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NULIDADE DO CONTRATO RESTITUICAO INDEMNIZACAO

ARRENDAMENTO PARA COMERCIO OU INDUSTRIA
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I. O tribunal pode qualificar como verdadeiro contrato de sub-arrendamento
aquele em que o "o promitente sub-arrendatario" logo entrou na posse das
fracgoes objecto do contrato, as quais passou a usufruir e a pagar por elas as
correspondentes rendas, o que logo sujeita tais negdécios juridicos a disciplina
dos art2s 442 a 462 do RAU 90 e 10602 a 10632 do C. Civil.

II. Se tais contratos forem destinados a comércio, se efectuados por simples
documento particulares ficarao eivados de nulidade por vicio de forma, «ex-vi»
da alinea b) do n? 2 do art? 72 do RAU 90, na redacc¢ao do anterior a
introduzida pelo DL 64-A/2000 de 22/4, devidamente conjugada essa alinea
com o preceituado na al. 1) do art? 802 do C. do Notariado entao vigente
(exigéncia de escritura publica) e com o estatuido no art? 2862 do C. Civil.

III. Conhecida a nulidade do contrato por vicio de forma, hé que fazer
funcionar o dever de restituicao a que se reporta o n? 1 do art? 2892 do C.
Civil., sendo que, surtindo, quer a declaracao de nulidade quer a obrigacao de
restituir, eficacia "ex-tunc".

IV. Nao possuindo a obrigacao de restituir prazo certo, vencer-se-a a mesma
com a interpelacao da contraparte - art® 8052, n® 1 do C.Civil, valendo como
interpelacao a citagao judicial para a acc¢ao e sendo devidos juros de mora a
taxa legal a contar dessa citacgao.

V. O sub-arrendatario ficara obrigado a restituir ao arrendatario nao so6 os
lugares (ou fracgoes) locados como ainda a pagar-lhe uma indemnizacao pela
utilizacao dos mesmos e enquanto a situacao de (ilegalidade/invalidade) se for
mantendo.
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VI. O montante de renda mensal pré-fixada por acordo das partes, deve ser
atendido como o valor presumivelmente referencial (querido pelas partes) das
prestagoes restituendas, o que se justifica por a renda corresponder ao valor
do uso da coisa locada, sendo este, em principio, o prejuizo do locador.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:

1. "A", veio, pelo presente processo, e com data de 7-9-94, solicitar se
decretasse a resolucao de dois contratos-promessa de sub-arrendamento para
fins comerciais que celebrou com B e, em consequéncia, a restituicao das lojas
objecto de tais contratos, pedindo ainda a condenacao da Ré a pagar-lhe a
quantia global de 10.200.000$00 com acréscimo de juros relativamente as
rendas vencidas e ainda a quantia correspondente as rendas vincendas a
contar da propositura da accao até efectiva entrega das lojas a A. também
acrescidas de juros legais.

Alegou, para tanto, e resumidamente, que, tendo sido celebrados os referidos
contratos-promessa, a Ré nao cumpriu a obrigacao de celebrar as escrituras
de sub-arrendamento das lojas, nao tendo igualmente pago as prestacoes
mensais pela ocupacao das mesmas.

2. Contestou a Ré, alegando, em sintese, que a responsabilidade pela nao
celebracao das escrituras é imputavel a A., e que, face as quantias que pagou,
e que a A. intitulou de "multas"”, tem a haver desta a quantia de 9.400.000$00.

3. Por sentenca de 18-2-97, a Mma Juiza do Tribunal do 142 Juizo Civel de
Lisboa declarou nulos os contratos em causa, condenando a Ré a restituir as
lojas a A. e esta a restituir a Ré o montante de 1.800.000$00.

4. Inconformada com tal decisao, dela veio a A. apelar, tendo o Tribunal da
Relacgao de Lisboa, por acérdao de 31-10-02, decidido alterar a sentenca
recorrida, condenando a Ré a restituir & A o montante equivalente ao periodo
de ocupacao das lojas n% 17 e 19, calculado com base nas quantias mensais
de 300.000$00 e 150.000$00 desde 1-3-93 e 1-7-92, respectivamente, quantias
essas a liquidar em sede de execucgao de sentenga, mantendo, no mais, a
decisao recorrida.

5. De novo irresignada, desta feita com tal aresto, dele veio a A. recorrer de
revista para este Supremo Tribunal, em cuja alegacao formulou as seguintes
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conclusoes:

2. Esta provado que a Ré nao pagou a A., relativamente a ocupacao da loja n
17, a quantia mensal de 300.000$00, desde o més de Margo de 1993,
inclusive, até 7-9-94, no total de 6.000.000$00, equivalente a € 29.927,87;

2. Estad também provado que a Ré nao pagou a A., no que toca a ocupacgao da
loja n? 19, a quantia mensal de 150.000$00, desde o més de Julho de 1992,
inclusive, até a propositura da presente acgao, em 7-9-94, no total de
4.200.000$00, equivalente a €20.949,51;

8- Assim, a Relagao, com base na factualidade provada podia e devia ter
condenado a Ré/recorrida na quantia liquida de 10.200.000$00 (6.000.000$00
+ 4.200.000$00), equivalente a € 50.887,38;

2. A condenacgao da Ré/recorrida em quantia a liquidar em execucao de
sentencga devia ficar limitada ao periodo compreendido entre a propositura da
accao em 7-9-94, e a entrega das referidas lojas n2s 17 e 19 do "Shopping
Center... " a autora/recorrente;

2. O tribunal «a quo», porque decidiu em contrario, violou o disposto no n¢ 2
do art? 6612 do CPC;

a. Por consequéncia, o acérdao recorrido deve ser alterado de modo a que a
Ré seja condenada a pagar a A. a quantia liquida de 10.200.000$00,
equivalente a €50.877,38 acrescida de juros de mora, a taxa legal, desde os
vencimentos das referidas quantias mensais até integral pagamento;

2. A condenacgao da Ré/recorrida no que se liquidar em execucao de sentenca
apenas é admissivel, ao abrigo do disposto no art? 6612, n® 2 do CPC, na parte
respeitante ao periodo compreendido entre a propositura da presente acgao,
em 7-9-94, e a entrega das referidas lojas n 17 e 19 a A. ora recorrente.

6. Nao houve contra-alegacao.
7. Colhidos os vistos legais, e nada obstando, cumpre apreciar e decidir.

8. Em matéria de facto relevante, limitou-se a Relagdo a remeter para o
assentamento ja operado pelo tribunal de 12 instancia, o que fez ao abrigo do
disposto no n? 6 do art? 7132 do CPC, sendo que foram dados como provados
em tal fixagao os seguintes pontos:

- Por escritura publica de 15 de Margo de 1994, a A. tomou de
arrendamento, com inicio em 1 de Janeiro de 1992, a fracgao a que
corresponde a loja n? 17 do "Shopping Center... " - doc de fls. 6 a 18 (al. A
esp.);

9 Por escritura publica de 15 de Margo de 1994, a A. tomou de
arrendamento, com inicio em 1 de Outubro de 1991, a fracgao a que
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corresponde a loja n? 19 do "Shopping Center... " - doc de fls. 19a 31 (2 B
esp.);

2- Por contrato escrito de 11-11-91, a A. prometeu dar de subarrendamento a
loja n? 17 a Ré, a qual prometeu toma-la de subarrendamento - doc de fls 32 a
40 (al Cesp.);

2. A. e Ré acordaram que a escritura de subarrendamento da loja n® 17 seria
celebrada com efeitos a partir de 1-1-92 (resp. q. 16);

2. A. e Ré acordaram em que esta passaria a ocupar a loja n? 17, a partir de
1-1-92, mediante o pagamento mensal da quantia de 300.000$00, a efectuar
pela Ré a A.(resp. . 1. e 2);

0. A partir de 1-1-92, a A. comecgou a cobrar da Ré, mensalmente, a quantia
de 300.000$00 pela loja n® 17 (resp. q. 6);

o- Até Fevereiro de 1993, pela loja n? 17, a Ré pagou a A. a quantia total de
4.200.000$00 (resp. q. 9);

2- A Ré nao paga a A. a quantia de 300.000$00 desde o més de Margo de
1993 (al F esp.);

2- No total, até 7-9-94, de 6.000.000$00 (al G esp.);

102- A Ré entregou a A., pela lojan? 17, e a titulo de caugao, a quantia de
1.800.000$00 (resp. q. 11);

112- A A, a pedido da Ré, destinou, desse montante de 1.800.000$00, a
importancia de 600.000$00, para pagamento das quantias dos meses de Junho
e Julho de 1992 pela loja n? 17(resp. q.13);

129- Por contrato escrito de 4-9-91, a A. prometeu dar de subarrendamento a
loja n2 19 a Ré, que prometeu toma-la de subarrendamento - doc de fls. 41 a
49 (al D esp.);

132- A. e Ré acordaram em que a escritura de subarrendamento da loja 19
seria celebrada com efeitos a partir de 1-10-91 (resp. q. 17);

14°- A. e Ré acordaram em que esta passaria a ocupar a loja n? 19, a partir de
1-10-91, mediante o pagamento mensal da quantia de 150.000$00, a efectuar
pela Ré a A. (resp. q. 3. e 4;

152- A A. comecgou a cobrar da Ré, mensalmente, a quantia de 150.000$00
pela loja n® 19 (resp. q. 7);

162- Desde 1-10-91 e até Junho de 1992, inclusive, pela loja n? 19, a Ré pagou
a A., mensalmente, a quantia de 150.000$00 (resp. q.10);

172- A Ré nao paga a A. a quantia de 150.000$00 desde o més de Julho de
1992 (al H esp.);

182- No total, até 7-9-94, de 4.200.000$00 (al I esp.);

192- A Ré entregou a A., pela loja N° 19, e a titulo de caucao, a quantia de
900.000$00 (resp. q. 12);

209- A A., a pedido da Ré, destinou, desse montante de 900.000$00, a
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importancia de 300.000$00, para pagamento das quantias dos meses de Maio
e Junho de 1992 pela loja n? 19 (resp. q. 14);

219- A Ré obrigou-se a pagar a A., a partir da ocupacao das lojas, os encargos
resultantes da fruicao das partes e servigos de interesse comum do "Shopping
Center... ", na proporc¢ao das respectivas percentagens das lojas n®s 17 e 19
(al E esp.);

222 A A. marcou as escrituras de subarrendamento das lojas para o dia
15-3-94, pelas 10,30 horas, no 17° Cartério Notarial de Lisboa (al J esp.);

23¢9 - A Ré nao compareceu para outorgar nessas escrituras (al L esp.);

24°- A A., no dia 11-2-94, comunicou a Ré, verbalmente e por escrito, a
marcacao das escrituras para o dia 15-3-94 (resp. q.15);

252- A Ré foi judicialmente notificada como consta do documento que fls. 52 a
56 (al M esp.);

262- A A. marcou as escrituras de subarrendamento das lojas para o dia
27-6-94, pelas 11 horas, no 17° Cartorio Notarial de Lisboa (al N esp.);

279 A Ré recusou-se a outorgar nessas escrituras (al O esp.);

Passemos agora ao direito aplicavel.

9. Sem embargo de as partes haverem qualificado os contratos de sub-
arrendamento a que se reportam os autos como "contratos-promessa", que
reduziram a escrito simples, sao tais contratos de qualificar como verdadeiros
contratos de sub-arrendamento; com efeito, a Ré alegadamente promitente
sub-arrendataria logo entrou na posse das fracgoes objecto do contrato, as
quais passou a usufruir, pagando até determinada altura a A. as
correspondentes rendas.

O que logo sujeitaria tais negdcios juridicos a disciplina dos art2s 442 a 462 do
RAU 90 e 10602 a 10632 do C. Civil.

Tratou-se, na realidade, de dois contratos de sub-arrendamento comercial
efectuados por simples documentos particulares, como tais eivados de
nulidade por vicio de forma, por forga do disposto na alinea b) do n?2 2 do art?
72 do RAU 90, na redaccgao do anterior a introduzida pelo DL 64-A/2000 de
22/4, devidamente conjugada essa alinea com o preceituado na al. 1) do art?
802 do C. do Notariado entado vigente (exigéncia de escritura publica) e com o
estatuido no art? 2862 do C. Civil.

Ora, quando o tribunal conhecer da nulidade de um contrato por vicio de
forma, deve a parte vencida ser condenada na restituicao de tudo o que
houver sido prestado, ou se a restituicdo em espécie nao for possivel, do valor
correspondente - conf. art? 2892, n? 1 do C. Civil.

A prestacao a restituir em consequéncia da declaragao de nulidade do negdcio
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juridico nao pode ser actualizada.

Surtindo a declaragao de nulidade eficacia «ex-tunc», também a obrigacgao de
restituir o que foi prestado sera exigivel "ex-tunc".

Nao possuindo essa obrigagao prazo certo, vencer-se-a com a interpelacao da
contraparte - art? 8052, n? 1 do C.Civil.

Valendo como interpelacgao a citacao judicial para a acgao, sao devidos juros
de mora a taxa legal a contar da data dessa citagao.

E a doutrina do Acérdao do STJ de 8-11-01, in Proc 2895/01 - 72 SEC

Ficard, pois, o sub-arrendatdrio obrigado a restituir ao arrendatario nao so6 os
lugares (ou fracgoes) locados como ainda a pagar-lhe uma indemnizacao pela
utilizacao dos mesmos e enquanto a situagao de (ilegalidade/invalidade) se for
mantendo. Indemnizacao essa que € justo corresponda ao montante das
rendas acordadas, vencidas e ndao pagas, até porque, havendo um montante de
renda mensal pré-fixada por acordo das partes, deve o respectivo montante
ser atendido como o valor presumivelmente referencial (querido pelas partes)
das prestacoes restituendas, e tendo em atencgao a hipdétese algo similar/
andloga da ocupacgao para além do «terminus ad quem» contratual a que se
reporta o n? 1 do art? 10452 do C. Civil - o que se justifica por a renda
corresponder ao valor do uso da coisa locada, sendo este o prejuizo do locador

Ora, vem provado que as partes contraentes acordaram que a Ré passaria a
ocupar a loja n°® 17, a partir de 1-1-92, mediante o pagamento mensal da
quantia de 300.000$00, sendo que a A., ora recorrente, comecgou,
precisamente a partir dessa data da efectiva ocupacao em 1-1-92, a cobrar
mensalmente da Ré, essa quantia de 300.000$00.

Feitas as devidas contas, até Fevereiro de 1993, a Ré pagou a A. pela loja n°
17 o montante global de 4.200.000$00.

A Ré s6 deixou de pagar a A, relativamente a essa loja n? 17, a aludida quantia
mensal de 300.000$00, desde o més de Marco (inclusive) de 1993 até
7/09/1994 - data da propositura da acgao - o que perfaz o total em divida no
total de 6.000.000$00.

Vem também assente que a recorrente e a recorrida acordaram em que esta
passaria a ocupar a loja N° 19, a partir de 1-10-91, mediante o pagamento
mensal da quantia de 150.000$00, quantia essa que a recorrente logo
comecou a cobrar mensalmente da recorrida e que foi efectiva e regularmente
cobrada até Junho de 1992, inclusive.

A recorrida s6 deixou de pagar a recorrente, no que toca a lojan? 19, a
quantia mensal de 150.000$00, desde o més de Julho de 1992 (inclusive) até
7-9-94, data da propositura da acgao, no total de 4.200.000$00.
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Deste modo, e face aos critérios supra-enunciados, assistia a A. ora recorrente
o direito a ver-se desde logo embolsada da quantia global liquida de
10.200.000$00 (6.000.000$00 + 4.200.000$00), corresponde a soma das
quantias mensais de 300.000$00 e de 150.000$00, vencidas no primeiro dia
de cada més, desde 1-3-93 e 1-7/-92, respectivamente, até a propositura da
presente accao, em 7-9-94.

Quantias essas que, face a mora, e porque as parcelas em que se desdobravam
possuiam prazo certo de pagamento, terdo que ser acrescidas de juros de
mora, a taxa legal desde os respectivos vencimentos mensais até integral
pagamento conf. art? 8052, n? 2 al. a) do C. Civil.

10. A condenacgao da ré/ora recorrida no que se liquidar em execucao de
sentencga apenas sera admissivel na parte iliquida, ou seja na parte respeitante
ao periodo compreendido entre a propositura da accao - 7-9-94 e a efectiva
entrega pela Ré ora recorrida a A. ora recorrente, das lojas em causa conf.
art? 6612 n? 2 do CPC.

11. Decisao:

Em face do exposto, decidem:

- conceder a revista;

- revogar, em parte o acérdao recorrido;

- julgar a acgao totalmente procedente, com a consequente condenacgao da Ré
na totalidade do pedido.

Custas pela recorrida.

Lisboa, 22 de Maio de 2003.
Ferreira de Almeida

Abilio Vasconcelos

Duarte Soares
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