndo correspondem a uma férmula inteiramente nova
e original, mas sio antes uma deformagdo “por excesso” ou “por defeito” dos tipos
legais ja existentes. Como assinala OrLaNDO DE CaRvALHO, Negdcio juridico indirecto,
(reoria geral), BFD, suplemento X, Coimbra, 1952, p. 71, 0 exercicio da autonomia
privada dificilmente conduz a criagdo de um esquema inteiramente novo para o Direito.
Também neste sentido, ALBALADEIO, Derecho Civil, Il — Derecho de Obligaciones, 10?
edicio, Bosch, Barcelona, 1997, p. 410 e Roporro Sacco, Autonomia contrattuale e
tipi, RTDPC, ano XX (1966), p. 793. Ver ainda FRANCESCO MESSINEQ, S.V. «CONTRATTO
INNOMINATO (atipico)», in Enciclopedia del Diritto, X, p. 98, Di saBato, Uniza e plura-
lita di negozi, Riv. Dir.Civ., ano V (1959), 1* parte, p. 426, e FERNANDO GaLvio TELES,
Unido de contratos e contratos para-sociais, ROA, ano 11, p. 38.
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signadamente'') ou que se aplicam a uma categoria contratual na qual
aquele se possa enquadrar'2,

A questdo suscitada a propdsito dos contratos de centros comer-
clais que aqui nos propomos analisar prende-se com a admissibilidade
da desvinculag¢io unilateral do lojista antes de decorrido o prazo fixado
no contrato.

Tal como impde o principio pacta sunt servanda, nos termos entre
nos consagrados no art. 406° do Codigo Civil, a fixagdo de uma cldusu-
la de prazo deve ser respeitada pelos contraentes, que hio-de cumprir
adequadamente as suas obrigag¢des durante todo o periodo de tempo
convencionalmente acordado. Findo este, 0s contraentes recuperam a
sua liberdade em consequéncia da extingdo automatica por caducida-
de do vinculo contratual assumido, podendo, se a tal corresponder a
respectiva ponderacéo bilateral de interesses, negociar a celebragdo de
NOVO contrato com o mesmo objecto®. Antes do decurso do prazo o

1 Referimo-nos, evidentemente, ao decreto-lei n.° 446/85, de 25 de Outubro, tal como
alterado pelo decreto-lei n.° 220/95, de 31 de Agosto e pelo decreto-lei n.° 249/99, de 7
de Julho. Sobre a aplicacio destas regras ao contrato de centros comerciais, cfr. a nossa
op. cit., pp. 32 e ss. Ver também o Acérdio da Relagdo do Porto de 6 de Novembro de
2001, CJ, ano XXVI t. V,p. 172 e 0 Acérdio do STJ de 11 de Abril de 2002, in http://
www.dgsi.pt/jstj.nsf. Na doutrina brasileira, considera que os contratos de instalagdo
de lojista em centros comerciais sio contratos de adesdo, CLAUDIO SanTos, 4 locacdo
de espagos em “shopping centers”, Revista dos Tribunais, ano 81, Junho de 1992, vol.
680, p. 15.
20s contratos “atipicos mistos” — contratos celebrados com referéncia a tipos legais
que sdo misturados ou modificados — ainda que possam contar com a importante con-
tribuicdo dos tipos de referéncia para a sua disciplina (em todo o caso diversa daquela
que fornecem a um contrato tipico), ndo deixam de colocar os especificos problemas de
determina¢do do seu regime concreto que caracterizam os contratos atipicos e que justi-
ficam a sua integraciio nesta classe. Neste sentido, considerando que os contratos mistos
$30 necessariamente atipicos, ver PEDRO Pars DE VasconceLos, Contratos atipicos, cit.,
pp- 213-214 ¢ Rui PINTo DUARTE, op. cit., pp. 48-49. Na doutrina italiana, também clas-
sificam o contrato misto como atipico: La Lumia, Contratti misti e contratti inominati,
Riv. Dir. Comm., vol. X (1912), L pp. 719 ¢ ss.; EMaNUELA GiacoBse, op. cir., p-423, e
Bruno Meovy, 7 contratti collegati nelle esperienze giuridiche italiana e francese, Edi-
zione Scientifiche Italiane, Napoles, 1999, pp. 45 e 51. Sobre o problema da aplicacio
das normas que compdem o regime dos “tipos legais de referéncia” aos contratos de
centros comerciais, cfr. a nossa op. ci., pp. 235 e ss. e Autores af citados.

Ou pode também ocorrer uma prorrogacdo do mesmo contrato quando nao exercido
por nenhuma das partes o direito de dentincia, findo o periodo de tempo estipulado
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contrato também pode, naturalmente, “extinguir-se por mutuo consen-
timento dos contraentes” (406°, n.° 1). J4 por vontade unilateral de um
dos contraentes, antes do decurso do periodo de tempo clausulado, o
contrato sé pode extinguir-se com fundamento na ocorréncia de uma
“justa causa” que torne inexigivel a manutencao do vinculo contratual *.

e respeitada a antecedéncia devida. A proposito do prazo de duracéo do contrato de
instalacdo de lojista em centro comercial anotdmos 4, op. cit., p. 320, juntamente com
Pivto FUrTADO, Os centros comerciais..., cit., p. 41, e CLra Mariaxno, Centros Comer-
cigis, CJ, ano XXIIL t. 1T (1998), p. 14, a injustica que pode decorrer da fixacéo de um
prazo demasiado curto que ndo permita ao lojista assegurar a recuperagdo do vultoso
investimento que a instalacdo de estabelecimento num centro comercial acarreta. Al
defendemos também (p. 320) a aplicagdo aos contratos de centros comerciais do regime
de renovacdo automatica no final do prazo, salvo dentincia efectuada por qualquer das
partes com a devida antecedéncia, previsto no art. 118°% n.° 1, do RAU para os arren-
damentos comerciais. Tal solugdo continua a merecer a 1nossa concordédncia. Assim, 0
contrato ndo caduca no fim do prazo, renova-se automaticamente, embora qualquer
das partes possa por-lhe fim denunciando-o para o fim do prazo (inicial ou de renova-
c#0). A referéncia feita em texto diz respeito aos contratos duradouros em geral, néo
havendo, por isso, contradi¢do no nosso pensamento. De qualquer modo, o problema
que nos prende ¢ o da cessacdo do contrato antes do decurso do prazo pelo que nos
dispensamos de aprofundar aquela questéo. Ainda assim nio podemos deixar de fazer
uma referéncia, necessariamente breve, as alteracdes introduzidas nesta matéria pela

Tein.® 62008, de 27 de Fevereiro
do arrendamento urbano no Cédigo Civil. aditando-lhe os arts. 1064° a 1113°, tendo
também introduzido algumas alteracdes no regime geral da locagdo. Regista-se, desde
logo, uma alterac@o conceitual: nos arts. 1054° e 1055°, CC, e 1096°, 1097° ¢ 1098° CC/
NRAU. a expressio «denuncia» foi substituida pela expressao «OpOsicdo a renovacéon.
O mecanismo para impedir a prorrogacio automatica do contrato passa portanto a ser
designado como «oposi¢do & renovacdo». Bem mais relevante é, porém, a norma do art.
1110° CC/NRAU que confia plenamente a liberdade contratual a definicdo do regime de
duracio, dentncia e oposi¢do a renovacao dos contratos de arrendamento para fins ndo
habitacionais (nos quais se incluem os arrendamentos comerciais), conquanto se apli-
quem supletivamente as regras do arrendamento para habitacio. Esta norma introduz,
¢ certo, uma mudanca muito significativa no regime dos arrendamentos comerciais;
todavia, o regime transitério definido pelos arts. 26° ¢ 28° da Lein.° 62006 compromete
(pelo menos por ora) a efectividade da medida.

4 Em alguns casos, entre 0s quais o arrendamento comercial (cfr. arts. 117° ¢ 100°,
n°4 RAU e arts. 1110° e 1098°, n.° 2, CC/NRAU), a lei autoriza um dos sujeitos do
negécio juridico a fazé-lo cessar unilateralmente antes do fim do prazo. Assim. dispde
on.° 4 do art. 100° do RAU, para os arrendamentos de duracdo limitada ou com praze
efectivo, que o arrendatdrio pode “revogar o contrato. a todo o tempo. mediante
comunicacio escrita a enviar ao senhorio, coma antecedéncia minima de 90 dias sobre

. Este diploma veic racolocar a disciplina substantiva

s recor
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Esta “justa causa” pode consistir no incumprimento (grave ou sério) das
obrigagdes da outra parte; ou pode também consistir na ocorréncia
de circunstancias que tornem impossivel ou prejudiquem gravemente
a realizacéo do fim contratual’’

O objectivo deste texto € justamente apreciar que tipo de factos
ou de circunstancias consubstanciam a “justa causa” necesséria para
se constituir o direito de o lojista resolver o contrato de centros comer-

a data em que se operam 0s seus efeitos”. O n.° 2 do art. 1098° do CC/NRAU, intro-
duzido pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, veio alargar o prazo de antecedéncia
da comunicagdo de 90 para 120 dias e condicionar o exercicic deste direito do arren-
datario pelo decurso de um prazo minimo de seis meses de duracdo do contrato. Além
disso, vem qualificar tal extin¢do unilateral do contrato antes do fim do prazo como
dentncia, sclucionando neste sentido alguma perplexidade que a figura da revogacio
unilateral no deixava de suscitar no quadro do regime do arrendamento, na medida
em que no art. 62°, n.° 1, se falava em revogacio, mas por mutuo consentimento. J4
entdo, alguns Autores, como Rovaxo MarTinez, Da cessagdo do contrato, Almedina,
Coimbra, 1* edi¢do 2005, pp. 52 e 60, aproximavam ta] hip6tese da dentincia. A doutrina
encontra a justificacio para a existéncia desta figura de «revogacio unilateral» pelo ar-
rendatdrio, nos contratos celebrados com prazo de duracdo efectiva, no facto de o prazo
minimo do arrendamento ser estabelecido no interesse do arrendatério, pelo que este
pode ndo ficar sujeito ao periodo de duracio do contrato, extinguindo-o unilateralmente
antes do seu termo. Cfr. Prvto FurTano, \/[amm/“., cit., p. 741, ARAGAO SEla4, op cit., p.

599, e Roviaxc Ma

, €0
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nos, ser transposta para os COI’II"aLO< de centros comerciais, onde ha interesses d1gpos de
tutela no respeito do periodo de duracéio do contrato tanto por parte do lojista como por
parte da gestora. Nio se verifica portanto a necessaria “proporcdo” entre 2 norma legale
0 caso concreto capaz de justificar a sua aplicacio. Cabe aqui relembrar que, tratando-se
0 contrato de centros comerciais de um contrato misto, a aplicacdo das regras dos tipos
de referéncia, como ¢ o caso do arrendamento comercial, nfo pode ser feita por via di-
recta mas tdo s¢ analdgica e portanto quando tais regras passem aquele teste da devida
propor¢do. Para mais desenvolvimentos sobre o contributo do método tipolégico paraa
defini¢do do regime dos contratos atipicos, ver PEpro Pars pe VascoxceLos, Contratos
atipicos, cit., pp. 242 e ss., RUt PINTO DUARTE, op. cit., pp. 116 e ss., GIorRGIO DE Nova,
Il tipo contratiuale, Cedam, Padua, 1974, pp. 170 e ss., & Maria Costanza, op. cit., pp.
232 e ss. Para uma perspectiva mais geral cft. KarL Larexz, Merodologia da Ciéncia do
Direito (traducio de José Lamego, do original alemdio Methodenlehre der Rechtswis-
senschaft), 3* edicdo, Fundacdo Calouste Guibenkian, Lisboa, 1997, pp. 190 e ss. e 655
e ss.. ¢ Castanueira Neves, Metodologia juridica — Problemas fundamentais, BFD,
Cmmbra Editera, 1993, pp. 166 e ss.

B ctr deszopadamentﬁ BarTista Macrapo, Pressupostos da resolucdo por incum-
primento. in «Obra Dispersa», vol. [, Scienta luridica, Braga, 1991, pp. 143-144. Como
explica este Autor, p. 143, “o conceite de «justa causa» é um conceito indeterminado
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ciais, pondo-lhe unilateralmente fim. Mais concretamente, pretendemos
equacionar até que ponto o “insucesso” do centro comercial — traduzi-
do, designadamente, no encerramento de algumas lojas ou na diminui-
¢do da afluéncia do publico — pode legitimar o exercicio de tal direito
de desvinculacio unilateral.

A resolugdo assenta num poder vinculado, pelo que o exercicio
desse direito supde a alegacdo e a prova do fundamento previsto na lei
ou na convengdo das partes, que permita justificar a extin¢do unilateral
do contrato. Geralmente, os contratos de centros comerciais nada refe-
rem a propdsito da constitui¢do e exercicio do direito de resolucdo do
lojista. No siléncio do contrato, isto €, na auséncia de cldusulas resolu-
tivas expressas que regulem tal poder extintivo, t€m aplicacdo as regras
legais imperativas e supletivas atinentes a esta matéria. Assim, aplicam-
-se as regras da resolucdo do contrato previstas nos arts. 432° e ss., 801°,
n.°2e802° n.°2, do Codigo Civil. Tendo em conta que estamos perante
um contrato atipico, de cooperagdo, hd que ponderar a aplicacdo dos
principios e regras orientadoras desta categoria contratual.

Perante tais normativos, poderd o insucesso do centro comercial
constituir fundamento de resolucdo por justa causa? A resposta a esta
questdo passa necessariamente pela identificacdo do vinculo contratual
assumido pela gestora. Se esta assume a obrigacio de fazer funcionar
um centro comerciai com as caracteristicas que lhe sdo atribuidas, entéo
devera ser responsabilizada por incumprimento quando néo logre reali-
zar essa obrigacdo. Assim, se ha unidades a funcionar em contravenc¢do
do regulamento interno, por cujo cumprimento a gestora € responsavel,

ou se falham servigos necessdrios para o funcionamento do centro
comercial, que aquela se vinculou a prestar, ou também, caso ocorram
deficiéncias na dinamizacio e promog¢édo do centro comercial, quando

cuja aplicacdo exige necessariamente uma apreciacdo valorativa do caso concreto. Serad
uma «justa causa» ou um «fundamento importante» qualquer circunstancia, facto ou
situagdo em face da qual, e segundo a boa fé, ndo seja exigivel a uma das partes a con-
tinuagdo da relacdo contratual; todo o facto capaz de fazer perigar o fim do contrato ou
de dificultar a obtencdo desse fim, qualquer conduta que possa fazer desaparecer pres-
Supostos, pessoais ou reais, essenciais ao desenvolvimento da relacéo, designadamente
qualquer conduta contraria ac dever de correcgdo e lealdade (ou ao dever de fidelidade
na relagdo associativa)”, Ver também, do mesmo Autor, Constitucionalidade da justa
causa objectiva, ibidem, vol. 11, 1993, pp. 548 e 551.
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tal incumbéncia foi assumida, entfio hé violagdo do contrato celebrado
com os lojistas, podendo estes, nos termos do direito geral dos contra-
tos fazé-lo cessar unilateralmente’. J4 no que diz respeito a realizagéo
de um determinado nivel de sucesso pautado pela afluéncia de um vo-
lume minimo de clientela é muito duvidoso que a gestora assuma tal
obrigagdo, sendo certo que tal ndo fica especificamente previsto nos
contratos de utilizagdo de loja em centro comercial. Nio se pode sem
mais afirmar, portanto, que tal fim ou resultado faz parte do contetido
das obrigacdes da gestora, incorrendo esta em incumprimento quando
tal fim ndo se verifique. Relembre-se aqui a destringa entre as obriga-
¢des de meios e de resultado e que, em caso de divida quanto & vontade
das partes, a aleatoriedade do resultado leva a exclui-lo do contetido da
prestacdo devida, ficando o devedor vinculado t30-s6 a uma obrigacio
de meios’’.

'8 Certamente que tais infracgdes dos deveres contratuais da gestora devem ser sufi-
cientemente graves de modo a legitimarem o exercicio do direito de resolugio pelo
lojista. Como ensina Baprista MacHaDO, Pressupostos da resolucéo..., cit., pp. 126 ¢
$s., ndo € um qualquer inadimplemento que confere ao credor o direito & resolugéo do
contrato, mas apenas aquele que justifique o desaparecimento do interesse do credor
na manuten¢do da refacdo contratual. O ponto de referéncia para julgar a gravidade
do incumprimento €, portanto, o interesse do credor, que deve ser apreciado segundo
um critério objectivo, com base em elementos susceptiveis de serem valorados por
qualquer pessoa. Nos contratos de execucfo continuada, sobretudo naqueles que esta-
belecam uma relagéo particularmente estreita de confian¢a mutua, um inadimplemento
de pequena importancia pode legitimar a resolugdo quando “pela sua natureza e pelas
circunstancias de que se rodeou [...] for de molde a fazer desaparecer a confianca do
credor no exacto e fiel cumprimento das prestacdes subsequentes, ou das obrigacdes
contratuais em geral, para futuro” (p. 139). O incumprimento, ainda que de pequena
importincia, constitui neste caso um “elemento sintoméatico”. Inversamente, 0 inadim-
plemento de uma s6 prestacdo pode ndo bastar para fazer desaparecer o interesse do
credor e, como tal, legitimar a resolugio. No mesmo sentido, Braxpio Proexca, 4
resolugdo do contrato no Direito Civil — Do enquadramento e regime, Coimbra Editora,
Coimbra 1996, pp. 129 ¢ ss.

7 Neste sentido, cfr. Fraxcisco Joroano Fraca, Obligaciones de medios y de resultado,
Anuario de Derecho Civil, tomo XIV, 1991, pp. 6 € ss., e Fraxcors CHaBAS, Legons de
Droit Civil — Obligations — théorie générale, 9* edigio, Montchrestien, Paris, 1998, p.
14. Sobre a distingo entre obrigacdes de meios e de resultado, ver também, na doutrina
portuguesa, VAz Serra, Impossibilidade superveniente por causa ndo imputdvel ao de-
vedor e desaparecimento do interesse do credor, BMJ, n.° 46, pp. 25 ¢ ss., ¢ Objecto
da obrigacdo — a prestagdo — suas espécies, conteido e requisitos, BMJ, n.° 74, p. 118,
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Como ¢ sabido, a actividade comercial é uma actividade de ris-
co, cujo sucesso ndo depende apenas da competéncia do comerciante,
mas também sobretudo dos gostos e preferéncias do publico, altamente
varidveis e dificilmente controlaveis'®. O sucesso do centro comercial
depende, por isso, em grande medida, de factores alheios ao controlo
da gestora. Assim, e tendo em conta que o sucesso do centro comercial
¢. em boa medida aleatério, considera-se, em principio, que a gestora
ndo assume sendo uma obrigacdo de meios, comprometendo-se a usar
determinado esforco ou diligéncia para o sucesso do empreendimento,
mas ndo sendo responsavel caso este ndo se verifique. Em resumo, o
insucesso do centro comercial (traduzido essencialmente na auséncia
de um determinado nivel minimo de clientela) ndo serve como funda-
mento de resolucdo do contrato por incumprimento imputavel a gesto-
ra. Esta assim afastada, em principio, a possibilidade de fazer cessar o
contrate com base no incumprimento das obrigacdes assumidas pela
contraparte’

Aguele que adquire o direito de explorar uma loja em um centro
comercial est4 portanto, em principio, desprovido da possibilidade de
se defender do “fracasso™ do espaco em que se integra com fundamento

2000, pp. / L7 ecncao 992 pp. /3-7/
¥ Neste sentido, ver o Acérdio da Relacdo do Porto, de 14 de Margo de 1996, CJ,
ano XXI, t. 1, p. 200, onde se afirma: * a clientela € algo de movedigo que se desloca
em funcio da qualidade do servico, da forma de apresentar os produtos, do seu preco
e qualidade, de uma enorme variedade de factores de ordem econdmica, social, socio-
logica e psicoléc%ca"

” Esta é também a perspectiva assumida pela doutrina e pela jurisprudéncia france-
sas. O gestor/promotor do centro comercial ndo pode ser responsabilizado pela falta
de ocupacgdo de algumas lojas, pelo encerramento de lojas mais atractivas (“lojas-an
cora”) ou porgue os lojistas ndo consigam realizar um volume de negdcios esperado
Nestes pontos, 0 gestor/promotor assume tdo-s¢ uma obrigacdo de meios, ficando o
fim ou resultado em vista fora do contetido da sua obrigacdo. Assim, ver CaTHERINE
HUGUET-BERQUET, Les cenires commerciaux, ACFCI-CECOD, Paris, 1993, pp. 34 e s3..
TizRr, Les centres commerciaux, Thése collective de

¢ Fraxcoise CHATEL»
doctorat d’état en Droit, 1981, pp. 133 e ss. Estas duas ltimas Autoras equacionam,
contudo, algumas vias capazes de permitirem ao lojista desvincular-se de uma compra
ou de um arrendamento de loja mal sucedido, designadamente, a invalidac&o do con-
trato com base em erro sobre 0 objecio € o reconhecimento de eficacia contratual aos
documentos publicitarios usados aquando da negociacio da loja (pp. 136 e ss.).
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no incumprimento das obrigacdes da contraparte. ™o entanto, mesmo
que se entenda néo existir fundamento de resolucdo baszado no incum-
primento culposo das obrigacdes assumidas pela gestora, a verdade é
que a auséncia de um nivel minimo de clientela vermn perturbar o equi-
librio interno do contrato, em termos tais que podem torar inexigivel
para o lojista a manutencdo do vinculo contratual.

O lojista celebra o contrato na firme conviccdo de que se integra
numa estrutura susceptivel de valorizar em termos de mercado a sua
loja e de que o centro comercial terd um determinado volume de clien-
tela capaz de lhe permitir lucrar com o exercicio da respectiva activi-
dade comercial nesse espaco. E, alids, por tal motivo que se dispde a
realizar o avultado investimento que para si constitui a instalacio em
um centro comercial e que, desde logo, se vincula a satisfazer o valor
elevado, correspondente a “reserva do direito de ingresso”, cuja fina-
lidade € justamente remunerar os estudos de viabilidade econémica e
pesquisa de mercado realizados pela contraparte, com vista a concepgdo
e desenvolvimento do centro comercial. Cumpre relembrar que a loja
lhe € entregue “nua” ou “em tosco”, vazia de quaisquer acabamentos,
a realizar por sua prépria conta com o controlo rigoroso da gestora, e,
como tal, hd todo um trabalho e custo de implementacdo do centro co-
mercial que acaba por ficar a cargo dos lojistas. Estes vinculam-se ainda
a satisfazer o valor da “remuneracdo minima”, correspondente ao direi-
to de utiliza¢do do espaco e, finalmente, a comparticipar nas despesas e
encargos de funcionamento e utilizacdo do centro comercial. Ora, todo
este investimento ndo €, em principio, imponderado, mas antes baseado
na conflan¢a que lhe merece a actividade prévia desenvolvida pela con-
traparte, traduzida nos assinalados estudos de viabilidade. A existéncia
de um determinado volume de clientela e a prometida valorizacio da
loja no dmbito do respectivo mercado sdo determinantes na decisdo de
os lojistas contratarem, sendo tais expectativas perfeitamente legitimas
quer a luz daquilo que regra geral lhes ¢ indicado pelo promotor no de-
curso do processo de negociacdes®, quer perante o disposto no contrato

YN0 ¢ de excluir, como alids no Autcras citadas i rior 65 e ss
A excluir, como alias notam as Autcras citadas na nota anterior (pp. 165 e ss.),
§

que a existéncia de documentos publicitdrios suficientemente precisos e detathados,
possa responsabilizar aquele que os realiza ou que os uiiliza. Na verdade, o anunciante
n&o pode escusar-se a cumprir aguile que promete, furtando-se & eficacia juridico-civil
da mensagem que veicuja, com o fundamento de que esta visava apenas objectivos pro-
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que acabam por celebrar, onde usualmente se assinala que a “estrutura”
criada é um factor decisivo na valorizagio de todas e cada uma das lojas
e espacos nele integrados, no &mbito do respectivo mercado.

E se, ao contrario das expectativas fundadas do lojista, o volume
de clientela do centro comercial e reflexivamente da sua loja nio lhe
permite afinal exercer uma actividade que justifique o dispendioso in-
vestimento que realizou e o elevadissimo volume de despesas fixas que
tem para se manter em funcionamento, sera justo e razodvel manté-lo
vinculado ao contrato até ao fim do prazo respectivo?

A existéncia e manuten¢io de um determinado volume minimo de
clientela do centro comercial constitui, atento o que ficou dito, a hase
do negdcio, isto €, aquele conjunto de circunstincias que, embora de
algum modo exteriores ao negdcio constituem o seu “ambiente circuns-
tancial envolvente, a realidade em que se insere, o status quo existen-
te ao tempo da sua celebracdo, cuja existéncia ou subsisténcia tenha
influéncia determinante na decisdo negocial e seja necessdrio para o
seu equilibrio econdmico e a prossecu¢do do seu fim, isto é, para a sua

213

justica interna®'”’.

mocionais, e de que nio tinha por isso vontade de se obrigar. Neste sentido, FERREIRA DE
ALMEIDA, Texto e enunciado na teoria do negdcio juridico, vol. I, Almedina, Coimbra,
1992, pp. 907 e ss., assinala haver mesmo “uma insandvel contradicdo entre usar a
publicidade como instrumento para incitar & contratacfo, fazendo crer que os bens tém
estas e aquelas qualidades, e, quando sejam reclamadas contestar a pretensdo com o
fundamento de que o que se propagandeara nio era sério, era exagerado ou nio passava
de uma simples e neutra recomendacfo ou opinido” (p. 912). A este propésito ¢ interes-
sante referir a decisdo do TARS brasileiro, publicada na Revista dos Tribunais 729/315.
O litigio envolvia um lojista que pretendia furtar-se ao pagamento da renda devida, com
fundamento no insucesso do empreendimento, acusando o organizador do centro comer-
cial do uso de publicidade enganosa por referir no folhetim de propaganda do centro
comercial que 1 500 000 estariam a espera da “sua loja”. O tribunal decidiu ndo existir
no caso qualquer publicidade enganosa, porquanto o folhetim referia-se claramente a
regido que seria beneficidria do novo empreendimento, ndo podendo a lojista pretender
que “este numero de pessoas estivesse em fila aguardando a abertura da loja, sendo que
seriam clientes em potencial, dependendo do sucesso do investimento da recorrente,
como ¢é proprio no comércio”.

A citacdo ¢ de PEprO Pais DE VASCONCELOS, Teoria Geral do Direito Civil, Almedina,
Coimbra, 2005, p. 500. Sobre o conceito de base negocial e as respectivas teorias que
ligam a for¢a vinculativa do contrato a subsisténcia da «base negocial», ver, entre nds,
CarvaLto FERNANDES, A teoria da imprevisdo no Direito Civil portugués, BMJ, n.° 128
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A base negocial € tomada em consideracdo em dois dos preceitos
que compdem o regime do negdcio juridico: no art. 252°, n.° 2, e no art.
437°, ambos do Cédigo Civil. O primeiro permite que o erro do decla-
rante sobre a base negocial possa servir de fundamento para requerer a
anulag¢do do contrato. Este erro pode ser de uma s6 ou de ambas as par-
tes do negdcio, conferindo de qualquer modo a parte que estava em erro
o direito de requerer a anula¢do do negdcio®. O segundo reconhece que
a alteragdo das circunstincias em que as partes fundaram a decisdo de
contratar sirva como fundamento de resolucdo do contrato pela parte le-
sada por tal alteracdo. O campo de aplicaciio do art. 252°, n.° 2 — erro so-
bre a base negocial — € definido pela falsa representacio da realidade no
momento da celebragdo do contrato. Aquando da formacdo da vontade

(Julho de 1963), pp. 77 e ss. A este propdsito ndo podemos deixar de referir a distincdo
formulada e aceite por Karr Larenz, Base del negocio juridico v cumplimiento de
los contratos (tradugdo de Carlos Fernandez Rodriguez do original aleméo Geschdifts-
grundlage und vertragserfiillung), Editorial Comares, Granada, 2002, pp. 34-25, entre
«base negocial subjectiva» ¢ «base negocial objectiva». A primeira consiste na repre-
sentacdo mental existente em ambas as partes, quando concluem o negécio, € que influen-
cia essencialmente a formacdo dos motivos; a segunda, é constituida pelo conjunto
de circunstincias cuja existéncia ou persisténcia os contratos pressupdem, sob pena
de ndo se realizar o respectivo fim, tenham ou ndo disso consciéncia os contraentes.
Aqui € também citado, p. 5, o sempre referido conceito de base negocial proposto por
OrrTviANN: “representagdo psicolégica de uma das partes, reconhecida e nio contestada
pela contraparte, ou a representacdo comum de varios contraentes, que jncide sobre a
existéncia ou advento de determinadas circunstancias, sobre a base das guais se constréi
a vontade das partes™.

2 Apesar de uma boa parte da doutrina exigir a bilateralidade do erro, a verdade ¢ que
a let ndo faz tal exigéncia, pelo que basta, segundo cremos, a falsa representacio da
realidade por parte do declarante. Referem-se a necessaria bilateralidade do erro sobre
a base do negécio, Castro MENDES, Teoria Geral do Direito Civil, 11, AAFDL, Lisboa,
1979, p. 104, CarvaLro FerxanpEs, Teoria Geral do Direito Civil, 11, 3* edicsio, Uni-
versidade Catolica Editora, Lisboa, 2001, p. 163, Mota Pixto, Teoria Geral do Direito
Civil, 4* edicdo, Coimbra Editora, Coimbra, 2003, p. 516, HEmrich HORSTER, A Parte
Geral do Codigo Civil Portugués — Teoria Geral do Direito Civil, Almedina, Coimbra,
1992, pp. 580-581. PirEs DE Liva/ANTUNES Varera, Cédigo Civil anotado, vol. 1, 4*
edigdo, Coimbra Editora, Coimbra, p. 236, notam que, em regra, o erro serd bilateral,
mas ndo parecem colocd-lo como requisito essencial desta figura. Mexezes CORDEIRO,
Tratado de Direito Civil Pormugués, I, I, Almedina, Coimbra, 2000, p. 622 e PEpRO
Pars pE VasconceLos, ult. op. cit., p. 501, consideram que a bilateralidade do erro ndo
¢ necessaria. Também neste sentido, ver o Acérdio do STJ de 2 de Marg¢o de 2004,
CJ-ASTJ, 1. 1, p. 93.
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negocial, as partes contam com um quadro negocial ndo existente. No
dominio do art. 437°, a vontade da ou das partes € validamente formada
e por 1ss0 ndo ha erro, ocorrendo outrossim uma alteragcdo supervenien-
te, anormal, do quadro circunstancial do negdcio. A distingdo entre o
erro sobre a base do negocio e a alteracdo de circunstancias pode ser
dificil sempre que haja (como haverd, em principio, em hipdteses como
a nossa) erro actual quanto a evolugdo futura das circunstincias. As
partes, ou uma delas, avaliam no momento da celebracdo do negocio as
circunstancias e prevéem a sua evolucdo futura. Neste tipo de casos, 0
erro, a falsa representacdo da realidade ¢ contemporaneo da celebracdo
do negdcio; todavia, a modificacdo das circunstancias s se vem a dar
no futuro, momento em que ¢ perturbada a justica interna do contrato
ou frustrado o seu fim, o que atrai o problema para o 4mbito material
da alteragfo das circunstancias. Trata-se de um erro de prognose, de
uma prognose falhada. Esta s6 se concretiza depois da celebragdo
do contrato e, por isso, corresponde a uma alteracdo superveniente
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de circunstancias a que deve ser aplicado o regime do art. 437° %,

23 No sentido do texte, PEDRO Pais DE VASCONCELOS, ibidem, p. 511, que seguimos de
perto. Também Mota Pixto, op. cit., p. 519, nota que o erro quamo ao futurc ndo € um
srro em sentide préprio na falsa ou deficiente previsdo, “cujo enquadramen-
to adequado € o art. 437°". No mesmo sentido, FErreEr CorrEla / Vasco Loso XAVIER,
Contrato de empreitada e clausula de revisdo, interpretacdo e erro; alteracdo de cir-
cunsiancias e aplicacdo do art. 437°do Cddigo Civil, RDE, ano IV, n.° 1 (Janeiro-Jun-
ho de 1978), p. 116. n. 15. Em sentido oposto, Durvar FErrERS, Erro negocial e alte-
ragdes de circunstancias, Almedina, Coimbra, 1998, pp. 13 e ss. e 53 ¢ ss., considera que
0 erro «in fururumy radica no préprio momento da génese do negécio, representando
urmn vicio funcional ou genético, pelo que deve enquadrar-se na mesma categoria e ficar
sujeito a0 mesmo regime do erro “actual”. Segundo este Autor, «o ervor in futurun se
ndo € erro ontoldgico da vontade, € ainda um erro fimcional: da “funcdo” da vontade
das partes de regularem o negdcio em todos os seus termos (art. 405°). E €, ainda, um
erro genetico; porque pela efectiva representacdo da circunstincia futura e representa-
¢do que se teve a data da formacdo da vontade negocial, se reporta a sua génese” (p. 14).
Também Menezes LeitAo, Direito das Obrigacdes, vol. I, Almedina, Coimbra, 2005, p.
129, considera que a falsa representacdo das partes quanto a circunstincias futuras nic
cabe no dmbito do art. 437°. Nesta mesma linha, ver, por exemplo, o Acorddo do STJ de
16 de Novembro de 2004, CJ-ASTJ, ©. ITI, p. 113. Ainda neste sentido, cfr. Karr Lar-
ENZ, op. cit., pp. 81-82. Para uma defesa da primeira perspectiva, na doutrina italiana,

er Ciro Caccavare, Giusrizia del conrraito e presupposizione, G. Giappichelli Editore,
Turznm 2003, pp. 262 ¢ ss.
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A consequéncia juridica do art. 437° ndo € desencadeada por uma
qualquer alteragdo das circunstancias em que as partes fundaram a deci-
sdo de negociar, pressupondo a verificagdo de requisitos exigentes, ca-
pazes de conciliar a estabilidade do contrato com a sua justica interna.
E assim necessario, desde logo, que ocorra uma “alteracio anormal das
circunstancias”. A este respeito, tem-se entendido que o critério da anor-
malidade da alteracdo permite abranger hipéteses em que a alteracdo
era previsivel, mas vem afectar o equilibrio do contrato. Nao & portanto
requisito essencial a natureza incalculavel ou imprevisivel da alteragio,
exigindo-se, contudo, que esta seja excepcional ou andmala?. Requi-
sito essencial ¢ também a lesdo para uma das partes, isto ¢, que ocorra
uma perturba¢do do equilibrio contratual origindrio de tal modo que a
prestacdo de uma das partes se torne demasiado onerosa. Além disso, é
preciso que a exigéncia do cumprimento das obrigagdes assumidas pelo
lesado afecte gravemente os principios da boa fé2, Finalmente, requer
ainda o art. 437°, n.° 1, que o cumprimento das obrigacdes impostas ao

-
%

4 Assim, Arveipa Costa, Direito das Obrigacdes, Almedina, Coimbra, 2000, p. 299,
e DURvAL FERREIRA, bidem, p. 98. Na jurisprudéncia, cfr. o Acérddo do STJ de 11 de
Marco de 1997. CJ, 1. I, pp. 150 e 152 (onde o Tribunal decidiu que o corte do apoio
financeiro do Fundo Socia: Europeu e do Estado Portugués a um curso de formacéo
rofissional constiruia alteracdo anormal de circunsténcias, legitimando a resolucdo dos
contratos de formagio profissional celebrados). Diferentemente, Vaz sErra, Resolucdo
ou modificagdo dos contratos por alteragdo das circunsiéncias, BMJ, n.° 68 (Julho de
1957}, pp. 328 e ss., Hemrics HOrsTER, op. cir., p. 379, Garvio TeLLes, Manual dos
contratos em geral, Coimbra Editora, Coimbra, 2002, p. 350 e MeNEzEs LEITAC, op. cit.,
p. 129. Também Maria SancHEz GonzaLez, Alteraciones econdmicas v obligaciones
contractuales: la clausula «rebus sic stantibusy, Tecnos, Madrid, 1990, pp. 9 e 13,
aponta no sentido da natureza necessariamente imprevisivel das circunstancias ocorri-
das. Neste sentido, ver, na jurisprudéncia portuguesa, o Acérddo da Relacio de Lisboa,
de 5 de Maio de 1994, CJ, XIX, t. III, pp. 81 ¢ 86. O art. 1467 do Codigo Civil ita-
liano exige expressamente, como requisito da resolucio do contrato, a imprevisibilidade
dos acontecimentos. Uma parte da doutrina italiana admite, todavia, a aplicacio de tal
consequéncia juridica a eventos que ndo sdo nem extraordinarios, nem imprevisiveis.
Assim, cfr. Ciro Caccavatr, op. cir., pp. 329 ¢ ss.
“ Mexgzes CorbDERO, Da boa fé no Direito Civil, vol. II, Almedina, Coimbra, 1984,
p. 1108, nota no dispositivo do art. 437°, n.° 1, uma “omnipresenca da boa f¢”, que,
segundo o Autor, “indica o tipo e a intensidade que as alteragdes ho-de assumir, para
Justificar a modificacdo ou a resolucio do contrato e intervém no definir das adaptacgdes
a que haja lugar™.



186 Contrato de utilizagdo de loja em centro comercial

lesado nfo esteja coberto pelos riscos do contrato®/*.

Apesar de se poderem suscitar algumas duvidas relativamente a
verificacdo destes requisitos, sobretudo quanto ao caracter excepcional
ou anomalo da falta de afluéncia de publico ao centro comercial e a falta
de cobertura deste risco pelo contrato, parece-nos ainda assim concre-

26 Como nota ANTUNES VaReLa, Resolucdo ou modificagdo do contrato por alteracdo de
circunstancias, CJ, VIL (1982), t. I1, p. 10, a todo o contrato de longa duracdo ou de exe-
cug¢do diferida € inerente um certo risco de modificacdo dos elementos que interessam
as prestacdes devidas. Assim, se as alteragdes registadas se situam no ambito da alea
normal do contrato, tal risco deverd ser suportado pelo contraente afectado. Segundo
Vasco Loso Xavier, Alteracdo das circunstancias e risco, CI, VIII (1983), t. V. p. 20,
“0 que interessa é ver se o evento ocorrido se inclui ou ndo dentro daqueles cujo risco as
partes costumam tomar em consideracio ao concluir contratos do tipo dos que estdo em
causa”. Tratando-se de contratos translativos de direitos reais, o Autor considera que,
em caso de perecimento ou deterioracdo da coisa transferida, mesmo que revista um
cardcter anormal (como em regra sucederd) prevalece o disposto no art. 796°, ficando
de lado a aplicacdio do art. 437°. Defende a este propésito solucdo diversa, ANTUNES
VARELA, ihidem, pp. 14-15. Para este Autor, quando o perecimento ou deterioracdo da
coisa resultar da concretizacdo de um “risco anormal”, ndo “préprio do contrato”, €
possivel recorrer ao regime do art. 437°. A mesma opinido ¢ perfilhada por GUILHERME
pE OLIVERA, Alferacdo das circunstancias, risco e abuso do direito, a propdsito de um
crédito de tornas, CJ, XIV (1989),t. V, pp. 23-25. Ver também CARvALHC FERNANDES, A
teoria da imprevisdo no Direito Civil portugués — reimpressdo com nota de actualiza-
¢do, Quid luris, Lisboa, 2001, pp. 268 ¢ ss.

7 Como nota PEpRO Pars DE VASCONCELOS, Teoria Geral..., cit., p. 503, o regime do art.
437° contém trés remissdes para dados que sdo extralegais, para a “natureza das coi-
sas”, cujo discernimento exige muito do julgador. Assim, “por um lado, a normalidade
ou anormalidade do desvio; por outro, para a equacdo econémica do contrato, isto €,
para a sua justica interna, tal como construida pelas partes de acordo com a autonomia
privada; e finalmente, para os padrdes de honestidade, de correcciio e de decéncia na
vida negocial privada”. E, talvez, por isso, que, como evidenciam PTo MoNTERO /
JGLio GoMes, A «hardship clause» e o problema da alteracdo das circunstancias (breve
apontamento), in «luris et de iure», Universidade Catolica Portuguesa, Porto, 1998,
p- 19, “a fronteira entre as situacdes em que uma alteragio superveniente das circunstan-
cias serd considerada irrelevante, daquelas em que, pelo contrario, lhe serd atribuida
importancia, se revela sempre dificil de precisar”. Por outro lado, DurvaL FERREIRA, 0p.
cit., p. 115-117, considera que a defesa da inclusio do «error in futurum» no art. 437°
(do que o Autor discorda, como atras referimos), impde uma adaptagdo dos respectivos
pressupostos, concluindo que a resolugdo ou modificacio do contrato, com fundamento
em erro futuro sobre a base negocial, exige apenas a alegac¢do e prova do erro sobre
a base negocial, nfo sendo razodvel, segundo o Autor, a exigéncia da verificagdo dos
outros pressupostos.
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tizar-se o direito de resolucdo do lojista, com fundamento na falta de
correspondéncia entre a realidade esperada no momento da celebragio
do contrato e a respectiva evolugao.

Mesmo reconhecendo que a clientela é um valor por esséncia “mo-
vedico” e dificilmente controlavel, e aceitando-se que ndo hd responsa-
bilidade por incumprimento culposo da gestora na manutencdo desse
afluxo de clientela (desde que, naturalmente, esta nao tenha violado os
seus deveres de gestdo diligente), o certo ¢ que a realizagio de estudos
de viabilidade permite e tem por fungdo manter esse risco dentro de
limites controlaveis. E, alis, dessa forma que tais estudos sdo apresen-
tados ao lojista desencadeando uma confianga legitima na realizagdo
de um investimento com um risco menor do que a concretizagdo de um
empreendimento autonomo. Pode, segundo cremos, dizer-se que 0 risco
do afluxo de clientela foi ponderado no processo negocial e até concre-
tamente contemplado pelas partes no acordo que celebraram. O lojista
tomou como base da sua decisdo de celebrar o contrato a possibilidade
de realizar um determinado volume minimo de negdcios que agora se
encontra frustrada e, note-se, ndo por razdes atinentes ao fraco desem-
penho da sua loja, mas sim por razoes que se prendem com a falta de
sucesso inicialmente projectada e considerada por ambas as partes para
o centro comercial. A manutencio do exercicio da respectiva actividade
no centro comercial afigura-se ruinosa para o lojista. O cumprimento
das respectivas obrigagdes contratuals torna-se, neste quadro, excessi-
vamente oneroso, sendo atentatorio da boa fé obrigd-lo a manter-se vin-
culado ao contrato. Trata-se no fundo de concretizar uma forma justa de
distribuicdo do “risco da realidade” que ha-de, neste caso, atento todo o
exposto, recair sobre a gestora do centro comercial.

Deve ainda ter-se presente que, como atras deixamos enunciado, 0
contrato de instalacdo de lojista em centro comercial pertence a cate-
goria dos contratos de cooperagdo. Ora, em vérios lugares ¢ assinalada
a possibilidade de fazer cessar 0 vinculo assumido em um contrato de
cooperagdo, sempre que o fim de cooperagdo que o contrato s¢ pro-
pde possa estar comprometido, mesmo que por facto ndo imputavel a
qualquer uma das partes®*. Designadamente, o art. 30°, al. b), da lei que

8 Assim, por exemplo, os arts. 10°, n.° 2, al.c)e30°%n°len’2do decreto-lei 231/81,
de 28 de Julho, referentes respectivamente ao consoreio e & associacio em participagdo.
Cfr. também RavL VENTURA, Primeiras notas sobre o contrato de consércio, ROA, ano
41 (1981), pp. 663-664.
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regula o contrato de agéncia®, regra esta que se julga aplicavel a outros
contratos de distribuicdo comercial e até de um modo mais geral aos
contratos que possam ser qualificados como de cooperacio *, prevé a
resolu¢do do contrato sempre que “ocorrerem circunstancias que tornem
impossivel ou prejudiquem gravemente a realizacdo do fim contratual,
em termos de ndo ser exigivel que o prazo se mantenha até expirar o
prazo convencionado”. Qual o alcance desta regra? Trata-se apenas de
reafirmar para estes contratos a admissibilidade de extincao unilateral
do vinculo em termos semelhantes aos previstos no art. 437°, ou trata-
se de reconhecer tal possibilidade independentemente de uma actuacdo
culposa da outra parte em termos mais amplos ou mais tolerantes, ou
simplesmente diversos? Pinto MONTEIRO aproxima esta hipotese da do
art. 437°, referindo que comungam do mesmo tipo de preocupacdes’.
Também BapTisTA MacHADO, que abarca mesmo na sua anélise as rela-
¢Oes contratuais duradouras em geral, nota que o instituto da queda da
base negocial e o instituto da resolucio por justa causa comungam de
fun¢do semelhante. Segundo este Autor, os pressupostos de aplicacdo
do art. 437° coincidem com os de uma justa causa fundada numa alte-
racio objectiva das circunstincias. Contudo, uma vez que o instituto da
resolucdo por justa causa foi especialmente concebido para as relagdes
contratuais duradouras, o art. 437° s excepcional e subsidiariamente
devera ter aplicacdo neste dominio™. Nesta linha, Maria HELENA BRITO
identifica um regime especial para a resoluco dos contratos de coope-
ragdo, justificado pelo fim que tais contratos se propdem. A “justa cau-
sa” de resolucdo nos contratos de cooperacio pode, assim, segundo a
Autora, fundamentar-se igualmente em factos culposos, Imputaveis aos
contraentes, € ndo culposos, exteriores a tal comportamento, porquanto
“acima de consideragdes sobre o comportamento dos contraentes, esta
o fim de cooperagdo que o contrato se propde e que, em certas circuns-

9 Referimo-nos ao decreto-lei n.° 178/86, de 3 de Julho, tal como alterado pelo
decreto-lei n.° 118793, de 13 de Abril.

39 Neste sentido, ver Pivto MoxTEirRe, Contratos de distribuicéo comercial, Almedina,
Coimbra, 2002, pp. 147-148 e Maria Herexa Briro, op. cit.. pp. 226-227.

3 Ibidem, p. 148 e Contrato de agéncia — Anotacio ao decreto-lei n.? 178/86. de 3 de
Julho, Almedina, Coimbra, 2004, p. 127.

32 Deruincia-modificacio de um contraro de agéncia — Anotacdo ao Acdrdao do STJ de
17 de Abril de 1986, RLJ, ano 120°, pp. 190-191.
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tancias, pode ficar comprometido por facto ndo imputdvel a qualquer
delas”. A justa causa de resoluc@o do contrato ¢, na defini¢do de MariA
Hrieva Brito, “todo o facto susceptivel de impedir a prossecugdo do fim
de cooperacio que o contrato se propde [...] e de alterar os resultados
comerciais que uma das partes podia legitimamente esperar™.

A aplicacdo desta anélise & hipdtese por nds equacionada — insu-
cesso do centro comercial que se repercute na inviabilizagdo das pers-
pectivas de lucro da lojista — vem reforcar a solucdo da admissibilidade
da desvinculacdo unilateral do lojista antes do fim do prazo convencio-
nado. O fim de cooperacio, que vem no fundo a ser a atracgéo de clien-
tela para o centro comercial, encontra-se frustrado, sendo inexigivel &
lojista que se mantenha na exploragdo de um negdcio ruinoso. Ao fim
¢ a0 cabo é esta a questdo que cumpre colocar € que, quanto a nds, mere-
ce uma resposta afirmativa: atentas as actuais circunstancias concretas
continua a ser exigivel a lojista que se mantenha imperativamente vin-
culada, para futuro, ao contrato duradouro?

Assim sendo, tem o lojista o direito de fazer cessar o vinculo con-
tratual, por lhe ser inexigivel manter-se vinculado a um contrato do qual
lhe advém avultados prejuizos, na medida em que falha um pressuposto
no qual fundou a sua decisdo de contratar*,

3 Op. cir., pp. 226-227, sublinhado nosso. A concretizagdo do conceito de justa causa
¢ feita pela Autora nas paginas 228 e ss. Também PEDRO Romano MaRTINEZ, Da ces-
sagdo.., cit. 2° edighc. pp. 238-239, abre o leque de possibilidades justificativas da

resolucdo do contrato, sem dependéncia de uma actuacdo culposa da outra parte, para
os contratos de execu¢do continuada.

3% Jul uigamos que tal solucio — admissibilidade da resolucdo do contrato pela lojista —
deve aplicar-se também no caso de ocorrer um insucesso da loja ndo correspondente
a0 fracasso do centro comercial globalmente considerado. Temos aqui em vista a hipd-
tese de o centro comercial conhecer um sucesso pelo menos razoavel, na medida em
que todos o0s espacos se encontram a funcionar com um suficiente nivel de hicro, mas.
para um determinado lojista, porventura porque os seus produtos ndo encontram alt um
mercado favorédvel, o cumprimento diligente das suas obrigagdes até ao fim do prazo
acordado implica um acumular de prejuizos largamente desproporcionado. Parece-nos
que também neste caso deva ser inexigivel ao lojista manter-se vinculado. submetendo-
-se a0 sacrificio do prejuizo da sua situacéio financeira.
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