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CESSAO DE EXPLORACAO DE ESTABELECIMENTO COMERCIAL

DENUNCIA PROPOSTA NEGOCIAL REVOGACAO RENOVACAO

Sumario

I - Nao vale como dentuncia, para o fim do prazo, de um contrato de cessao de
exploragcao de estabelecimento comercial, convencionalmente sujeito a
renovagao automatica, a carta, enviada pelo cessiondario ao cedente, onde
aquele declare a sua intencao de por termo ao contrato e, ao mesmo tempo,
proponha fazer a este a entrega do estabelecimento, em data a combinar;

IT - A declaracao negocial, assim produzida, tem antes o valor de proposta
contratual de revogagao desse mesmo contrato, sujeita portanto, para
produzir o pretendido efeito extintivo, a aceitagcdao do seu destinatdrio;

IIT - Ao nao haver aceitacao, e nada mais se provando, tem de se ter o contrato
por automaticamente renovado, no fim do prazo, e portanto perfeitamente em
vigor, produzindo os seus efeitos até que, por outra causa, se deva considerar
findo.

(sumario do Relator)

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa:

I - Relatorio

1.
1.1. P propos accao declarativa contra S,L.d.2 e M pedindo (19) a anulacao do
contrato de cessao de exploracao de estabelecimento comercial, que celebrou
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com a primeira Ré, com fundamento no incumprimento contratual, e em
consequéncia seja ela condenada a restituir-lhe 2.500 €, que lhe entregara
como garantia do valor dos utensilios do estabelecimento, com juros desde a
citacao, ou entao (29) a anulacao do dito contrato, com fundamento em erro,
acrescida da sobredita condenacao, e ainda (32) a condenacgdo da Ré a pagar-
lhe 1.000 €, a titulo de indemnizacgao, por culpa na formagdo do contrato, e
pelos danos que culposamente lhe foram causados.

Alega, em sintese, a celebracao do contrato, em 3 de Dezembro de 2003,
subscrito pela 22 Ré em representacao da primeira, e a sua duracao entre 8 de
Dezembro de 2003 e 31 de Dezembro de 2004; o valor mensal estipulado de
500 €, mais IVA, e a entrega a titulo de garantia, pelo valor dos utensilios do
estabelecimento, de 2.500 €. Acontece que uma boa parte desses utensilios,
integrantes do estabelecimento cedido, se nao encontravam em bom estado de
utilizacao; tendo a Ré, passado tempo, procedido a reparagao de alguns, mas
apenas parcial. A isto acresceu nao dispor o estabelecimento das licengas
administrativas indispensaveis ao seu funcionamento, o que o Autor
desconhecia e a Ré cedente recusou regularizar. Em suma, houve
incumprimento do contrato, que levou o Autor a propor a Ré a respectiva
anulacao, mas esta rejeitou. O incumprimento definitivo faculta a resolugao do
contrato; sem prejuizo de este ser anulavel por erro sobre o objecto.

1.2. As Rés contestaram a acgao, pedindo a respectiva improcedéncia, e
deduziram reconvencdo, pedindo seja declarada a cessacao do contrato em
causa por resolucao, ordenada a desocupacao e restituicao do estabelecimento
a primeira Ré e, ainda, a condenagao do Autor no pagamento das rendas, nao
pagas, mais IVA, no total de 8.806 €, bem como na importancia indemnizatoria
de 2.000 €.

Dizem, em sintese, ser do conhecimento do Autor, aquando das negociacgoes
preliminares, nao estar a loja em estado novo; mas que, mesmo assim,
assentiram em providenciar reparacoes, para satisfacao de todas as exigéncias
daquele; mais ainda, que a Ré cedente dispds sempre das licengas
necessarias, enquanto explorou o estabelecimento. Por outro lado, nao viram
as Rés motivo para a proposta cessagao do contrato e, por isso, a rejeitaram.
Nos termos ajustados, a cessao era sucessivamente renovada, salvo denuncia
de alguma das partes, que nao aconteceu; o estabelecimento continua na
posse do cessionario; findo o primeiro ano a renda mensal passaria a 600 €,
mais IVA; o Autor apenas pagou 1.000 €, nos termos firmados, correspondente
ao primeiro e ultimo meses do contrato; sendo de concluir que ha fundamento
para resolucao do negocio e inerente desocupacao do estabelecimento.
Outrossim, em face dos gastos na satisfagdo das exigéncias do Autor e atento
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o encerramento do estabelecimento, por periodo superior a um ano, com
consequente deterioragao dos seus electrodomésticos e perda de clientela
fidelizada, é a Ré cedente credora da indemnizacgao peticionada.

1.3. O Autor contestou a reconvencao alegando, em sintese, que a cessao de
exploracgao ficou extinta com a proposta que enviou as Rés, em 14 de Janeiro
de 2004; data em que colocou o estabelecimento a disposi¢cao da cedente e
deixou de ter qualquer posse sobre ele. A resolugcao nao procede, dada a
extingao precedente; as despesas da Ré foram justificadas por essenciais ao
funcionamento do estabelecimento cedido; o alegado encerramento do
estabelecimento s6 a propria Ré, que estd na posse do mesmo, ¢ devido.

2. A instancia declaratéria desenvolveu-se e, a final, veio a ser proferida
sentencga que decidiu, quanto a acc¢do, absolver as Rés do pedido, e, quanto a
reconvencgdo, julga-la parcialmente procedente, por parcialmente provada e
(i.) declarar resolvido o contrato celebrado entre as partes com fundamento na
falta de pagamento de rendas, (ii.) condenar o Autor a desocupar e restituir a
12 Ré o estabelecimento comercial “S, L.d.2”, instalado na loja n? 78, do
Centro..., (iii.) condenar o Autor no pagamento a 12 Ré das rendas vencidas e
nao pagas, a excepgao de uma, correspondente a “ultima renda”, e das
vincendas, acrescidas de IVA a taxa de 19%, até efectiva entrega, e finalmente
(iv.) condenar a 12 Ré a devolver ao Autor a quantia de 2.500 €, entregue como
garantia, apds verificagcao do bom estado ou, pelo menos, que estao no estado
em que lhe foram entregues os moveis, objectos e utensilios que se encontram
no estabelecimento, (v.) absolvendo, no mais, o Autor.

3.

3.1. O Autor, inconformado, apelou dessa sentenca.

E, nas alegagoes de recurso, formulou as seguintes conclusées:

a) O apelante operou validamente a resolu¢do do contrato, por comunicag¢do
de 14.01.2004, por falta de licenga de utilizagdo precedida de vistoria
realizada nos oito anos imediatamente anteriores.

b) Se assim ndo se entender, o contrato de cessdo de exploracgdo sub judice
deve ser considerado denunciado por parte do apelante, quer por virtude do
teor da carta de 14.01.2004, quer por virtude do teor da peticdo inicial desta
acgdo, ambos chegados ao conhecimento dos apelados em data anterior a
sessenta dias em relagdo ao prazo de caducidade, no qual se mostra a
exaustdo traduzida a vontade de ndo renovacdo do contrato.

c) Para qualquer declaratdrio médio colocado na situagdo dos apelados era
claro que o apelante havia denunciado o contrato caso a resolu¢do ndo
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pudesse operar. Os proprios apelados confessam no seu articulado que o
apelante desde Fevereiro de 2004 ndo se encontrava na posse do
estabelecimento.

d) Ndo se tendo renovado o contrato na data da caducidade, ou seja,
31.12.2004, a obrigacgdo de suportar as respectivas rendas cessaria nesta
data.

e) Tendo havido dentncia do contrato, que operou validamente, ndo faz
sentido condenar o apelante na resolugdo do mesmo e na obrigagdo de
restituicdo.

Em suma, deve a sentenca recorrida ser revogada e substituida por uma outra
que julgue o contrato de cessdo de exploragdo celebrado em 03.12.2003
resolvido em 14.01.2004 ou denunciado para ndo se renovar na data da
respectiva caducidade, em 31.12.2004, e consequentemente limite a
condenacgdo no pagamento de rendas apenas até esta data.

3.2. As apeladas ofereceram contra-alegacoes onde concluem, no que importa
ao objecto do recurso, e em sintese:

a) O apelante ndo logrou ... provar qualquer facto reportado a inexisténcia do
licenciamento exigido para o estabelecimento comercial;

b) A carta de 14.01.2004 nao ¢é idonea a produzir a dentincia do contrato, isto
porque, além de ndo se poder extrair tal inteng¢do do texto da referida missiva,
também ndo se pode extrair essa intengdo do comportamento posterior do
recorrente;

c) O recorrente nunca procedeu a entrega a recorrida das chaves do
estabelecimento, tendo privado a recorrida do usufruto do estabelecimento
comercial em questdo;

d) O contrato manteve-se em vigor até a prolagcdo da sentenga, que decretou a
sua resolucdo, por falta de pagamento das rendas;

e) Tendo o contrato de cessdo de exploracdo dos autos terminado por
resolucdo decretada pelo tribunal a quo na data da prolagdo da ... sentenca,
por incumprimento do contrato imputado ao Autor, terd o mesmo que ser
condenado no pagamento a 1¢ Ré das rendas vencidas e vincendas até a
efectiva entrega do locado.

Em suma, nao deve ser concedido provimento a apelacao, antes se
confirmando a sentenca.

4. Delimitag¢do do objecto do recurso.

Sao as conclusoes do apelante que delimitam, em primeira linha, o objecto do
recurso (artigos 6602, n2 2, 6842, n2 3, e 6902, n? 1, do Cddigo de Processo
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Civil).

E, nesse conspecto, sao as seguintes as questoes a apreciar:

12 Caracterizacao do contrato celebrado e delimitacao do respectivo
regime juridico-normativo aplicavel;

22 Efeitos do contrato na esfera juridica do apelante;

32 Momento da extincao do contrato e dos seus efeitos;

42 Reflexo dessa extingdo nas esferas juridicas das partes.

II - Fundamentos

1. E a sequinte a matéria de facto que vem dada como provada da

primeira inste“mcia:&1

i. O Autor e 12 Ré (representada pela 22 Ré), em 3 de Dezembro de
2003, acordaram que a segunda cedia ao primeiro a exploracao do
estabelecimento comercial “S. Ld.2”, instalado na Loja n? 78 do Centro ....(doc.
fls. 11 a 15) - alinea a) matéria assente.

ii. Acordaram que a cessao de exploracgao teria inicio em 8 de
Dezembro de 2003 e terminava em 31 de Dezembro de 2004 (clausula 12.1.) -
alinea b) matéria assente.

iii. Nos termos da cldusula 12.2. “O contrato chegado ao seu termo em
31 de Dezembro de 2004, renovar-se-a por iguais e sucessivos periodos de um
ano, salvo se houver denuncia de qualquer das partes, a qual devera ser
comunicada a outra parte por meio de carta registada com aviso de recepgao
com a antecedéncia minima de 60 dias” - alinea j) matéria assente.

iv. Segundo a cldusula 22 o Autor utilizaria todos os moveis, objectos e
utensilios que se encontravam no estabelecimento comercial referido e que
constam de uma relagao anexa ao contrato - alinea e) matéria assente.

v. Acordaram que o valor mensal dessa cessao de exploragao era de
500 €, acrescidos de IVA a taxa legal de 19% (clausula 32.1.) - alinea c)
matéria assente.

vi. Nos termos do acordado, a renda mensal, findos os primeiros 12
meses, passaria a ser de 600 €, acrescidos de IVA a taxa legal de 19%
(cldusula 32.2.) - alinea m) matéria assente.

vii. Enquanto explorou o estabelecimento comercial a 12 Ré teve
licenca de exploracao do mesmo - resposta ao quesito 252 da base instrutoria.

viii. Aquando das negociagoes do contrato as Rés explicaram ao Autor
que a renda definida para a cessao seria de valor menor do que o
originalmente pretendido pelo facto da loja nao se encontrar em estado de
novo e apresentar sinais de desgaste - resposta ao quesito 162 da base
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instrutoéria.

ix. O que o Autor aceitou - resposta ao quesito 172 da base instrutdria.

x. Em 3 de Dezembro de 2003, como garantia do valor dos mdveis,
objectos e utensilios que se encontravam no estabelecimento comercial, o
Autor procedeu ao pagamento a 12 Ré de 2.500 €, cujo valor seria devolvido
no termo do contrato, apds verificagao do bom estado dos elementos acima
indicados (clausula 32.4.) - alinea d) matéria assente.
xi. O Autor pagou a 12 Ré, a titulo de renda, a quantia prevista na cldusula
32.3., ou seja, 1.000 €, correspondentes a primeira e ultima renda - alinea n)
matéria assente.

xii. Além da quantia referida em n) (facto xi.) o Autor nada mais pagou
a 12 Ré a titulo de rendas - resposta ao quesito 302 da base instrutoéria.
xiii. Antes do inicio do contrato o Autor insistiu junto das Rés pela substituicao
da maquina registadora por uma nova - resposta ao quesito 222 da base

instrutdria.

xiv. As Rés procederam a compra de uma maquina registadora nova -
resposta ao quesito 232 da base instrutoéria.

xv. As borrachas das portas frigorificas encontravam-se estragadas -
alinea f) matéria assente.

xvi. O micro-ondas nao funcionava - alinea g) matéria assente.

xvii. A fiambreira encontrava-se avariada - alinea h) matéria assente.

xviii. A maquina de café fazia um escoamento irregular para uns
garrafoes - resposta ao quesito 22 da base instrutoria.

xix. O motor do frigorifico de balcao nao se encontrava a funcionar -
resposta ao quesito 42 da base instrutdria.

xx. O estado em que as borrachas do frigorifico se encontravam nao
impediam o funcionamento do mesmo - resposta ao quesito 182 da base
instrutdria.

xxi. A 12 Ré procedeu a reparacao das borrachas das portas frigorificas
- resposta ao quesito 12 da base instrutdria.

xxii. A 12 Ré procedeu a reparacao do micro-ondas - resposta ao
quesito 32 da base instrutéria.

xxiii. A 12 Ré procedeu a reparacao da fiambreira - resposta ao quesito
52 da base instrutoéria.

xxiv. A reparacao do micro-ondas e da fiambreira ficou concluida em 19
de Dezembro de 2003 - resposta ao quesito 202 da base instrutodria.

xxv. Na reparacao do micro-ondas, fiambreira, na substituicao das
borrachas do frigorifico e na compra da maquina registadora a 12 Ré
despendeu a quantia de 750,18 € - resposta ao quesito 312 da base instrutdria.

xxvi. Por carta, datada de 14 de Janeiro de 2004, o Autor comunicou a
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12 Ré que era sua intencao por termo ao contrato, com efeitos a partir da
recepcao da carta, devido ao facto do estabelecimento carecer das licengas
administrativas indispensaveis ao seu funcionamento e inicio de exploracao, o
gue nao era do seu conhecimento na data da assinatura do mesmo (doc fIs. 21)
- alinea i) matéria assente.

xxvii. A 12 Ré ndo concordou com o “termo do contrato” proposto pelo
Autor - resposta ao quesito 152 da base instrutoéria.

xxviii. O Autor nao denunciou o contrato nos termos e para os efeitos
do disposto no ponto 2. da cldusula 12 do contrato - alinea 1) matéria assente.

2. O mérito do recurso.

2.1. Enquadramento preliminar.

No conspecto negocial que as partes, entre si, criaram a propésito de
um estabelecimento comercial que a sociedade apelada pertencia, veio a
sentencga da primeira instancia, além do mais, vincular o apelante a pagar a
esta o conjunto das prestacoes vencidas e das vincendas, a que se
comprometera, e até efectiva entrega do dito estabelecimento.

Ora, é no essencial este o dispositivo que o apelante pde em crise, ao
defender que a relagao negocial se extinguiu em 14 de Janeiro de 2004 ou, ao
menos, em 31 de Dezembro de 2004, data para além da qual nao pode aquela
ter gerado qualquer efeito e, portanto, qualquer tipo de vinculagao.

Ao invés, para as apeladas, o contrato celebrado subsistiu e sé com a
sentenga recorrida foi declarado findo, alids, sem sequer restituicao
entretanto do estabelecimento comercial em causa.

2.2. Caracterizagao do contrato e regime legal aplicavel.

Resulta dos factos, dados por provados, que o negocio juridico
celebrado entre as partes foi o de cessdo de exploracdo de estabelecimento
comercial, também chamado de locacdo de estabelecimento.

Como consensualmente sempre foi afirmado trata-se de um contrato
pelo qual se transfere tempordaria e onerosamente para outrem, juntamente
com o gozo do prédio, a exploracao de um estabelecimento comercial ou
industrial que nele se mostra instalado; e consiste numa forma de negociacao
dele, onde o cessionario, através do pagamento de uma renda ao cedente,

explora o estabelecimento por sua propria conta e risco.Il1

Significa que o que ha de verdadeiramente caracteristico neste tipo negocial,
nao é tanto a cedéncia do espago do imdvel, ou sequer a do gozo do mobilidrio
e utensilios que porventura nele se encontrem, mas antes a cedéncia
temporaria do estabelecimento como um todo, como uma universalidade,
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como uma unidade econémica mais ou menos complexa.Ii1

Ao tempo da assinatura do contrato, aqui em causa (3 de Dezembro de 2003),
referia-se a este tipo negocial o artigo 1112 do Regime de Arrendamento
Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n? 321-B/90, de 15 de Outubro, com a

redaccao do Decreto-Lei n? 64-A/2000, de 22 de Abril.[il Em particular, a
articulacao do n? 2 desse artigo, com o n? 2 do artigo 1152 do mesmo diploma
permitia confirmar, como exigéncias cumulativas da cessao, quer a
transferéncia global das instalacdes, utensilios, mercadorias e outros
elementos integrantes do estabelecimento (alinea a)), quer a continuidade do
exercicio econémico no mesmo ramo de comércio ou industria (alinea b)).

Se bem que nominado, como negdcio atipico, sempre foi entendimento
corrente o de que a cessao de exploracao nao deveriam ser aplicaveis as

disposigoes legais especificas do contrato de arrendamento,Ii1 antes havendo
de recorrer aos ditames proprios que a liberdade contratual quisesse
prescrever e, subsidiariamente, as pertinentes normas de aplicagdao nao
excluida do contrato tipico de estrutura mais proxima - o arrendamento

[6]

comercial - ou, na sua falta, as disposi¢coes comuns sobre os contratos.

2.3. Eficacia na esfera juridica do apelante.
O clausulado contratual, que foi reduzido a documento escrito (doc fis.

11a15 ),Il1 estabelecia, além do mais:

. a duracao da cessao entre 8 de Dezembro de 2003 e 31 de Dezembro de
2004 (claus 12.1.);

. a renovagdo por iguais e sucessivos periodos de um ano, salvo dentincia, a
ser formalizada por carta registada com aviso de recepc¢ao e antecedéncia
minima de 60 dias (claus 12.2.);

. 0 preco mensal da cessao, a cargo do cessionario, nos primeiros 12 meses, de
500 €, mais IVA, a entregar até ao dia 7 de cada més (claus. 32.1.), e dai em
diante, de 600 €, mais IVA (claus 32.2.).

Eram cldausulas que vinculavam a esfera juridica de cada uma das partes, que
as assmuiram e subscreveram, a coberto do ditame da autonomia da vontade
privada (artigo 4052 do Cddigo Civil), dessa forma, subsistentes na ordem
juridica e carentes de realizacdo pontual, por banda de uma e outra (artigos
4062, n2 1, e 7622, n? 1, do Cddigo Civil).

Em particular, quanto a transferéncia efectiva do estabelecimento negociado,
nao merecera duvidas de que aconteceu, certo que houve até lugar a
aquisicoes, reparos e arranjos de alguns dos seus utensilios (factos II-1.xiii. a
Xix. e xxi. a xxiv.) e o cessiondrio garantiu, com um pagamento efectivo, o valor
do respectivo recheio (facto II-1.x.).
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Ainda, foi convencionalmente firmada uma cldusula de renovacdo automadtica
do contrato; ou seja, salvo manifestacao de vontade atempada de alguma das
partes nesse sentido, o negocio nao terminava no fim do prazo, ficando ambas
sujeitas a sua continuidade por novo prazo. Desta forma, uma convengao
ajustada a transformar um contrato temporario, num contrato
vocacionalmente sem prazo; salvaguardada sempre, claro esta, a faculdade
denunciativa, na estrita disponibilidade de qualquer dos contraentes.

Por outro lado, no concernente ao pagamento do preco, ficou estabelecido
ainda que o cessionario pagaria a importdncia de 1.000 € correspondente ao
primeiro e ultimo meses do contrato (claus 32.3.); o que fez (facto II-1.xi.). Se
bem que nada se provando, quanto a efectiva satisfagdo das demais rendas,
bem ao invés, antes se apurando que o cessionario nada mais pagou (facto
II-1 .xii.).

2.4. Extingao do contrato e seus efeitos.

Entretanto, logo em 14 de Janeiro de 2004, o cessionario pretendeu
por termo ao negdcio (facto II-1.xxvi.). Para tanto, elaborou a carta, que
enviou a cedente, e cujo teor convém ter em particular atengao (doc fis. 21).

E o seguinte, ao que importa, o texto dessa carta:

«..

Venho pela presente comunicar-lhe que é minha intengdo por termo ao
contrato de cessdo de exploragdo de estabelecimento comercial relativo ao
“Snack Bar ... Lda”, celebrado em 03.12.2003 com efeitos a partir da data da
recepcdo desta carta.

Efectivamente, e como é do seu conhecimento, o estabelecimento em
causa carece das licengas administrativas indispensdveis ao seu regular
funcionamento e inicio da explorag¢do, situagdo que ndo era do meu
conhecimento na data da assinatura do respectivo contrato.

Assim sendo, proponho fazer-lhe a entrega das chaves do
estabelecimento em data a combinar, contra a libertagdo da caug¢do no valor
de 2500 € que lhe entreguei para garantia dos moveis, objectos e utensilios
que se encontram no estabelecimento comercial.
s>
Daqui decorrem, no essencial, duas declaragoes - a 12, a da intenc¢do de fazer
cessar o contrato; a 28, a da proposta de fazer a entrega das chaves. Decorre,
ainda, uma justificacao para o assim declarado - de que falecem as licencgas
administrativas do estabelecimento, situagao nao conhecida aquando da
concretizacao do acordo.

Note-se, ademais, que esta provado que a cedente ndo concordou com termo
do contrato, assim proposto pelo cessionario (facto II-1.xxvii.).
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O contrato de cessao de exploracao esta sujeito as causas gerais de extingdo
dos contratos, abrangendo assim as figuras da caducidade, da resolug¢do, da
revogacdo e da dentncia.

Afastada a caducidade, que implica, nos termos gerais, a cessacao do vinculo
negocial em razao da ocorréncia de um facto juridico, a que se confere o efeito

extintivo,lﬁ1 e que nao releva para o caso, fica-nos a questao de saber se a
carta produzida pelo cessionario, ora apelante, tem a virtualidade de suportar
a eficacia extintiva do contrato alicercada em alguma das outras figuras -
resolugdo, revogacdo ou dentncia.

Comecemos pela resolucdo. A resolucao do contrato € um meio de extincao do
vinculo contratual, por declaracao unilateral, mas sempre condicionada por
um motivo previsto na lei ou dependente de convencao das partes (artigo
4329, n2 1, do Cddigo Civil). Efectiva-se, em regra, por declaracao negocial de
uma das partes a outra (artigo 4362, n2 1, do Cdédigo Civil), s6
excepcionalmente se exigindo a intervencgao, para o efeito, de um érgao
judicial.

No caso concreto, nao vislumbramos que as partes hajam convencionado
qualquer tipo de clausula resolutiva no negécio que concluiram. Resta-nos, por
isso, a resolucao legal, relacionada com o incumprimento de prestagoes
contratuais (artigos 8012, n® 2, e 8082, n? 1, do Cddigo Civil). Mas nem essa se
vislumbra ocorrer, posto que nao se mostra provado qualquer tipo de
pretericao de prestacao debitéria, que onerasse a cedente. A prépria

[91

reflecte-se na génese da relagdo negocial, e portanto nem seria idénea para

justificagdo que a carta de 14 de Janeiro contém, indemonstrada alias,

alicercar a valida declaragao extintiva, por resolucgao.

Agora, a revogacdo. Esta corresponde a situagao em que as partes pdoem
termo ao contrato celebrando um acordo extintivo, acordo que é admissivel
nos termos gerais, por mutuo consenso, também aqui ao abrigo da autonomia
da vontade privada (artigo 4062, n? 1, do Cddigo Civil). Numa situagao deste
tipo as partes escolhem e convencionam as estipulagoes que entendam melhor
servir a realizacao dos seus interesses, firmando um verdadeiro contrato, cuja
especificidade particular estad precisamente no seu principal efeito a visar a
extingao de um outro, que anteriormente haviam concluido.

Como dissemos, o cessionario declara intencdo de por termo ao contrato e
propée a entrega das chaves do estabelecimento. Ora, a luz das regras
aplicaveis para a interpretacao das declaragoes negociais (artigo 2362, n2 1,
do Cddigo Civil), vislumbramos aqui efectivamente uma proposta negocial, um
projecto contratual para um acordo extintivo da cessao de exploracao antes
firmada, e dirigida pelo cessiondrio, ora apelante, a cedente, ora apelada.
Ocorre contudo que o contrato sé fica concluido no ambito do acordo da
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vontade declarada das partes (artigo 23292 do Cddigo Civil) e, neste aspecto, a
cedente, ora apelada, rejeitou o projecto contratual que lhe foi proposto, e
como consta da matéria de facto provada. Em suma, também aqui, a carta de
14 de Janeiro é, por si sé, inidonea para conseguir a extingao do contrato de
cessao.
Finalmente, a dentncia. Trata-se da comunicacdo da vontade de uma das
partes, feita a contraparte, manifestando a intencgao de fazer cessar o vinculo
obrigacional em presenca. Por via de regra, a denuncia é de exercicio
discricionario, nao sendo necessario invocar qualquer motivo.
No contrato que celebraram, cedente e cessionario clausularam a renovagdo
automadtica da cessao de exploragao, a partir de 31 de Dezembro de 2004, por
iguais e sucessivos periodos de um ano, salvo dentuncia de qualquer das
partes, formalizada por carta registada com aviso de recepgao e antecedéncia
minima de 60 dias (facto II-1.iii.). Aqui se preveniu, entao, a admissibilidade
de uma declaragao negocial, por via da qual uma das partes podia obstar a
renovagao automatica apos o termo do seu prazo.
Mas nao se vé que a carta de 14 de Janeiro possa suportar este sentido. A
declaragao negocial vale, em principio, com o sentido que um declaratario
normal, colocado na posicao do real declaratario, possa deduzir do
comportamento do declarante (artigo 2362, n2 1, do Cédigo Civil). Ora, ali nao
se manifesta a vontade de ver prosseguir o negocio, até ao termo do prazo
convencionado, terminado o qual haja intencao de se nao renovar.
Distintamente o que se declara é a intencdo de fazer findar o contrato “com
efeitos a partir da data da recepc¢do desta carta”, a isto se acrescentando a
proposta de restituicao do estabelecimento, logo que possivel, “em data a
combinar”. Destes dizeres, o declaratario normal nao retira o sentido de
subsisténcia da cessdo, até ao termo do prazo (31 de Dezembro de 2004), e
apenas chegado este, a sua nao renovagao.

A isto acresce que, de acordo com a alinea 1) da matéria assente, o
Autor ndo denunciou o contrato nos termos e para os efeitos do disposto no
ponto 2. da clausula 12 do contrato (facto II-1.xxviii.), o que do ponto de vista
factico s6 pode significar, para além do deixado dito a respeito da carta de 14
de Janeiro (facto II-1.iii.), que esta provado que, em algum outro momento,
jamais o cessionario, ora apelante, enviou carta registada com aviso de
recepcgao, até aos 60 dias anteriores ao termo do prazo, a manifestar a
cedente, ora apelada, a sua intencao de nao ver o contrato renovado por novo
periodo.

Ja em sede de alegacgoes, o apelante acrescenta ainda que, ao menos,
através do teor da petic¢do inicial desta ac¢do, que chegou ao conhecimento
das apeladas mais de 60 dias em relacao ao termo do prazo, se mostra
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traduzida a vontade de ndo renovacgao do contrato (alinea b) das conclusées).

Mas, e independentemente do mais,Iﬂ1 nem aqui teria razao; a peticao
inicial, que deu entrada a 30 de Julho de 2004, so veio a ser efectivamente
conhecida das apeladas ja em Marcgo de 2005 (v fIs. 27 e 28). Além disso, os
pedidos nela formulados, alicergcados em vicio de vontade e incumprimento
contratual, nem suportam o sentido da dentncia, convencionalmente ajustado
e ja acima indicado, qual seja, o da normal subsisténcia do contrato até ao
termo do prazo e, apenas atingido este, a sua natural nao renovacgao.

Ao pugnar que era sua intengao denunciar o contrato, caso a resolug¢do
ndo pudesse operar, o apelante labora até em contradigao com a postura que
sempre assumiu, descurando desde inicio a realizacao das prestagoes
debitoérias que o oneravam (facto II-1.xii.), por entender viciado e inidéneo o
contrato, e, por outro lado, deixando de efectivamente proceder a denuncia,
como podia ter feito, nos estritos termos convencionados e contidos na cldsula
14.2. do contrato de cessao de exploracgao (facto II-1.iii.).

Finalmente, nem é correcto acrescentar que os apelados confessam no
seu articulado que o apelante desde Fevereiro de 2004 ndo se encontrava na
posse do estabelecimento (alinea c) das conclusées). No artigo 552 da
contestacao (fls. 51), o que dizem é que o estabelecimento encontra-se
encerrado desde Fevereiro de 2004, que é coisa diferente. Apurada, alias, a
entrega do estabelecimento ao apelante aquando da execugao da cessao de
exploracao (e que aquele se propoe, alids, devolver na carta de 14 de Janeiro),
a ele competia fazer prova da respectiva restituicao a cedente apelada, o que
nao conseguiu (respostas aos quesitos 352 a 372 da base instrutoria).

Resta, entao, concluir que, neste conspecto, funcionou o mecanismo de
renovacdo automadtica do contrato de cessao de exploracao do
estabelecimento, previsto na sua cldusula 19.2.; e que apenas a sentenca
apelada veio a declarar extinto, por resolucao.

2.5. Reflexos nas esferas juridicas das partes e no recurso.

A subsisténcia do contrato de cessao de exploracao até a declaracao da
sua extingao, por via resolutiva, operada pela sentenca recorrida, permite
concluir estar a esfera do apelante onerada com a vinculagao do pagamento
das rendas convencionadas, e insatisfeitas, até essa cessacao.

Acresce que, mesmo extinto o contrato, e enquanto nao houver
efectiva restituicao do estabelecimento a apelada cedente, continuarao tais
rendas a vencer e a constituir crédito desta. E o que resulta do artigo 10452,

[11]

Improcedem assim, no seu todo, as conclusoes formuladas pelo

n? 1, do Cédigo Civil, aqui aplicavel, a titulo subsidiario.

apelante, importando confirmar o que foi decidido na primeira instdncia.
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A sentenca produzida importard, porém, esclarecer que a taxa de
Imposto sobre o Valor Acrescentado, que incide sobre as rendas e é devida,

2] ¢ aquela que em cada momento esteja em vigor (artigo 122, n2 1, da Lei
Geral Tributdria, aprovada pelo Decreto-Lei n? 398/98, de 17 de Dezembro).

[13]

As custas da apelacao sao da responsabilidade do apelante, que decaiu
(artigo 4462, n° 1 e n? 2, do Cddigo de Processo Civil); importando, porém, ter
em conta que lhe foi concedido apoio judicidrio, na modalidade de dispensa
total de taxa de justica e demais encargos com o processo (v flIs. 22).

2.6. Sintese conclusiva.
E a seguinte a sintese conclusiva que pode ser feita, a propdsito do que
fica de essencial quanto ao mérito do presente recurso:

I - Nao vale como dentuncia, para o fim do prazo, de um contrato de
cessao de exploracao de estabelecimento comercial, convencionalmente
sujeito a renovacdo automatica, a carta, enviada pelo cessionario ao cedente,
onde aquele declare a sua intengao de por termo ao contrato e, ao mesmo
tempo, proponha fazer a este a entrega do estabelecimento, em data a
combinar;

IT - A declaracao negocial, assim produzida, tem antes o valor de
proposta contratual de revogacao desse mesmo contrato, sujeita portanto,
para produzir o pretendido efeito extintivo, a aceitacao do seu destinatéario;

IIT - Ao nao haver aceitagao, e nada mais se provando, tem de se ter o
contrato por automaticamente renovado, no fim do prazo, e portanto
perfeitamente em vigor, produzindo os seus efeitos até que, por outra causa,
se deva considerar findo.

IIT - Decisao

Pelo exposto, acordam os juizes deste Tribunal da Relacao em julgar
totalmente improcedente a apelag¢do, confirmando a sentencga recorrida,
apenas com o esclarecimento de que a taxa de Imposto sobre o Valor
Acrescentado é aquela que, em cada momento, esteja em vigor.

Custas pelo apelante (sem prejuizo do apoio judiciario de que
beneficia).

Lisboa, 12 de Outubro de 2010
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Luis Filipe Brites Lameiras
Jorge Manuel Roque Nogueira
Anténio Santos Abrantes Geraldes

11 Procede-se a reordenacao do elenco dos factos, por uma ordem ldgica e
cronolégica, de maneira a conseguir uma melhor percepcao da realidade
empirico-socioldgica sobre que incumbe fazer incidir a apreciagao juridico-
normativa.

Q]]anuério Gomes, “Arrendamentos Comerciais”, 22 edicao remodelada,
paginas 61 e seguintes.

[31 A transferéncia é da prépria organizagao concreta dos factores produtivos,
com valor de posicao no mercado (Acorddo da Relag¢do de Coimbra de 11 de
Janeiro de 2000 in CJ] XXV-1-7).

As razoes que determinam a cessao sao, assim, facilmente configuraveis: na
parte do cedente quer-se tirar partido da empresa sem os respectivos
encargos de geréncia, na parte do cessiondrio pode dispor-se facilmente e sem
desembolso de volumosa quantia de um estabelecimento comercial (Orlando
de Carvalho, “Critério e estrutura do estabelecimento comercial”, volume I,
pagina 220).

Sobre a nogao de estabelecimento comercial, objecto da cessao, veja-se
ainda o Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 4 de Dezembro de 2007,
Proc.2 n? 07B4168, in www.dgsi.pt.

[4] Com o Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n?
6/2006, de 27 de Fevereiro, e entrado em vigor no dia 28 de Junho de 2006
(artigo 659, n? 2), este tipo de negocio passou a merecer tratamento no artigo
11092 do Cddigo Civil, sob a epigrafe “locacdo de estabelecimento”. Sobre o
novo regime veja-se Fernando de Gravato Morais, “Novo Regime de
Arrendamento Comercial”, Novembro de 2006, paginas 154 a 157.

[5] Em particular, a énfase era colocada na circunstancia de este tipo
contratual nao ficar abrangido pela regra da renovagao automatica, que era
propria dos contratos de arrendamento.

IQl]orge Aragao Seia in “Arrendamento Urbano”, 52 edigao, pagina 557;
Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 24 de Outubro de 2006, Proc.2 n®
0642756, in www.dgsi.pt.

71 Sobre a forma da cessao de exploragao do estabelecimento comercial, veio

o artigo 12 do Decreto-Lei n? 64-A/2000, de 22 de Abril, acrescentar um n® 3
ao artigo 1112 do Regime do Arrendamento Urbano, de acordo com o qual o

negoécio deve constar de documento escrito, sob pena de nulidade. E também
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este o regime actual (Gravato Morais, citado, pagina 154).

18] O caso mais habitual é o de o contrato ser celebrado por um determinado
prazo, previamente estabelecido, e decorrido o qual o negdcio juridico se
considera findo.

[91 Respostas aos quesitos 102 a 132 da base instrutéria.

[10] Trata-se de uma questao nova, que nao foi sequer abordada na sentenca
recorrida e a que, por isso, falta virtualidade para poder ser idéneo objecto do
recurso (Acorddo da Relagdo de Lisboa de 29 de Outubro de 2009, Proc.2
4046/06, in www.dgsi.pt)

IﬁlAcérd&o do Supremo Tribunal de Justica de 18 de Marc¢o de 2004, Proc.2
n? 04B627, in www.dgsi.pt.

[12] A cessao de exploracao esta sujeita ao Imposto sobre o Valor
Acrescentado (IVA), podendo o tribunal comum pronunciar-se sobre a sua
exigibilidade (Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 18 de Janeiro de
2000 in Colectanea de Jurisprudéncia (STJ) VIII-1-31).

[13] Lei n? 16-A/2002, de 31 de Maio (19%, até 30 de Junho de 2005); Lei n®
39/2005, de 24 Junho, e Decreto-Lei n? 102/2008, de 20 de Junho (21%, a
partir de 1 de Julho de 2005 até 30 de Junho de 2008); Lei n® 26-A/2008, de 27
de Junho, e Decreto-Lei n? 186/2009, de 12 de Agosto (20%, a partir de 1 de
Julho de 2008 até 30 de Junho de 2010; e Lei n® 12-A/2010, de 30 de Junho
(21%, a partir de 1 de Julho de 2010).
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