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A ORGANIZACAO DE ESPACOS COMERCIAIS
EM REGIME DE PROPRIEDADE HORIZONTAL

Pelo Dr. Artur Correia

I. Introducio

Muito se tem escrito, nos dltimos anos, acerca de uma nova
realidade definitivamente instalada no ordenamento juridico Por-
tugués: o Centro Comercial (Shopping Center, na terminologia ori-
ginal).

Tem-se escrito, essencialmente, acerca da qualificacio do
contrato de instalagdo dos lojistas em Centros Comerciais. A ques-
tdo tem sido a de saber se semelhante contrato — cujos matizes
essenciais se t€m verificado coincidir, de caso para caso — se
semelhante contrato, diziamos, ha-de ser qualificado como um
contrato tipico, como um contrato misto, ou, finalmente, como um
contrato atipico ('). A questdo ndo é despicienda, porquanto da
conclusdo a que se chegue dependerd a decisdo de submeter as
relagdes entre lojista e explorador do Centro Comercial ao regime
do arrendamento urbano para comércio (jd que esse € o tipo con-

(') Acerca deste tema vide VARELA, ANTUNES, in “Centros Comerciais (shopping
centers) — natureza juridica dos contratos de instalagio dos lojistas™, Coimbra, 1995 e
“Das Obrigagdes em Geral”, 7.* ed. vol. I, pp. 300 ss.; Pais DE VAsconceLos, PEpro
MANUEL DE Meto. in ROA ano 56, vol. II; Ascensio, OLIVEIRA in ROA, ano 54, vol. HII; TeL-
LEs, GALVAO, in CJ, ano XV, T.II. 23 ss; FurTaDO, J. PINTO. in “Os Centros Comerciais e o
seu Regime Juridico”, Coimbra, 1998.
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tratual que, aparentemente, com mais probabilidade se candidata-
ria a tal tarefa), a um regime misto que se haveria de buscar entre
o arrendamento urbano para comércio e a prestacio de servigos ou,
finalmente, fazer reger toda a relagdo contratual pelas normas pre-
vistas pelas partes, recorrendo as regras gerais de interpretagao e,
se necessdrio, de integragdo de lacunas na declaragdo negocial
(art..239.° Cédigo Civil).

O que imediatamente ressalta da querela, para além das diver-
gentes posigoes e solugdes defendidas pelos protagonistas, € o seu
préprio fundamento que, incontestavelmente, na nossa opiniao,
reside na diferenca que um célebre acérdao do STJ, de 12 de Julho
de 1994, considera haver entre Direito e Vida: o primeiro existe,
enquanto que a segunda ¢é. Desta verdade insofismével resulta — o
caso dos Centro Comerciais € a prova provada disso mesmo — que
as necessidades da vida tornam a realidade num quid dinamico,
gerador de situagdes (juridicamente relevantes) que se podem
revelar tdo imprevistas quio embaragosas, por melhor e mais apu-
rada que seja a técnica legislativa empregue.

A questdo que nos propomos tratar passaria, talvez, desperce-
bida, ndo fora o seu protagonista o ja célebre “Centro Comercial”,
que tem dparemdo também, organizado em regime de propriedade
horizontal. A primeira vista este regime da propriedade horizontal
poderia adaptar-se com sucesso ao figurino do Centro Comercial.
Alias, da semelhanca entre a realidade “Shopping™ e a Propriedade
Horizontal ja nos deram conta PEDRO MANUEL DE MELO PAIS DE V As-
coNciLos (in ROA, ano 56, 11, Agosto 1996, pp. 539 e 540) A e
GaLvAo TELLES (com a colaboracio de JaNuArRiO GoMes) (in CJ,

() “(...)Nao se trata de vdrias lojas desrelacionadas entre si, mas antes de um con-
junto integrado de lojas com relagdes horizontais, umas com as outras, € verticais, de cada
uma com a entidade exploradora. Este aspecto tem semelhangas indisfargdveis com a
estrutura da propriedade horizontal: existem partes proprias e partes comuns ou de uso
comum. Embora com grandes diferengas em relagdo a propriedade horizontal, existe, sem
divida algo da comunhdo.

A parte comum € muito importante: basta mencionar a seguranga. a limpeza, o ar
condicionado, as redes de saneamento e de energia, de telefone, a publicidade, etc. Toda
esta pluralidade integrada e de comunho é estranha ao tipico arrendamento (...)
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ano XV, 1990, tomo II, pp. 31, col. 2) (*), ANTUNES VARELA (%) e,
mais recentemente, J. PiINto Furtapo (5-¢)

A verdade € que, apesar das semelhangas, as diferencas sdo
abissais, como esperamos demonstrar. No entanto, as semelhancas
parecem ter definitivamente seduzido alguns edificadores de Cen-
tros Comerciais. E deste jogo de sedugdo, onde marca passo o ji
aludido dinamismo da realidade, tem resultado uma realidade nova
~— o0s “Centros Comerciais” — diferente daquela outra “nov” rea-

() “(...) e também o regime do condominio niio ¢ incompativel com os Centros
Comerciais.”.

(') ANTUNES VARELA, in Bol. Fac. Direito Coimbra. n.° especial. estudos de home-
nagem ao Prof. Dr. Ferrer Correia 1989, refere-se as duas modalidades de funcionamento
de Centros Comerciais. A segunda delas verifica-se “quando o Centro Comercial arranca.
em geral através da adaptagio de edificios antigos e a partir de estabelecimentos vdrios
pré-existentes. Hd entdo a tendéncia para colocar a gestdo do conjunto, quanto aos aspec-
tos de interesse comum, nas mdos dos préprios lojistas organizados horizontalmente como
associacdo de empresas que exercem a sua actividade concertada no mesmo local.” (subli-
nhado nosso)

"Nestes casos, os aspectos que interessam a organizagio do Centro Comercial,
como sejam a criagio do regulamento, a organizagdo dos servigos comuns, a distribui¢io
dos ramos de actividade pelos lojistas, etc. ..., s3o feitas em assembleia geral ou de repre-
sentantes e a direcgdo do Centro € exercida por pessoa nomeada pelos comerciantes insta-
lados no Centro. Usualmente os donos das lojas sdo também os donos ou arrendatérios do
€spago em que estas estdo instaladas.”

(®) “A compropriedade tem sido usada nalguns Centros Comerciais, entre nés. Ja
o referi no Manual do Arrendamento Urbano, e nio tenho noticia que o seu regime tenha
levantado dividas de maior: regerfio, nesse caso, as regras da propriedade horizontal.”, in
op. cit, pp. 25.

(®) Interessa a0 nosso argumento constatar que todos aqueles Ilustres Autores con-
sideram — como consideramos — que entre ambas as realidades (Centro Comercial e
direito real de propriedade horizontal) existe um esquema funcional semelhante. Quanto 4
questdo da compatibilidade ou incompatibilidade entre a realidade e o regime juridico em
causa, num juizo prospectivo dos resultados a que este estudo nos conduzird, entre ambas
as figuras, desde jd diremos que preferimos colocar o acento ténico na eficdcia da organi-
zagdo de Centros Comerciais em regime de propriedade horizontal (note-se que o primeiro
daqueles Autores, notando as semelhangas do esquema funcional, rejeita a aplicabilidade
do regime de propriedade horizontal aos Centros Comerciais). Apesar de no titulo deste
estudo ndo tomarmos uma posicdo clara sobre essa matéria (Organizacdo de Espacos
Comerciais em regime de propriedade horizontal), a verdade é que o facto de nos debru-
¢armos sobre o problema torna claro que existem Centros Comerciais organizados em
regime de propriedade horizontal. O problema da compatibilidade estd, a priori, ultrapas-
sado, em sentido afirmativo. A questéo hé-de ser posta noutros termos.
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lidade — os Centros Comerciais — que estava ja, por mérito da
discussdo jurisprudéncial e doutrindria gerada em seu torno, acla-
rada e com contornos mais ou menos delineados (7).

II. Defini¢do de Centro Comercial

A Portaria n.° 424/85, de 5 de Julho, definiu o conceito de
Centro Comercial (®). Esta definigdo é, contudo, parcelar (%), pois,
do ponto de vista teleoldgico, o referido diploma legal estava
muito longe de pretender conceptualizar o Centro Comercial com
vista A sua plena regulamentagio juridica — pretendia-se ai, tdo-
-somente, e a prop6sito da fixagdo dos hordrios de abertura dos
estabelecimentos comerciais, reconhecer a existéncia de uma nova
realidade, que, j4 nessa altura, se ndo compaginava com a tipolo-
gia “conhecida” dos estabelecimentos comerciais ('9).

(7) J4 ANTuNES VARELA (0p. cit.) referindo-se ao Centro Comercial o adjectivou de
interessantissima e ainda mal conhecida figura.

(®) 1.° — Entende-se por Centro comercial o empreendimento Comercial que
retina cumulativamente os seguintes requisitos:

I — Possua uma 4rea bruta minima de 500 m? e um nimero minimo de 12
lojas, de venda a retalho e de prestagdo de servigos, devendo estas, na sua maior
parte, prosseguir actividades diversificadas e especializadas;

2 — Todas as lojas deverdo ser instaladas com continuidade num tnico edi-
ficio ou em edificios ou pisos contiguos ou interligados, de molde a que todas usu-
fruam de zonas comuns privativas do centro pelas quais prioritariamente o publico
tenha acesso as lojas implantadas;

3 — O conjunto do empreendimento terd de possuir unidade de gestéo,
entendendo-se por esta a implementagdo, direc¢do e coordenagdo dos servigos
comuns, bem como a fiscalizagdo do cumprimento de toda a regulamentagdo
interna;

4 — O periodo de funcionamento (abertura e encerramento) das diversas
lojas deverd ser comum, com excepgdo das que pela especificidade da sua activi-
dade se afastem do funcionamento usual das outras actividades instaladas.

2.° — Nos termos e para os efeitos do disposto no art. 7. do D.L. n.° 417/83, de 25
de Novembro, a definigéo constante no niimero anterior tem cardcter transitério.

(®) Neste sentido: Ac. STJ, de 12 de Julho de 1994, in “Centros Comerciais (Shop-
ping Centers) (...)", op. cit.,pp. 19, § 5, in fine.

('%) A Portaria n.° 424/85, que define “Centro Comercial”, surge por imposi¢do do
art. 7.° do D.L. n.° 417/83, de 25 de Novembro — que estabelecia o regime juridico de
funcionamento dos estabelecimentos comerciais.
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O carécter parcelar da definigdo importa, para o nosso argu-
mento, que ele ndo possa ser tido por definitivo, o que, alids, é
reconhecido pelo préprio legislador (vide nota de rodapé n.° 8§ —
art. 2.° da Portaria n.° 424/85). Tem, contudo, o J4 assinalado
mérito de indiciar o reconhecimento, por parte da ordem Juridica,
da existéncia de um quid que merece um tratamento auténomo e
diferenciado; por outro lado, tem o mérito de nos fornecer directri-
zes importantes na caracterizacdo dessa nova realidade, o que pro-
curaremos fazer.

Da “defini¢do” legal permitimo-nos retirar, entio, quatro ele-
mentos a que julgamos poder referir-nos para encetarmos a disse-
ca¢do do conceito de Centro Comercial:

a) Agregacio de lojas num tnico edificio;

b) Existéncia de zonas, servigos e regras comuns (aqui se
induindo o respeito por um horario comum de abertura ao
publico);

c) Prossecugdo, por cada uma das lojas, de actividades diver-
sificadas;

d) Unidade de gestdo do conjunto.

Néo basta que estejam preenchidos estes requisitos — que,
em abono da verdade, reproduzem a definigdo legal, suprimida da
referéncia a aspectos técnicos como 4rea bruta minima, nimero
minimo de lojas, entidade exploradora e seu poder fiscalizador, etc.
— para que se possa falar de Centro Comercial. De facto, a reali-
dade que nos tem sido apresentada na discusséo doutrindria e juris-
prudencial ndo se limita a ser subsumivel quer nos elementos cons-
tantes da defini¢do legal, quer nestes elementos “reduzidos” que
dessa definigdo legal tomamos a liberdade de extrair.

Por ordem cronolégica e apenas com referéncia a algum do
material de natureza casuistica que tivemos o ensejo de recolher
para a feitura deste estudo: o parecer de GaLvAo TELLEs (assistido
por JANUARIO GoMes) (') refere-se ao celebérrimo Centro Comer-
cial Amoreiras; o acérdio do Supremo Tribunal de Justica, de 24

(") in CJ, ano XV, 1 990, tomo II, pp. 23 ss.
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de Margo de 1992 e a anotag@o de OLIVEIRA ASCENCAO ('?) referem-
-se a0 Centro Comercial Fonte Nova e o ac6rdao do Supremo Tri-
bunal de Justica de 12 de Julho de 1994 ¢ a anotagdo que lhe faz
ANTUNES VARELA ('3) referem-se ao Centro Comercial Imaviz. Séo,
todos eles, casos paradigmaticos. Constituem a realidade Centro
Comercial “as we know it”, procedendo geneticamente, na sua
concepgio, edificagio e gestdo, com maior ou menor fidelidade, do
conceito origindrio apurado pelo inquieto consumismo Norte-
-Americano

Estas realidades — Centros Comerciais — preenchem, indu-
bitavelmente, todos os requisitos a que a supra citada Portaria
n.° 424/85 estabelece (e, por maioria de razdo, ao *“sumo” que
deles procurdmos extrair). Contudo, nenhum destes casos se limita
a subsumir-se nos elementos do tipo: excedem-no claramente.
Estes Centros Comerciais sdo empreendimentos gizados, edifica-
dos e geridos de acordo com essa finalidade previamente estabele-
cida de virem a ser locais privilegiados de confluéncia de consu-
midores e de exercicio de comércio (de comércios, melhor
dizendo). Por detrés de toda a empresa esté, geralmente, uma tinica
pessoa, que pode, como nos casos referidos, ndo ser a mesma que
detém a propriedade do imével. A instalagdo dos lojistas € depois
feita por esta pessoa, que gere ou explora o Centro Comercial, por
via da celebracdo de determinado contrato (independentemente da
denominagio que lhe seja dada ou da natureza que possa efectiva-
mente revestir).

Contudo, como todo o Centro, desde a sua concepgio at€ a
sua exploragdo, procede de um plano previamente fixado — com
zonas dedicadas a restauragdo, outras dedicadas a certos tipos de
servigos comuns, etc. ... — o lojista s6 € admitido a instalar-se no
Centro Comercial conquanto respeite o plano de ocupagéo tragado
pela entidade exploradora, que é pormenorizado na localizacio das
chamadas lojas ancora, bem como na determinagio dos ramos de
comércio que podem ser exercidos em cada espago. SO assim se

('3 in ROA, ano 54, tomo 111, Dezembro 1994, pp. 819 ss.
('* in Varela, ANTUNES, “Centros Comerciais (Shopping Centers) — natureza juri-
dica dos contratos de instalagdo dos lojistas”, Coimbra, 1995 (op. cit.).
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garante a funcionalidade do Centro Comercial, pois sé assim se
garante, por um lado, o desejado afluxo de pessoas (clientela), e
por outro a manutengdo de condicdes ideais de concorréncia entre
os diversos lojistas. A ndo se verificarem estes dois pressupostos
perde interesse a instalagao dos proprios lojistas, que enfrentariam
condi¢des adversas tdo ou mais gravosas do que aquelas que
encontrariam se decidissem instalar o seu estabelecimento comer-
cial numa loja de rua; a ndo se verificarem esses dois requisitos
perderia sentido e justificag@o a existéncia de Centros Comerciais.
A entidade que explora o Centro Comercial tem, assim, fungdes
tripartidas, de organizagio do espago, de manutengio de servigos
comuns e de publicitagdo do Centro Comercial, tudo como meios
de criar ou manter a verifica¢do daqueles dois pressupostos —
(a) clientela e (b) condicdes ideais de concorréncia.

Posto isto, podemos afirmar que o Centro Comercial, enten-
dido como um quid que integra os caracteres geneticamente tipicos
da sua espécie, ndo se limita a preencher os elementos objectiva-
dos na “defini¢do” legal — nao se limita a ser um conjunto de lojas
agregadas num edificio, existindo entre elas zonas, servigos e
regras comuns, prosseguindo, cada uma, actividades diversifica-
das, sendo este conjunto unitariamente dirigido. A esta no¢dao —
que é, como dissemos, um mero alicerce — a realidade que des-
crevemos € que nos tem sido descrita pela doutrina e pela juris-
prudéncia, acrescenta um importante elemento organizacional, que
ndo ¢ redutivel a mera “unidade de gestao” ('*) a que a lei faz refe-
réncia (°).

(") Vd.n.° 3 doart. 1.° da Portaria n.° 424/85, na nota de rodapé n.° 8.

(') Contra este entendimento, vd. Ac. R.L. de 18.3.93, in CJ, Ano XVIII, 1993,
Tomo II, pp. 114 ss., que, referindo-se 4 posigio de Galvio TeLLES e Antunes VARELA,
refere: “(...) o elemento essencial do conceito de centro comercial é a unidade de gestio,
significando que a gestdio do conjunto das lojas fica subordinada a uma direc¢do unitdria”.
Refere, mais adiante, que para Antunes VARELA, ““a unidade de direcgio tipica dos Centros
Comerciais abrange, para além da implementagio, a direccdo e a coordenagdo dos servi-
¢os comuns e fiscalizagdo do regulamento interno, referidos expressamente na mencio-
nada Portaria, ainda a competéncia para elaborar o regulamento interno do negécio exer-
cido nas lojas e da transmissdo da titularidade dos estabelecimentos sediados no centro,
por negdcio inter vivos ou mortis causa’.
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Queremos dizer que o Centro Comercial ndo € a mesma coisa
que a soma dos estabelecimentos que o integram: tem servigos e
espagos comuns tais como parques de estacionamento, zonas de
lazer e recreagdo perpetuamente animadas, esplanadas, parques
infantis, cacifos, instalagGes sanitdrias, um corpo de funciondrios
que se estende desde o Administrador aos funciondrios de limpeza
e vigilancia, e outras infra-estruturas da mais diversa indole. Para
além destes elementos tem outros, tais como um nome, as mais das
vezes, uma insignia e uma clientela propria. Trata-se, claramente,
de uma organizagao econdmica de diversos elementos, materiais €
imateriais, com identidade prépria, que se comporta de forma uni-
tdria, como um todo, mas de forma auténoma, relativamente as
lojas que o compdem, que, naturalmente, se incluem na organiza-
¢8o. Trata-se, ao fim ao cabo, de uma auténtica unidade de fim,
uma universitas, de direito préprio, onde o factor organizagao
constitui um bem em si mesmo, € acaba por ser o factor determi-
nante na fixagdo do conteido dos contratos celebrados com os
lojistas (nomeadamente o seu prego).

Do nosso ponto de vista, o elemento essencial do Centro
Comercial ha-de ser buscado na organizagdo, na unidade de fim
que constitui, na universalidade que é. A unidade de gestdo € mera-
mente instrumental, bem como indicidria dessa unidade.

Esta observagdo nido pode deixar de nos conduzir num breve
périplo pelo conceito de Estabelecimento Comercial, no sentido de
averiguar se o Shopping Center se lhe pode ou ndo subsumir.

Capitulo 1.° O Estabelecimento Comercial

A questdo ndo € despida de interesse, nem tao pouco a res-
posta é Gbvia, pese embora a aparente evidéncia fornecida pelo
nomen do objecto do nosso estudo (Centro Comercial).

Apesar de se reconhecer no Centro Comercial uma unidade de
fim, quer econémica quer juridicamente — ninguém negard a pos-
sibilidade do Grupo SONAE trespassar o Colombo! — onde a
organizagdo de elementos de diversa sorte constitui um bem em si
mesmo, um valor novo na organizacgio do seu titular; apesar de se
reconhecer que nessa universitas estdo incluidos elementos como
0 nome, a insignia e a clientela, que tradicionalmente sio tidos
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como caracteristicos do estabelecimento comercial (sendo o
ultimo, inclusivamente, um dos mais valiosos elementos na deter-
minacdo da capacidade de lucro (aviammento) do estabelecimento
comercial), ndo podemos deixar de tomar atengdo neste aspecto
Curioso:

Estabelecimento comercial, na acep¢ao lata que nos fornece
Ferrer CORREIA (%) é 0 complexo da organizacdo comercial do
comerciante.

Trata-se, de acordo com o mesmo Autor, da organizagdo de
um conjunto de bens de variada natureza: (a) coisas corpéreas,
moveis e imdveis; e (b) coisas incorpéreas ou imateriais, como o
nome, a insignia, a firma, as marcas, as patentes, etc., que o comer-
ciante tem na sua disponibilidade (e ndo necessariamente na sua
titularidade).

No estabelecimento comercial assume particular importancia
o elemento pessoal, porque se trata, também, de uma organizagao
de pessoas — do empresario e os seus funciondrios — que lhe
imprimem todo o seu dinamismo.

E este elemento pessoal que traz ao estabelecimento outros
elementos, que o constituem e que permitem, no fim de contas, que
se possa falar de “estabelecimento™: sdo as relagcdes com os seus
fornecedores, com a banca e com a clientela. Estas relagdes podem
ser de dois tipos: (a) JURIDICAS, consubstanciadas na celebragio de
negdcios entre o comerciante e este triplice de sujeitos, e que
fazem parte dos ja aludidos elementos imateriais do estabeleci-
mento (créditos, obrigacdes) e (b) DE FACTO, que se podem carac-
terizar como relagdes pessoais do comerciante com estes sujeitos.
Estas dltimas significam que o comerciante goza de crédito, de
bom nome, que tem clientela. Tém um importante valor econé-
mico, na medida em que sdo, por um lado, um indicador da capa-
cidade de lucro do estabelecimento e, por outro, sdo um meio idé-
neo para que o comerciante estabelegca com esses sujeitos relacdes
do primeiro tipo (juridicas) nomeadamente com a sua clientela,

(') In “Ligbes de Direito Comercial”, ed. policopiada, Coimbra, 1973, vol. I,
pp- 202 ss. :
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que é, afinal, o objectivo primeiro do comerciante, em ordem ao
lucro.

No caso do Centro Comercial, contudo, verifica-se que entre
a sua clientela e a entidade exploradora, neste modelo tipico sobre
que temporariamente nos debrucamos, ndo se encetam relagoes
juridicas. H4 apenas o estabelecimento de relagdes de facto.

Dir-se-ia mesmo que, relativamente a clientela do Centro, o
seu explorador ndo é comerciante. O verdadeiro ‘“cliente” do
explorador do Centro € o lojista, pois s6 com ele este mantém rela-
¢Oes juridicas, de natureza comercial (V7). A natureza mercantil da
relagdo juridica firmada entre explorador e lojista ndo resulta, evi-
dentemente, da locagdo. Resulta, isso sim, do proporcionar-the o
gozo da ja existente clientela do Centro, que € algo com um valor
econémico muito superior ao da locagdo, tomada de per se. Dir-se-
-ia que a causa do contrato ndo € o “arrendamento”’, o gozo do
espago imobilidrio, mas antes o gozo da clientela.

A relagdo mantida entre o explorador do Centro e a clientela
do Centro é verdadeiramente atipica: este fornece-lhe o que pode-
riamos chamar “‘gozo de conforto” — o acesso a um manancial de
bens quase inesgotdvel como estacionamento, parques infantis,
cacifos, dreas de lazer, audi¢do de miisica, visualizagdo de ac¢oes
de animagdo, utilizagio de grupos sanitdrios, etc., sem lhe pedir
nada em troca. Mais, promove dispendiosas ac¢des publicitarias
divulgando o seu nome e insignia, divulgando novas atracgoes,
tentando criar mais clientela — sem com ela “comerciar” absolu-
tamente nada.

E note-se que estas relagdes de facto nascem e extinguem-se
independentemente do estabelecimento de qualquer relagdo juri-
dica com o lojista que no Shopping depois ha-de ocupar o seu
espago. A formagio de uma clientela prépria é a finalidade do

(') Entendimento contrério tem quem, como PiNto FurTaDO, entenda que o con-
trato celebrado entre explorador do Centro e lojista se reconduz a uma mera locagio, na
medida em que esse nio € um acto de comércio. Assim, como refere esse Autor, in op. cit.,
pp. 25, “Quanto G op¢do da Sociedade Civil, diz-se que ela é a mais vulgar em Franga,
para Centros de certa dimensdo, por ser segundo é assinalado, mais flexivel”

“Normalmente, esta sociedade é proprietdria do imdvel, e é civil porque se limita a
proporcionar o seu uso, e ndo se dedica, na perspectiva Francesa, & prdtica de actos de
comércio.
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explorador, que ndo resulta do contrato celebrado com o lojista —
precede-o e mantém-se mesmo apods a sua extingio ('¥),

Mas aquilo que nos interessa, o curioso € verificar que o Cen-
tro Comercial, mantendo todos os caracteres tipicos do estabeleci-
mento comercial, mormente 0 seu nome, a sua insignia, a sua
clientela, constituindo uma organizagao apta a realizar a sua fun-
¢do ('), abstrai-se da figura tradicional do comerciante. Podemos,
em tal caso, continuar a falar de Estabelecimento Comercial? Jul-
gamos que sim. Trata-se, acima de tudo, de um valor auténomo no
patriménio do seu titular, uma universitas em que o elemento
organizagdo constitui esse valor auténomo, que goza de especial
protecg¢do no ordenamento juridico, sem embargo do esquema fun-
cional da relacdo entre o seu titular e o consumidor final se inscre-
ver em moldes diferentes das tradicionais rela¢des comerciais fir-
madas entre o titular do estabelecimento comercial ¢ a sua
clientela. Para além do mais tem uma capacidade de lucro. E serve
o exclusivo propésito de propiciar a prética de actos de comércio!

Ja Catala (Pref, 11I) advertia que o estabelecimento € uma rea-
lidade juridicamente multifacetada, que resiste tenazmente a toda a
conceitualizacdo juridica. Talvez o caso do Centro Comercial seja
o descobrir de mais uma dessas facetas, que o permitem conceber
sem referéncia a figura tradicional do comerciante.

('*) Tinhamos prometido a nés mesmos nio tecer quaisquer consideragdes acerca
da controvertida questdo da qualificagio do contrato de instalagio do lojista. Ndo podemos
resistir & conclusdo que a atipicidade (que defendemos) de semelhante contrato pode
encontrar mais um alicerce na atipicidade da relacdo estabelecida entre o explorador do
Centro ¢ a clientela do Centro, o ptiblico consumidor, cujo contetido meramente econd-
mico (ndo-juridico) ¢ a principal causa da relagdo juridica firmada entre explorador e
lojista. Na realidade, entendemos que as relagdes que podemos divisar dentro do centro
comercial ndo se esgotam em relacdes (juridicas) bilaterais Explorador — Lojista e Lojista
— Consumidor. A completar o ciclo hd esta atipica relagdo Explorador — Consumidor.
Sem esta relagdo ndo hd Centro Comercial, e ela tem de pré-existir a formagio de qualquer
das outras duas. Ela é o meio necessario aos fins do lojista e do explorador.

E € para n6s evidente que a causa do contrato € esta — a clientela do Centro — que
ndo se subsume no figurino locaticio nem se reconduz 2 figura da prestagio de servigos.
E isto é diferente de tomar de arrendamento uma loja numa rua movimentada, porque isso
ndo exige do locador uma actividade especifica como aquela que o explorador do Centro
estabelece com a sua clientela.

(%) Vd. OuvElRA AsCENCAO e MENEZES CORDEIRO, in ROA, ano 47, pp. 878 ss.
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HI. A organizac@o de espacos comerciais em regime de pro-
priedade horizontal

A realidade econémica que sustenta os Centros Comerciais
que acabdmos de descrever ¢ a realidade cosmopolita dos grandes
centros populacionais e dos grandes grupos econémicos — a
sociedade de consumo no seu maximo esplendor. Trata-se de
empresas que s se justificam com a verificagdo de determinados
pressupostos demogréficos e econémicos, que a tornam potencial-
mente rentdvel. Um sucedaneo dos Centro Comerciais assim des-
critos € aquele que procede da outra realidade econémica e demo-
gréfica constituida por qualquer cidade portuguesa de medianas
dimensdes (°). Os anseios e desejos dos cidaddos sdo 0s mesmos
que nos grandes centros, simplesmente a economia encarrega-se de
fazer que tudo surja com menores propor¢des. As coisas acabam,
naturalmente, por ser mais modestas.

Por algum motivo — que residird, algures, nessa menor
dimensdo econémica a que ja nos referimos — quem pensa e edi-
fica o Centro Comercial ndo deseja, por também ndo ter vocagio
para isso, explord-lo comercialmente, nem tdo pouco transferir
para outrem a exploragdo e, ou, a propriedade — em globo — do
Centro Comercial (talvez também porque seja dificil que apareca
alguém, ainda assim, com a capacidade econémica para comprar
ou tomar de arrrendamento todo um edificio). Antes, quem plani-
fica e edifica prefere alienar separadamente a pessoas diversas —
e por pregos miliondrios (*') — pequenas fracgdes desse espago, a
que pomposamente chamou Centro Comercial. Desta operagao
resulta uma mais rdpida rentabilizacdo do investimento.

A unica forma de proceder a estas alienagdes parcelares
do edificio € constituindo o prédio no regime da propriedade
horizontal.

(**) Nio pretendendo “provincializar” o fenémeno. Ocorrerd, frequentemente
decerto, nas metrépoles. Indiscutivel € que é uma solugdio procedente de uma menor capa-
cidade econdmica do edificador.

(*') Hé casos de espagos em Centros Comerciais que, h4 cinco anos, foram aliena-
dos pelo prego de Esc. 450 000$00/m?.
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Capitulo 1.°. O regime da propriedade horizontal

1. Finalidade Histérica

No que concerne ao direito de propriedade, a regra é que
sobre cada edificio incide apenas um direito de propriedade, per-
tencente a um (propriedade) ou a virios titulares (comproprie-
dade). A circunstancia de sobre o mesmo edificio poderem incidir
vdrios direitos de propriedade, sobre células dele, auténomas entre
si, mas funcionalmente dependentes das partes comuns do edificio,
constitui uma derrogagdo importante a este principio, que, con-
tudo, ndo foi uma novidade introduzida pelo Cédigo Civil de 1966.

Efectivamente, ji no § 34 do Titulo LXVIII do Livro I das
Ordenagoes Filipinas se previa a possibilidade do sétdo pertencer
a um “senhorio” e o sobrado a outro. Também o Cédigo Civil de
1867 previa esta possibilidade, que, contudo, s6 veio a ser regula-
mentada em 1955, com a publicagdo do D.L. n.° 40 333, de 14 de
Outubro.

A fungido histérica da propriedade horizontal sempre foi a
habitagdo. A circunstincia em que surge, pela primeira vez, regu-
lamentada em pormenor (*>%}) ¢ indiciadora da fungdo habitacio-
nal que determinou o gradual crescimento das cidades em altura.

Fendmeno posterior acabou por determinar que as populagdes
migrassem dos centros das cidades para os seus arredores, dei-
xando espago livre & ocupacgio dos prédios por comércio e servi-
¢os. Nao obstante, o regime da propriedade horizontal permanece
valido para reger as relagdes que se estabelecem em edificios

(3 “Quando em 1948 se procedeu & revisdo completa ¢ metédica da legislagdo
do inquilinato, imposta pela crise de habitagio ligada ao rescaldo da primeira confla-
gragdo mundial, é que jd se sentiu a necessidade préxima do regulamento, por jd entdo
ser notoria a tendéncia de alguns dos maiores centros urbanos para o crescimento em
altura.”, In PREs DE LiMA E ANTUNES VaRreLA, “Cédigo Civil Anotado”. Vol. 111, 2.2 ed.,
1987.

(**) “A propriedade horizontal é, por conseguinte, a propriedade exclusiva duma
habitacdo integrada num edificio comum. O direito de cada condémino em conjunto é o
direito sobre um prédio, portanto, sobre uma coisa imobilidria, e como tal é tratado unita-
riamente pela lei; mas o objecto em que incide € misto — € constituido por uma habita-
¢do exclusiva, que € o principal, e por coisas comuns, que sdo o acess6rio.”, In Parecer da
Camara Corporativa sobre o Regulamento da Propriedade Horizontal. Sublinhado nosso.
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maioritariamente ocupados por comércio e servigos. Coisa diversa
se tem de dizer se a destinagdo econémica do edificio exige nao
que cada condémino actue isoladamente no mercado, mas que todo
o edificio se articule, no plano comercial, como um todo, com o
bem definido propésito de chamar a si piblico. Nao se trata de um
edificio bem localizado (a localizagao também pode ser impor-
tante), mas de um edificio “bem afreguesado”.

II. Caracterizacio Sumaria

O regime da propriedade horizontal €, entdo, como dizem
Pires DE LiMa E ANTUNES VARELA (0p. cit.) caracterizado pelo facto
de as fracgdes auténomas de um mesmo edificio constituirem uni-
dades independentes, que pertencem a proprietdrios diversos.

Para além das frac¢des terem de ser unidades independentes
— dotadas de abastecimento de dgua e electricidade proprio, por
exemplo — tém, também, de ser distintas € isoladas entre si. Os
requisitos a observar para que se possa dizer que a frac¢do € inde-
pendente dependem do fim a que a fraccdo esteja afecta.

Por outro lado, a independéncia das fracgdes s6 se pode veri-
ficar entre elas. Na verdade, para que se possa falar de propriedade
horizontal tem que haver um nexo de dependéncia funcional entre
a frac¢do e uma qualquer parte comum prédio. So partes comuns
do edificio todas as indicadas no art. 1421.° do Cédigo Civil (*%).

O proprietario da fracgdo auténoma exerce sobre ela, em con-
dicbes de exclusividade, o pleno direito de propriedade, limitado,
embora, no exercicio dos seus direitos, pelo disposto no artigo
1422.° do Cédigo Civil. Simultaneamente (art. 1420.°) €, também,
comproprietario das partes comuns do edificio, sendo o conjunto

(3*) (a) o solo, bem como os alicerces, colunas, pilares, paredes mestras e todas as
partes restantes que constituirem a estrutura do prédio; (b) o telhado ou os terragos de
cobertura, ainda que destinados ao uso do dltimo pavimento; (c) as entradas, vestibulos,
escadas e corredores de uso ou passagem comum a dois ou mais conddminos; (d) as ins-
talagbes gerais de dgua, electricidade, aquecimento, ar condicionado e semelhantes. Para
além disso presumem-se comuns (a) Os piétios e jardins anexos ao edificio; (b} os ascen-
sores; (c) as dependéncias destinadas ao uso e habitagdo do porteiro; (d) as garagens; (€)
em geral as coisas que ndo estejam afectadas ao uso exclusivo de um dos condéminos.
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dos dois direitos incindivel (art. 1420.°/2), nao podendo nenhum
deles ser alienado separadamente.

Trata-se, afinal, da fusdo de dois direitos reais — a proprie-
dade e a compropriedade — para se constituir uma unidade
nova (*), que excede o simples somatério dos caracteres daqueles
dois regimes. A incindiblidade dos dois direitos, a que j nos refe-
rimos, € sintomatica da existéncia dessa nova unidade. Para além
disso, como apontam PIRES DE LimA € ANTUNES VARELA (0p. cit.), 0
direito sobre cada uma das frac¢des auténomas estd sujeito a res-
tricdes que ndo existem para a propriedade em geral, limitagoes
a que j nos referimos e que nascem da necessidade de harmonizar
a co-existéncia de dois direitos distintos sobre um mesmo e uno
quid — o edificio (%9).

Capitulo 2.° O regime da propriedade horizontal
aplicado ao Centro Comercial. Inoperdncia

Diz-nos Pinto FurTaDO (Op. cit) que da constitui¢do de Cen-
tros Comerciais em Regime de Propriedade Horizontal ndo tém
resultado grandes problemas. A solucido ¢ mesmo apontada por
ANTUNES VARELA como uma das modalidades possiveis de forma-
¢do de Centros Comerciais (Vd. nota de rodapé n.° 4), e GaLvVAO
TeLLES refere, no seu j4 citado parecer, que o regime da proprie-
dade horizontal ndo é incompativel com os Centros Comerciais.

J4 PepRO MANUEL DE MELO Pais bE VAscoNcELOs (in ROA,
ano 56, II, Agosto 1996, pp. 539 e 540, cit.), assinalando notaveis
semelhangas entre a realidade que constitui o Centro Comercial e

(®) Parafraseando L. P. MorTiNHO DE ALMEIDA, in “Propriedade Horizontal”, Alme-
dina, 1996.

(%) Atente-se, especialmente, na alinea @) do n.° 2 do art. 1422.°: € especialmente
vedado aos condéminos, prejudicar, quer com obras novas, quer por falta de reparago [ao
nivel do exercicio do seu direito de propriedade sobre a sua fracgio], a seguranga, a linha
arquitecténica ou o arranjo estético do edificio. Também na alinea c) do mesmo norma-
tivo: “Dar-the uso [& sua fracgio auténoma] diverso do fim a que € destinada [pelo titulo
constitutivo]. Tratam-se de preceitos que inequivocamente limitam o exercicio pleno do
direito de propriedade em homenagem A circunstincia de ser exercido sobre uma parte de
um guid uno, que, por ter tantos direitos de igual natureza concorrentes, no pode sujeitar-
se a ser descaracterizado.
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o direito real de propriedade horizontal, prefere focar as diferencas.
E na realidade, como ja tivemos oportunidade de referir, o pro-
blema ndo € de compatibilidade ou de incompatibilidade de regi-
mes. O problema é de funcionalidade, como demonstraremos.

I. Qualificagdo do Centro Comercial no Quadro da Propriedade
Horizontal

Qualificdmos ja o Centro Comercial como Estabelecimento
Comercial. A questdo € a de saber se no quadro da propriedade
horizontal podemos repetir semelhante qualificagao.

Temos ja por assente, entdo, que para se poder falar de Cen-
tro Comercial ndo basta verificar-se que em determinado edificio
se albergam um certo nimero de lojas. Torna-se necessdrio haver
um factor de coesdo do conjunto: a comunhao de regras € indicia-
ria dessa coesdo e a unidade de gestdo é-lhe instrumental.

Nos Centros Comerciais assim constituidos verifica-se (a) que
um certo niimero de lojas se alberga no mesmo edificio; (b) que
cada uma dessas lojas explora determinado ramo de comércio; (c)
que as lojas comungam de espagos, servicos e regras (regras do
condominio; regulamento de condominio; etc.) e (c) que este con-
junto tem 6rgdos proprios de gestdo (administrador de condominio
¢ assembleia de condéminos).

Verifica-se, também, que estes Centros Comerciais tém um
nome e uma insignia. Tém, também, uma clientela prépria, um
nimero indeterminado de pessoas que, por via da sua localizagdo,
da fama que o seu nome goza no mercado, da diversidade de lojas
que se encontram no seu interior, da boa apresentacdo das suas
montras, das campanhas publicitarias e diversas promogdes a ele
associadas, se deslocam ao seu interior. O préprio Centro Comer-
cial, desde a sua concepgdo a sua edificagdo, tem uma destinacdo
econémica comum, € uma unidade predial complexa com vista a
articular-se, depois de iniciada a sua exploragdo, com outros ele-
mentos, corporeos e incorpdreos, a que ja nos referimos. Constitui,
em suma, uma unidade de fim, uma unidade com uma destinacdo
econémica comum.
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Relativamente ao estabelecimento comercial, contudo, e ao
primeiro exemplo fornecido de Centro Comercial, este tipo de
organizagdes apresenta alguns desvios:

Em primeiro lugar, trata-se de uma unidade meramente
econémica. A unidade juridica que é o Estabelecimento Comercial
encontra a sua expressdo privilegiada no facto deste ser objecto
auténomo de direitos, ser um valor novo na organizagio do seu
titular (*"). Ora, no caso sub judice, a unidade econémica adere 2
unidade imobilidria, dela fazendo parte: é que quem promove a
organizac@o € a assembleia de condéminos — € ela que fixa as
regras que os seus membros devem observar; é em execugio das
suas delibera¢des que o administrador organiza os elementos de
que o conjunto dispde (funciondrios, coisas comuns, nome e insfg-
nia) em ordem a formacio de clientela, é o condominio que con-
trata a realizacdo de publicidade, etc. ...

Assim sendo, os titulares da organizagido econdmica sdo os
condominos, na proporgdo da sua participagdo na permilagem do
edificio. E a sua contitularidade nesta organizagdo s6 acontece por
via do seu direito de propriedade sobre determinada frac¢io, que
adquiriram no prédio. Mais: € uma contitularidade que se impde ao
condémino (que adquire no momento de aquisi¢do da fracgdo), e
cuja participag¢do ele ndo pode alienar separadamente, na medida
em que o conjunto dos dois direitos — de propriedade sobre a frac-
¢do e de compropriedade sobre as coisas comuns — € incindivel.

Por outro lado, este tipo de Centros Comerciais sdo insuscep-
tiveis de ser trespassados ou da sua exploragdo ser cedida: a impos-
sibilidade € uma impossibilidade de facto, ja que de Direito é
comumente reconhecida a possibilidade de se alienar ou arrendar a
um terceiro uma parte ou coisa comum, por exemplo, um véo de
escada para instalagdo de um quiosque; ou alienar a casa do por-
teiro (se bem que esta hipdtese importe normalmente uma modifi-

(*) A tutela do estabelecimento comercial, como valor auténomo no patriménio
do seu titular, encontra especial protec¢do no Regime do Arrendamento Urbano, na parte
em que prevé regimes de excepg¢do quando, concorrendo com a relac@o locaticia, esteja em
causa a transmisso, tempordria (cessd3o de exploragdo) ou definitiva (trespasse), do esta-
belecimento comercial. A tutela conferida manifesta-se na ndo sujei¢éo dessas transmis-
sOes ao regime vinculistico do Arrendamento Urbano.
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cagdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal). No caso do
Centro Comercial: as partes comuns de um Centro sio apenas um
meio de geragdo de clientela.

O lucro do explorador do primeiro tipo de Centros provém-
-lhe da sua actividade locadora (e a clientela do Centro potencia-
-lhe a sua capacidade de lucro). J4 o “explorador” destes Centros
Comerciais — em regime de propriedade horizontal — é o condé-
mino, na proporgéo da sua participagéo na permilagem: o seu lucro
advém-lhe ou da locagdo da sua fracgdo ou da exploragio do esta-
belecimento comercial nela instalado. As partes comuns servem
tnica e exclusivamente o propésito de lhe criar clientela. Dai que
ndo haja um objecto de exploragio no Centro em si mesmo, sepa-
rével da exploragdo das lojas nele insertas.

Ainda assim pode configurar-se a possibilidade de ser adjudi-
cado a um terceiro, por certo prego, a actividade de formacio de
clientela para o Condominio. Mas neste caso estamos no dominio
ou da administragio do condominio, a ser exercida por um terceiro
especializado, ou da prestagdo de certo servigo contratado pela
administragfo. A explora¢do do Centro enquanto unidade econé-
mica € que é impossivel, por inexisténcia de objecto de exploracdo.
E, como diziamos, uma actividade que € insusceptivel de ser exer-
cida autonomamente, desligada da propriedade predial: é uma acti-
vidade, que determina a existéncia de uma organiza¢io econémica,
com caracteres proprios, mas que adere a administragio do condo-
minio, como uma sua nova fungo.

Outro aspecto a considerar € este: é uninime que a proprie-
dade do estabelecimento comercial € algo perfeitamente distinto da
propriedade imobilidria. Esta distingdo resulta do facto do estabe-
lecimento ser um objecto auténomo de direitos, em que o factor
organizagdo tem um valor proprio. No caso destes Centros Comer-
ciais, contudo, a compropriedade da organizagio econémica situa-
-se apenas na esfera juridica do senhorio — que pode nem ser
comerciante — enquanto que o lojista, o verdadeiro comerciante,
ndo detém qualquer espécie de direito na organiza¢io do Centro.
Mesmo nos casos em que represente 0 condémino nas respectivas
assembleias, desta representagdo e da sua actividade ndo resulta
para si qualquer mais-valia patrimonial que se possa separar do seu
estabelecimento comercial. Isto por uma razio simples — é que
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também nao resulta nada dessa sorte (separdvel da frac¢do aut6-
noma) para o seu senhorio.

A organizacdo econdmica que € o Centro Comercial, gerada
no seio da assembleia de condéminos, representa, isso sim, um
importante valor acrescentado no patriménio imobilidrio do con-
démino (que determina o seu elevado valor locativo) e no estabe-
lecimento comercial do lojista (que determina um elevado valor de
trespasse ou de cess@o). Ndo se trata, portanto, de um estabeleci-
mento comercial, pelo menos neste sentido (...).

II. Funcio Comercial do Condominio. Questdes.

Vimos, pela andlise da seccdo anterior, que a organizagio
econdémica que € o Centro Comercial constituido em regime de
propriedade horizontal, apesar de se comportar como um auténtico
estabelecimento comercial, ndo revestia as suas caracteristicas,
nomeadamente por ser insepardvel da propriedade imobilidria.

Contudo, a fun¢do comercial do Centro é uma realidade:
constitui a principal destinagdo econémica do edificio, que, inclu-
sivamente, ganha no seu nome esse atributo — Centro Comercial.

Assim, saber em que radio publicitar; saber qual dos jingles
comerciais propostos servirdo melhor o Centro; saber se se vai ou
ndo implementar uma politica de descontos do Centro; saber a
quem adjudicar a decoragdo das partes comuns em alturas festivas;
determinar o melhor hordrio de abertura e encerramento do Centro
Comercial e das lojas; determinar que tipo de misica difundir nas
partes comuns, e a que horas fazé-lo, sdo os problemas que nor-
malmente se colocam num prédio com esta vocagao.

Trata-se de um conjunto novo de solicitagdes que a realidade
faz ao regime da propriedade horizontal, o que nos levanta ques-
toes que importa dilucidar.

Comegaremos, entdo, por analisar cada um dos tipos de exi-
géncias que se colocam a uma estrutura mercantil como o Centro
Comercial, averiguando, a propésito de cada uma delas, da ade-
quagio dos mecanismos proprios do condominio para lhes dar res-
posta. Casos hd em que nos iremos deparar com a pura e simples
inultrapassabilidade dos problemas, e outros onde o nosso estudo
nos conduziri a sua resolugdo no seio da assembleia dos condémi-
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nos ou nos poderes proprios do administrador do condominio.
Num momento ulterior indagaremos, entdo, da adequagdo destes
6rgaos administrativos do condominio as solicitacdes que lhes sdo
feitas.

a. O Tenant Mix

Falando em condéminos temos que nos referir a um dos
factores de importancia capital no seio dos Centros Comerciais: o
tenant mix (pese embora o anglicismo).

Tenant mix significa, literalmente, mistura de inquilinos. No
dominio dos Centros Comerciais, daquele primeiro exemplo a que
nos reportamos, este € um factor sobremaneira importante, na
medida em que € a escolha criteriosa do explorador do centro,
aquando da seleccio das lojas ancora e da sua localizacdo, em pri-
meiro lugar, e da selec¢@o das restantes lojas, depois, que permite,
respectivamente, atrair clientela e a coexisténcia de comerciantes
e seus comércios em condigdes ideais de concorréncia. E esta
escolha, que pressupde um profundo conhecimento do mercado e
da clientela, que assenta em rigorosos critérios de gestdo de
espaco, o sustenticulo de toda a empresa, impedindo-a de se aba-
ter sobre si propria: imagine o leitor que se passeava numa das
“avenidas” do Amoreiras e estava rodeado de prontos-a-vestir
genéricos, ou que era um lojista proprietario de uma ourivesaria,
estrategicamente colocada, e que via, no dia seguinte, instalar-se-
-lhe outra na loja ao lado!

Nos Centros Comerciais constituidos em regime de proprie-
dade horizontal ndo ha “tenant mix”. Ou melhor, hd uma mistura
de comerciantes e comércios que, de mote préprio, se instalam nas
fracgdes auténomas que adquiriram ou arrendaram, sem obedece-
rem a um plano previamente fixado de instalagio.

Normalmente os fins das diversas frac¢des estdo estabeleci-
dos, no titulo constitutivo da propriedade horizontal, em termos
muito genéricos — ex. frac¢io destinada a comércio. Nio ¢ curial,
em nenhum sentido, que esse documento seja mais especifico: nem
do ponto de vista do construtor, que poderia ver-se confrontado
com o embarago de ndo encontrar quem lhe comprasse ou arren-
dasse certa fracc@o, destinada ao comércio de flores e arranjos, por
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exemplo; nem do ponto de vista do interesse do préprio Centro,
que poderia ter a necessidade de ver instalada em certa frac¢do um
comércio diverso daquele que tinha sido inicialmente estipulado.

A rigidez do titulo constitutivo e do seu processo de alteragdo
(deliberagdo por unanimidade dos condéminos — art. 1419.°,
n.° 1 — e ulterior outorga de escritura piiblica — art. 1419.°,
n.° 2), ndo aconselham que a determinagio do fim a que a fracgdo
se destina seja mais especifica do que isto, mesmo porque se trata
de uma limitagao importante ao pleno exercicio do direito de pro-
priedade de cada condémino, que, por esta via, se poderia achar
definitivamente limitado, com todo o prejuizo que isso pode ter,
tanto para o condémino como para o préprio funcionamento do
Centro.

Mas a solugdo inversa, de deixar uma previsio ampla —
comércio — no titulo constitutivo, também representa um 6bice ao
funcionamento do Centro como um todo. De facto, estando cada
frac¢do no patriménio predial de cada condémino, ndo € licito a
assembleia impor-lhe ou sugerir-lhe que na sua fracgo nio instale
certo ramo de comércio ou que a arrende a um comerciante que ali
explore um franchising com uma qualquer marca famosa.

De facto, dentro desse fim “comércio”, a que a sua fracgio
estd destinada, ele € livre de instalar aquilo que bem entender. Fre-
quentemente os lojistas sdo comerciantes avisados, que entendem
que ndo devem instalar um pronto-a-vestir paredes meias com
outro pronto-a-vestir. Mas o inverso também é — frequentemente
— verdade. E da perspectiva do condémino (*®) que hd largos
meses que nao logra arrendar a sua frac¢do hd uma maior utilidade
em arrenda-la, por seis ou sete meses que seja, independentemente
da sorte a que o arrendatdrio esteja votado ab initio ou das reper-
cussdes que um arrendamento descuidado possa ter, quer no fun-
cionamento da estrutura comercial do Centro, quer na organizagio
comercial do préprio arrendatério, quer, finalmente, nas organiza-
¢Oes dos outros lojistas jd instalados.

*® Do cond6mino que ndo € comerciante, entendamo-nos. J4 nos depardmos com
um caso de um condémino, proprietdrio de vdrias fracgdes, que compreendendo estas
necessidades, repetidas vezes se recusou a dar de arrendamento outras fracgbes a pessoas
que pretendiam af instalar estabelecimentos que 2 partida ndo poderiam singrar.
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Por outro lado, é este papel organizativo e selectivo dos
exploradores dos Centros Comerciais, em ordem a sua maxima efi-
cécia, que determina a existéncia de cldusulas impeditivas de tres-
passe ou qualquer outra forma de transmissdo (mesmo mortis
causa) ou de cessdo tempordria do gozo do estabelecimento do
lojista. E uma espécie de cldusula cuja licitude radica na necessi-
dade de escolha criteriosa de comerciantes e a comércios, sob pena
de se poderem causar graves danos a toda a estrutura e as empre-
sas que a constituem (*%).

J4 no quadro da propriedade horizontal, semelhante selec¢ao
se encontra impossivel de realizar. Em primeiro lugar, porque o

(*) Ja Pinto Furrapo, in op. cit., pp. 41, considera este tipo de cldusulas, que limi-
tam a livre transmissédo do estabelecimento comercial, invalidas: nesta linha de raciocinio,
penso que serd portanio questiondvel a legalidade de uma cldusula que pde no poder dis-
criciondrio e absoluto do gestor o direito de impedir a negociagdo de uma rigueza em
parte também criada pelo lojista. (...) O insigne Autor, no entanto, observa, com razio, a
diferenga entre clientele (riqueza criada pelo lojista) e achalandage (riqueza criada pelo
Centro Comercial). Pode dizer-se, com alguma seguranga, que haverdo no Centro lojas
quase sem clientéle {0 exemplo de uma pequena tabacaria), e outras que “fazem” a acha-
landage do Centro: pensemos no exemplo paradigmdtico do Mac Donald’s! Enquanto que
no primeiro caso a clientela do estabelecimento comercial ¢ criada exclusivamente pelo
explorador do Centro, ji no segundo a loja ganha o adjectivo de ancora, que reflecte bem
a importincia da sua prépria clientela, ndo s6 para o Centro como para as préprias lojas
que em torno dela gravitam (poderia falar-se, entio, do contributo da loja-dncora para a
achalandage do Centro). Na nossa opinido, mesmo assim — mesmo na hipétese da loja-
Ancora — nem sequer hd que ponderar a evidente proveniéncia do seu aviamento para con-
cluir pela licitude da proibigiio de trespasse, porquanto ndo estd sé em causa a manutengio
do ramo de comércio, mas do prorpio comerciante, cujo respeito por certos padrdes de
qualidade, por exemplo, determina o sucesso de toda a estrutura.

A questiio focada da diferenga entre clientela do Centro e clientela do Lojista € sus-
ceptfvel de provocar algumas assimetrias se considerarmos a proibigdo de trespasse bem
como a cessagdo do contrato. Um mecanismo que pode ser utilizado para as corrigir € 0
previsto nos artigos 33.° ¢ 34.° do D.L. n.° 178/96, de 3 de Juiho, com as alteragGes que
lhe foram introduzidas pelo D.L. n.° 118/93, de 13 de Abril. Falamos da figura da indem-
nizagdo de clientela (compensagio devida ao agente pelos proventos que, apés a cessagdo
do contrato, a outra parte poderd continuar a usufruir, como decorréncia da sua actividade).
Apesar de ser um instituto previsto para regular o contrato de agéncia, ndo € menos certo
que tem sido aplicado analogicamente ao contrato atipico de Concessdo Comercial (vd.
Ac. Rel. Coimbra 28.10.97, In CJ, 997, Tomo IV, pp. 43 ss.). Defendendo, como defen-
demos, a atipicidade do contrato de instalagdo do lojista no shopping center, ndo podemos
deixar de notar as indisfargdveis semelhangas entre a realidade tutelada por esse instituto
(a diferenga entre a clientela do principal antes do contrato e a clientela do principal apés
a ac¢do do agente) e a realidade féctica subjacente & actividade do Lojista no Centro
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Centro € constituido neste regime precisamente tendo em vista a
alienac@o parcelar do imdvel. O interesse do alienante é, acima
de todos, alienar, sob pena de ndo rentabilizar o seu investimento.
E uma vez alienada a fracgdo auténoma nada impede o seu adqui-
rente de a vender ou arrendar a terceiros, ou do lojista trespassar ou
ceder a exploragdo do seu estabelecimento comercial a outrem,
tudo sem a minima possibilidade de oposi¢io da Assembleia dos
Condéminos ou de qualquer dos condéminos ().

Pires DE LiMa e ANTUNES VARELA (op.cit.) consideram licita a
cldusula inserta no titulo constitutivo da propriedade horizontal
que impega os condéminos de realizar determinados negécios juri-
dicos sobre a frac¢do. Ddo como exemplo a impossibilidade de
arrendar ou ceder o uso da frac¢iio auténoma a certas categorias de
pessoas. AsiLIO NETo, in Direitos e Deveres dos Condéminos na
Propriedade Horizontal, pp. 67, § 1, refere que estas clausulas se
podem justificar se, por exemplo, o edificio foi construido com o
concurso de um grupo de amigos, para nele instalarem a sua habi-
tacio prdpria, poderd haver interesse em evitar ou seleccionar
arrendatdrios.

Mas esta é, por um lado, uma mera possibilidade, que rara-
mente € consignada no caso de prédios edificados por um empre-
sario, interessado, como dissemos, em alienar as respectivas frac-

Comercial (clientela que ele préprio cria, independentemente da ac¢iio do explorador do
Centro).

Sustentamos, pois, que no actual quadro jurisprudencial, que tem defendido a atipi-
cidade do contrato de instalagdo, € possivel ao lojista demandar o explorador, com vista a
um ressarcimento quer pela impossibilidade de trespasse, quer pela cessaciio do contrato.
Uma outra questdo € a da prova.

No que diz respeito a proibigdo de trespasse: o lojista, note-se bem, continua a poder
trespassar o seu estabelecimento comercial, ou mesmo a explord-lo uma vez findo o con-
trato de instala¢do. Ndo o pode fazer é dentro do Centro Comercial, pelo que o recurso pro-
posto a esta figura se deve relacionar ndo tanto com a impossibilidade do estabelecimento
se manter instalado no Centro, mas pelo facto de ter trazido riqueza suplementar a toda a
estrutura com a sua actividade e dela se encontrar privado de beneficiar.

(*") Ressalvados os casos em que o ocupante da loja, pela sua actividade, diversa
do fim a que a fracgfo € destinada, ofensiva dos bons costumes, ou consubstanciada na
pratica de actos proibidas no titulo constitutivo possa justificar a ac¢do, por parte dos res-
tantes condéminos, no quadro do disposto no art. 1422.° C.C.. Mas nestes casos as restri-
¢Oes sdo apenas relativas a actividade prosseguida pelo lojista, e jd nfio & prépria pessoa
do lojista.
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¢Oes. Ndo lhe aproveitaria, nessa finalidade, a fixagdo de cldusulas
deste tipo. Em segundo lugar, a questdo que tratamos € diversa: é
a de saber se, sendo aliendvel a frac¢ao e transmissivel o estabele-
cimento comercial nela instalada, o adquirente, de uma ou de
outra, e o estabelecimento a instalar nela t€m ou ndo o perfil dese-
jado para as necessidades do Centro. Trata-se, pois, de uma avalia-
¢do em concreto, que o titulo constitutivo ndo pode fazer, pela sua
prépria natureza, e para a qual a tnica entidade habilitada a poder
fazer semelhante juizo (na sua materialidade, ponderadas as cir-
cunstincias de cada caso) — a assembleia dos condominos — nao
tem legitimidade.

O que existe, entdo, nos Centros Comerciais de que os ocupa-
mos, nio é tenant mix! E uma mistura desorganizada de comer-
ciantes e comércios, que tentam, depois, colmatar essa desorgani-
zagdo no seio de uma assembleia. Isto prejudica a unidade da
organizagdo econémica que deve ser o Centro Comercial.

b. Horarios de Funcionamento.

A fixagdo de hordrios de funcionamento pode assumir duas
vertentes, que geralmente ndo se excluem mutuamente, antes se
complementam na sua fung¢do de coesdo de toda a estrutura: (a)
horérios de funcionamento do préprio Centro Comercial; e (b)
horérios de funcionamento comuns das diversas lojas.

(a) No que diz respeito aos hordrios de funcionamento do
Centro Comercial, note-se, antes de mais, que se trata de uma limi-
tacdo importante ao exercicio do direito de propriedade. Na fixa-
¢do de hordrios de funcionamento do Centro Comercial, o lojista
vé-se privado de poder exercer o comércio fora desses periodos de
funcionamento. Se isto ndo representa grande obstdculo no caso
dos horérios coincidirem com os hordrios normais de funciona-
mento do comércio, imagine-se, por exemplo, que se determina
que o Centro Comercial encerra ao Sdbado ou ao Domingo.

Trata-se de uma matéria que, sendo regulada no titulo consti-
tutivo da propriedade horizontal ou posteriormente, em delibera-
¢do tomada sem oposi¢do de nenhum dos condéminos, se poderia
subsumir na al. d) do art. 1422.° do Cdédigo Civil justificando-se
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por interesse sério de todos os condéminos, atendendo A destina-
¢ao econdmica do edificio e as préprias expectativas geradas nos
lojistas quando pretendem integrar-se num Centro Comercial:
acima de tudo unidade.

Fora dessas hipoteses, o que ocorrerd com mais frequéncia, a
deliberacdo, ainda que tomada por maioria do capital investido
no prédio, € impugndvel, nos termos do art. 1433.° Cédigo Civil.
E néo ¢ dificil que ocorra que parte importante dos condéminos se
sinta lesado com os hordrios deliberados.

(b) Naquilo que concerne a fixagdo de horarios de funciona-
mento das lojas, a questdo assume contornos diversos. Nio se trata
Ja de impor ao comerciante a impossibilidade de comerciar fora de
certas horas, mas de lhe exigir que se mantenha aberto em certo
horério (durante a hora de almogo, ou ap6s as 20 horas). Abando-
namos, pois, o dominio das limitacdes ao exercicio de direitos, por
parte do condémino (que normalmente se traduzem em obrigagdes
do tipo non facere — vd. art. 1422.° Cédigo Civil (*!), para passar-
mos para o dominio das obrigagdes de conteudo positivo (fucere)
de caracter infungivel.

Esta simples diferenca determina em primeiro lugar, a
impossibilidade de impdr a deliberacdo. Em segundo lugar
implica, na prética e em geral, uma agravagio das despesas ine-
rentes ao funcionamento do estabelecimento comercial (*2), pelo
que € natural que haja muito mais resisténcias a uma deliberagao,
que, a ser tomada, esta sujeita as vicissitudes da analisada na ali-
nea anterior.

(*"Y Excepcionalmente, como apontam PiRes DE LiMa € ANTUNES VARELA (loc. cit.)
aal. @) don.° I é do art. 1422.° n3o se limita a impor aos condéminos uma restri¢do, mas
a uma obriga¢do de conteddo positivo (é-lhe vedado prejudicar por falta de obras a segu-
ranca do edificio)

(*?) Repare-se que se se fixar como hordrio de funcionamento das lojas o com-
preendido entre as 10 e as 22 horas, sem interrupgdes, durante os sete dias da semana, a
implicagdo imediata é a necessidade de contratagdo de mais funciondrios de molde a res-
peitar a legislagdo laboral em vigor, no que diz respeito ao horirio de trabalho. Acrescem
despesas com seguranga social.
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c. Adopgado de mecanismos comerciais comuns

by

No que concerne a adopg¢do de mecanismos comerciais
comuns, do que serd exemplo mais frequente a adopgdo de uma
politica comum de descontos: é um desiderato que definitivamente
nio esta dentro do dominio regulamentar dos instrumentos de con-
dominio, designadamente do titulo constitutivo da propriedade
horizontal. J4 a assembleia de condéminos pode ser aproveitada
como forum de entendimento dos condéminos/lojistas presentes
para a assungdo da obrigagdo de praticar certo desconto, ou de par-
ticipar em certa campanha que exija do seu estabelecimento
comercial certo comportamento. Mas ndo pode, nunca, uma
assembleia deliberar, com forga obrigatéria para todos os condé-
minos, essa obrigagio.

Note-se que, no caso dos primeiros Centros Comerciais a que
nos referimos esta é uma obrigag¢do que pode facilmente resultar
para o lojista, bastando, para tal, clausuld-la, o que a priori sera
uma possibilidade bem presente nas previsdes do explorador do
Centro. J& neste caso, de Centros Comerciais constituidos em
regime de propriedade horizontal, nos parece ser muito dificil que,
de forma planeada, se consiga realizar alguma actividade desta
natureza, ou pelo menos de forma a vincular todos os condéminos.

Tenha-se, também, em linha de conta que assumida a obriga-
¢do pelo condémino/lojista, ela ndo se transmitiria ao arrendatario
da fracgéo, ficando na sua disponibilidade observé-la ou ndo.

d. Investimentos Publicitarios e Promocionais

A deliberagdo sobre um investimento publicitdrio importante,
como a compra de um carro para sortear pela clientela do Centro,
ou a contratagdo de uma dispendiosa campanha publicitdria na
televisdo também levanta alguns problemas.

A primeira questdo que cumpre dilucidar prende-se com a
qualificagdo deste tipo de despesas. E no dominio dos diversos
direitos de compropriedade sobre as coisas comuns (pese embora
o pleonasmo) que se coloca o problema da participagdo dos con-
déminos nas despesas tidas com o edificio. Sdo despesas que tanto
podem ter origem na conservagio e fruicdo das coisas comuns e
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dos servigos com ela conexos como com inovagdes a que se deli-
bere proceder.

Como ensinam Pires DE LiMA ¢ ANTUNES VARELA (loc. cit.,
pp. 348) e ALvaro MorEIRA € CARLOS FraGa (loc. cit., pp. 252 ss.),
a compropriedade distingue-se da sociedade na medida em que a
actividade da associagdo de contitulares, no primeiro caso, se
limita ao aproveitamento dos frutos que a coisa normalmente pro-
duz (mera fruigio), enquanto que no segundo caso (vide art. 980.°
CC) a actividade dos contitulares corresponde a intengdo de
aumentar por essa via, da sociedade, o rendimento das coisas
comuns através de lucros que sé a associagdo possibilite ().

Ora, como ja dissemos, no caso do Centro Comercial consti-
tuido no regime da propriedade horizontal, ndo hd um objecto
auténomo de exploragdo. No entanto, quando os condéminos deci-
dem publicitar o Centro Comercial ou empreender certo concurso
ou promogio fazem-no com a clarissima intengao (porque essa € a
funcdo prépria da publicidade) de aumentar a clientela do Centro
Comercial e de, pela via do aumento da produtividade da organi-
zagio econdmica que é o Centro Comercial, aumentarem a produ-
tividade da sua prépria organizagéo.

O principio da tipicidade dos direitos reais e o facto do Cen-
tro ndo ser um objecto auténomo de exploragdo levam-nos a con-
clusdo que, com a propriedade da sua frac¢do auténoma, o condo-
mino adquire um direito de compropriedade sobre as partes
comuns do edificio (art. 1420.° CC), e j4 ndo uma participag¢do
societdria forcada. Contudo, outra conclusdo que se nos impde é
que as despesas tidas com publicidade ndo podem ser tidas como
normais despesas com a frui¢do das partes comuns do edificio: tra-
tam-se de auténticas despesas de investimento, despesas destinadas
a aumentar a produtividade do Centro.

Acresce que se trata de despesas que nem sequer Sao neces-
sarias a fruicdo das partes comuns. Atente-se na letra do

() Na formulagio de ALvaro MorEIRA £ CarLOS FRAGA, a sociedade supde uma
actividade econémica que ndo seja de mera fruigdo, a sociedade pressupde uma actividade
dirigida a potenciar os rendimentos da coisa, dirigida ndo apenas a fruir os rendimentos
que a coisa dé, mas também a actuar sobre ela, potenciando a sua produtividade ou renta-
bilidade.
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art. 1424.°,n.° 1: salvo disposigao em contrario, as despesas neces-
sarias a conservagao e fruicao das partes comuns do edificio (...).

De facto, a frui¢do do Centro Comercial pode bem realizar-se
sem que seja necessario proceder a despesas desta natureza.

Por outro lado, o conceito de servico de interesse comum, a
que o referido preceito legal faz referéncia, parece poder abranger
este tipo de despesas, com promogdes e campanhas publicitarias.
Neste sentido decidiu o Tribunal da Relacdo de Lisboa, em acér-
déo de 22 de Fevereiro de 1996 (**) que, ndo se referindo especifi-
camente as despesas tidas com publicidade, considera que “os ser-
vigos de limpeza, seguranga e vigilancia, aniincios luminosos e de
recepcdo ndo podem deixar de considerar-se de interesse
comum” . Néo se colocando em causa a necessidade dos servigos
de limpeza, seguranga e vigildncia, nem tdo pouco a sua qualifica-
¢ao como sendo de interesse comum, na éptica da mera fruigio
tipica da compropriedade, j4 ndo podemos acompanhar o Douto
acérddo no que diz respeito as despesas com antincios luminosos e
com servigo de recep¢do. Em primeiro lugar porque a instalagio de
um reclamo luminoso hd-de ser qualificada como inovacéo, nos
termos do art. 1425.°, sendo o regime de participagio nas despesas
com ela havidas o estabelecido no art. 1426.°; em segundo lugar, e
no que diz respeito a um servigo de recep¢io, sendo evidente o seu
interesse para o conjunto dos condéminos, jé ndo cremos que se
contenha, tal como as despesas com publicidade, dentro dos limi-
tes de necessidade a mera frui¢do da coisa comum, tipica da com-
propriedade.

Como qualificar, entdo, este tipo de despesas? Da perspectiva
de uma finalidade de mera fruicdo decorrente da comproprie-
dade, parece que, ndo constituindo uma inovagéo, por nada se alte-
rar na substancia ou na forma da coisa nem se modificar na sua
afectagdo ou destino, o regime aplicével, analogicamente, devera
ser esse. Porque, como dissemos, tratam-se de auténticas despesas
de investimento, destinadas nd3o & mera fruicdo da coisa, mas ao
aumento das sua capacidade produtiva, enquanto organizagio
econdémica.

(* InCJ, ano XXI, 1996, tomo I, pp. 127 ss.
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Assim, o regime deliberativo hd-de ser o estabelecido no
art. 1425.° (maioria duplamente qualificada: maioria dos condémi-
nos presentes e maioria representativa de 2/3 do capital investido
no edificio).

O regime de reparti¢do das despesas ha-de ser o estabelecido
no art. 1426.°, com uma especialidade: nunca o condémino terd a
possibilidade de se eximir a participagdo na despesa, na medida em
que a despesa ndo tem natureza voluptudria (tem natureza ttil —
art. 216.°, n.° 3 CC — n@o sendo indispensdveis para a conserva-
¢do da coisa, aumentam-lhe o valor).

Pode, no entanto, verificar-se que a despesa ndo seja propor-
cionada & importincia do edificio. E o que ocorrerd, por hipétese,
se 0 condominio de um Centro Comercial de provincia, com uma
esfera de influéncia bastante limitada, tanto territorial como demo-
graficamente, deliberar a contratagio de publicidade muito dispen-
diosa numa televisdo de ambito nacional.

Atentemos agora num outro aspecto: na redacgdo do
art. 1426.°, n.° 2, anterior ao D.L. n.” 267/94, de 25 de Outubro, o
condémino s6 podia ser compelido a participar neste tipo de des-
pesas (*°) se a sua recusa fosse judicialmente infundada. Apés a
alteragdo legislativa o regime mudou substancialmente as suas fei-
¢des: o condémino que ndo tenha aprovado a inovagdo € obrigado
a concorrer para as respectivas despesas, salvo se a recusa for judi-
cialmente havida como fundada. Significa isto uma desjurisdicio-
nalizagdo potencial da cobranca das despesas tidas com inovagoes,
na medida em que é agora o condémino que tem de recorrer a ins-
tancias judiciais se pretender eximir-se ao pagamento. Trata-se de
um passo importante no sentido da simplificagdo do processo, mas,
no dominio dos Centros Comerciais a exigéncia, que, salvo o
devido respeito por melhor opinido, nos parece impreterivel, de
uma maioria duplamente qualificada acaba por constituir mais um
obstdculo ao pleno funcionamento do Centro Comercial como ver-
dadeira unidade econémica.

(3% Com inovagdes, em geral, e ja ndo com despesas de publicidade, pois cremos
que nunca esteve na mens legis que o regime da propriedade horizontal servisse o propé-
sito de alicergar juridicamente a figura, alids nova, do Centro Comercial.
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Estando a tratar a questdo de despesas comuns, e desviando-
-nos do objecto central em andlise nesta alinea, aproveitamos o
ensejo para fazer uma breve referéncia aos n.” 3 e 4 do art. 1424.°:
estatui este preceito que as despesas relativas aos diversos langos
de escadas ou as partes comuns do prédio que sirvam exclusiva-
mente algum dos condéminos ficam a cargo dos que delas se ser-
vem e que nas despesas dos ascensores sé participam os condémi-
nos cujas frac¢des por eles possam ser servidas.

No caso dos Centros Comerciais, quid juris? Afigura-se-nos
que no caso sobre que nos debrugamos ndo ha que estabelecer esta
disting@o, entre condéminos cujas frac¢des possam ser servidas por
escadas ou por ascensores. Isto porque, na nossa éptica, mesmo as
fracgdes sitas no rés-do-chao sao servidas pelas escadas de acesso
aos andares superiores e ao ascensor. Todas as frac¢des sdo servi-
das pela clientela (pela potencial clientela) que circula nas partes
comuns do Centro Comercial. Ou seja, todas as fracgdes recolhem
exactamente o mesmo beneficio pelo facto da limpeza, da vigilan-
cia, seguranga e conservagdo geral de todo o edificio, isto apesar
do condémino da loja n.° 1, por exemplo, ndo necessitar de utilizar
certas partes do edificio para aceder a sua loja. A questdo é que a
clientela que entra na sua loja pode passar ou ter passado por essas
partes comuns (*%).

II1. Estruturas normativas, deliberatérias e executérias do condomi-
nio. Inadequacio a sua “funcdo comercial”.

A finalizar o nosso estudo, faremos uma breve andlise dos
mecanismos a disposi¢do de um Centro Comercial constituido no
regime da propriedade horizontal para a satisfagdo das suas neces-
sidades.

(*} Tudo isto depende, evidentemente, da prépria topografia do edificio. Mas se o
edificio foi, de raiz, concebido para ser um Centro Comercial parece que hd-de, a0 menos
na generalidade dos casos, ser planificado no sentido ndo s6 de permitir mas de fomentar
a circulagio de piblico por todo o edificio. Nem se diga que as lojas dos andares superio-
res t€m menos clientela do que as dos andares térreos. Este factor hi-de ser um outro a
ponderar (o que principalmente se deve ponderar num edificio com estas caracteristicas),
Jjuntamente com a dimensdo da fracgdo, para se determinar a percentagem ou permilagem
de cada uma no edificio.
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a. O titulo constitutivo da propriedade horizontal

O titulo constitutivo da propriedade horizontal assume uma
fungdo normativa importantissima. O momento da constitui¢ao €
o ideal para impor aos condéminos limitagdes ao exercicio de
direitos.

No entanto, como tivemos ja oportunidade de referir, trata-se
de um instrumento de dificeis movimentos — s6 pode ser alterado
por unanimidade dos condéminos e a alteragdo, para que produza
efeitos relativamente a terceiros, tem de ser outorgada em escritura
publica e levada ao registo predial.

Nio serve, assim, a necessidade dindmica e extremamente
voliivel que € a planificagdo do Centro Comercial.

b. O Regulamento do Condominio

O regulamento de condominio, cuja existéncia € obrigat6ria
quando no edificio hajam mais de quatro cond6minos, nos termos
do art. 1429.°-A, pode revestir duas formas: (a) ou faz parte do
titulo constitutivo da propriedade horizontal (vd. art. 1418.°,n.° 2,
al. b)), ou (b) ou é, posteriormente, elaborado pela assembleia dos
condéminos ou pelo administrador, quando esta ndo o elabore
(art. 1429.°,n.° 2).

No primeiro caso, a forma de alteragéo do regulamento de
condominio é a exigida para alteragdo ao titulo constitutivo da pro-
priedade horizontal. J4 no caso de elaboracdo pela assembleia de
condéminos é necessdrio ter presente que este regulamento nao
pode incluir cldusulas que limitem ou modifiquem a extensdo do
direito de propriedade dos condéminos (*’), pois que estes s6
podem ser limitados no titulo constitutivo da propriedade horizon-
tal. Uma eventual limitagio a posteriori s6 poderd ser efectuada
pela forma prescrita para a sua alteracdo.

(*") Neste sentido, L.P. MOITINHO DE ALMEIDA, in Propriedade Horizontal, Coim-
bra, 1996, pp. 102. Vd., também.
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Mas aprovado o regulamento de condominio pela Assembleia
dos Cond6minos, poderd este a qualquer momento ser alterado por
maioria simples.

No caso da assembleia ndo elaborar regulamento de condo-
minio, cabe ao administrador fazé-lo, o que, alids, estd compreen-
dido dentro dos seus poderes de regular o uso das coisas comuns e
a prestagio dos servigos de interesse comum (art. 1436.° al. g)),
que €, precisamente, a finalidade do regulamento (**), se bem que
este, de uma forma geral e abstracta, € aplicdvel a todos os condé-
minos, e esta fungdo do administrador se compreenda numa activi-
dade subsuntéria dos pedidos que Ihe sejam enderecados pelos
condéminos ao regulamento, que deverd sempre existir, como ji
referimos.

O regulamento do condominio pode revelar-se de extrema uti-
lidade num Centro Comercial: atendendo a esta possibilidade mais
maledvel de poder ser elaborado pela Assembleia ou pelo Admi-
nistrador, ¢ um mecanismo mais apto a adequar-se as necessidades
de um Centro Comercial do que, por exemplo, o titulo constitutivo
da propriedade horizontal. Assim, matérias como a afixacio de
publicidade nas partes comuns ou de realizagdo de actividades, ins-
talagdo de esplanadas nas partes comuns do edificio ou fixagdo de
penalidades para a inobservancia de certas regras ou prazos (prazo
para pagamento das prestagdes de condominio), por exemplo,
podem e devem ser insertas num regulamento de um condominio
desta sorte.

J4 outras, como aquelas que envolvam limitagdes ao exercicio
de direitos, como a fixag@o de hordrios de funcionamento, ou a
obrigacio de participar em campanhas publicitdrias: nada impede
que constem no regulamento de condominio. Alids, esse facto
pode ter o mérito de consciencializar os condéminos para a neces-
sidade de respeitar certas limitagdes a adoptar certas condutas, a
que j4 nos referimos. Mas se o que est4 em anilise é o seu valor
juridico, € a sua eficicia na vinculagdo juridica dos condéminos,
entdo o caso muda de figura, e, prescrevendo sobre estas matérias,

(%) Art. 1429°-A, n.° | — Havendo mais de quatro conddminos e caso nio faca
parte do titulo constitutivo, deve ser elaborado um regulamento do condominio discipli-
nando o uso, a fruicdo e a conservagao das partes comuns.
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nada pode impor ao condémino que nio o tenha aprovado a sua
observéncia.

c. A Assembleia de Conddminos

Tradicionalmente as questdes discutidas e deliberadas no seio
da assembleia de condéminos estdo circunscritas a resolugdo de
problemas relacionados com a inovagio, conservagao e fruigio das
partes comuns do prédio (arts. 1424.” e 1425.° Cédigo Civil) (340),

(*) A Assembleia tem como fungdes proprias todas aquelas que ndo estdo com-
preendidas no art. 1436.°, e que tenham que ver com a administragio das partes comuns do
edificio. Em especial sdo de sua competéncia matérias que podem exceder, mesmo, a admi-
nistragio das partes comuns, e invadir a esfera de administragdo das partes privativas dos
condéminos (neste sentido: PIRES DE LiMa € ANTUNES VARELA, loc. cit., M1, pp- 442; contra:
ALVARO MOREIRA € CaARLOS FRAGA in Direitos Reais, Coimbra, 1971, pp. 285), como se
pode divisar da letra da lei. Assim, é de sua competéncia deliberar a modificagio do titulo
constitutivo da propriedade horizontal (por unanimidade) (art. 1419 °); autorizar a modifi-
cagao da linha estética do edificio, por obras a realizar por um dos condéminos (maioria de
2/3 do valor total do prédio) (art. 1422.°/2); autorizar a altera¢@o ao uso dado a certa frac-
¢do auténoma, quando o titulo ndo disponha expressamente sobre o fim de cada uma (maio-
ria de 2/3 do valor total do prédio) (art. 1422.°/3); autorizar a divisdo de fracgdes (aprova-
¢ao sem 0posigdo) (art. 1422-A/3); autorizar obras que constituam inovagdes (deliberagio
de 2/3 do valor total do prédio) (art. 1425.°/1); designagdo de forma de venda de terreno e
materiais, em caso de destruigdo do edificio (art. 1428.°/1) ou a sua reconstrugio
(art. 1428.°/2); fixar o valor do seguro de incéndio (art. 1429 %); elaborar e aprovar o regu-
lamento de condominio (art. 1429.°-A/2); estabelecer a obrigatoriedade de ceiebragio de
compromissos arbitrais para a resolugdo de litigios entre condéminos ou entre estes ¢ o
administrador, e fixar penas pecunidrias para a inobservancia das disposi¢des do Caodigo
Civil, do regulamento de condominio ou de decisdes do administrador (art. 1434 °); eleger
e exonerar o administrador (art. 1435.°/1); atribuir fungées ao administrador (art. 1436.°);
autorizar o administrador a agir em juizo em matérias fora da sua competéncia
(art. 1437.°/1) e em acgBes relativas a propriedade ou posse dos bens comuns
(art. 1437.2/2); decidir os recursos interpostos pelos condéminos dos actos do administra-
dor (art. 1438.°); administrar o fundo comum de reserva (art. 4°/3D.L. n.° 268/94, 25/10);
deliberar o montante de cada actualizagdo do seguro de incéndio (art. 5.°/2);

(*) J4 as questdes relativas as limitagdes ao exercicio de direitos, nas relagdes
entre cond6éminos (art. 1422.°, conjugado com os arts. 1346.°, 1347.° e 1349.° todos do
Cédigo Civil) nfio é da competéncia da Assembleia dos Condéminos, sob pena de inefi-
cécia, 6 lhe sendo licito deliberar quando a limitagdo imposta ao exercicio de certo direito
por um condémino seja em proveito das partes comuns (neste sentido, PIREs DE Lima
€ ANTUNES VARELA, in Codigo Civil Anotado, 111 vol., loc. cit., que, em anotag@o ao
art. 1430.°, ressalvam a hipétese da deliberagdo relativa as fracges auténomas ser vélida
quando ratificada pelos condéminos por ela afectados).
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Nos termos do art. 1430.°, n.° 1 do Cédigo Civil, a administragao
das partes comuns do edificio compete 2 assembleia dos cond6mi-
nos e a um administrador. As fung¢des do administrador so enu-
meradas no art. 1436.” do mesmo diploma legal.

No tipo de condominio sobre que nos debrugamos, contudo,
surge amitide uma nova tematica sobre a qual a assembleia € cha-
mada a deliberar, e a que j nos referimos supra: trata-se da gestio
comercial dos destinos do Centro. E trata-se de matéria susceptivel
de levantar muito mais questdes (e mais frequentemente) do que
aquelas que tradicionalmente ocupam estas assembleias — € que a
componente comercial num edificio desta sorte ocupa um papel
determinante no préprio investimento realizado pelo condémino,
cuja frutificagio depende do sucesso das medidas que se delibere
adoptar. Sendo estas as principais preocupagdes dos condéminos,
é natural que sejam também elas que venham mais frequentemente
a lica. E é um tipo de decisdes que, sujeitas a respostas do mercado,
exigem inflexdes e novos redireccionamentos, pelo que nunca
nada estd definitivamente fixado.

Contudo, e ndo obstante a necessidade de interveng@o do
colégio de comproprietdrios da organizagdo econémica que € o
Centro assim constituido na deliberagdo sobre estes importantissi-
mos temas, a verdade é que aqui deparamos com o primeiro obsta-
culo a adequagdo deste regime de propriedade horizontal ao fun-
cionamento de Centros Comerciais. O esquema de funcionamento
da assembleia é demasiadamente pesado para as solicitagbes que
lhe sdo feitas, sendo vejamos:

As assembleias tém de ser convocadas com a antecedéncia
minima de dez dias, por carta registada ou por aviso convocatorio.
Esta determinagiio legal, inderrogédvel, encontra explicagéo no
facto das temdticas tradicionalmente discutidas no seu seio se
prenderem com questdes de ordem predial e, logo, com uma certa
estabilidade. As necessidades do Centro, contudo, prendem-se com
a sua gestdo comercial, 0 que torna a Assembleia de movimentos
dificeis e imprépria para acorrer as voléteis exigéncias do mercado
e da concorréncia;

A regra na tomada de deliberagdes € a da maioria do capital
investido, sendo esse também o quorum exigido para que a assem-
bleia possa reunir em primeira reunido;
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No caso de falta de quorum (caso nio raro) (), e em caso de
omissdo da convocatéria, a segunda reunido considera-se convo-
cada para uma semana depois;

As deliberagdes tomadas pela assembleia tém de ser comuni-
cadas aos condéminos ausentes por carta registada com aviso de
recepgao;

Para além da possibilidade de anulagio de deliberagbes con-
trérias a lei ou a regulamentos anteriormente fixados (prazos de
vinte ou de sessenta dias — n.° 4 do art. 1433.° Cddigo Civil), da
sua sujei¢do a tribunal arbitral (trinta dias), podem ainda os con-
dominos presentes, no prazo de dez dias (contados da deliberagio
ou da sua notificagdo) exigir a convocagdo de uma assembleia
extraordindria.

Ou seja, para decisdes que se querem prontas, o esquema fun-
cional da assembleia estd desadequado. Entre o tempo da constata-
¢d0 da necessidade de deliberar € o tempo da deliberacido medeia
um lapso temporal que ndo raro torna ineficaz, por extemporénea,
a execugdo da deliberagéo.

Outro obstdculo € este: o facto da gestio comercial do Centro
estar contido no leque de poderes da assembleia, por se tratar de
uma matéria de capital importincia na rentabilizagio do investi-
mento de condéminos e lojistas, como defendemos, ndo quer dizer
que todos os condéminos sintam a importancia da sua participagao
neste 6rgdo colegial.

Acontece frequentemente que, tal como o explorador do Cen-
tro, o condémino ndo é comerciante. E um proprietdrio que decide
aplicar as suas poupangas num investimento predial que se lhe afi-
gura como potencialmente rentivel. Mas ndo é comerciante,

(*) Alids, a prépria redacgio do preceito deixa notar que as assembleias de con-
déminos estao predestinadas a um certo insucesso, face ao desinteresse dos condéminos
pelos assuntos do edificio: na primeira reunido exige-se quorum deliberativo (e de funcio-
namento da assembleia) da maioria do capital investido; mas em segunda reunidio exige-
-5e apenas a comparéncia dos condéminos que representem 1/4 do capital investido... e a
deliberagdo pode ser tomada apenas por maioria deles! Permitindo concluir no mesmo sen-
tido estdo os n.* 5 e 8 do art. 1432.° (preceitos introduzidos recentemente, pelo D.L.
n.° 267/94. de 25 de Outubro): a deliberagio que carega de ser tomada por unanimidade
pode ser tomada por unanimidade dos condéminos presentes (contanto que representem
2/3 do capital investido). E a aprovagio da deliberagiio, na sequéncia de ulterior comuni-
cagdo aos condéminos ausentes (n.° 6 e 7) € técita (n.° 8).
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estando, as mais das vezes, inconsciente da postura peculiar que
estes tém de ter num mercado cada vez mais exigente € agressivo.

Assim, raros sdo os casos em que o condémino ndo lojista
participa nas reuniodes; ainda mais raros sdo 0s casos em que cons-
titui seu procurador o seu arrendatdrio, para que este possa tomnar
parte na assembleia. E temos sido confrontados inimeras vezes
com esta situagdo: o lojista, comerciante, anseia poder participar
na assembleia, porque estd consciente da sua importancia na for-
magdo da unidade econémica que € o Centro, ¢ desta na formagéio
de uma clientela de que ele hi-de beneficiar; o senhorio, por seu
turno, desconhecendo as necessidades do comércio, em geral, e
dos Centros Comerciais em especial, ndo estd minimamente sensi-
bilizado para lhe passar procuragdo. E estando, compreendendo as
necessidades do Centro, ndo passa procuragdo nem vai as assem-
bleias, porque teme que sejam deliberadas despesas elevadas em
contrata¢io de publicidade pelas quais ele seja ou venha a ser res-
ponsabilizado. Ou quando vai, opbe-se obstinadamente a essas
deliberagdes, que importam um 6nus adicional nas prestagdes de
condominio, que ndo estariam no seu horizonte aquando do seu
investimento, que julgava unicamente predial. O que constitui
mais uma peia ao funcionamento deste érgio e, destarte, a eficicia
do Centro como uma unidade econémica apta a gerar mais-valias.

As presencas nas assembleias de condéminos, ressalvadas
honrosas excepgdes, limitam-se aos condéminos lojistas e aos
lojistas munidos de procuracio.

d. O Administrador do Condominio (*)

O Administrador do Condominio €, essencialmente e sem
embargo das restantes fungdes que lhe estdo especiaimente acome-

(*)) Sdo fungdes do administrador (a) convocar a assembleia dos condéminos, (b)
elaborar os orgamentos anuais das receitas e despesas relativas a cada ano, (c) verificar a
existéncia do seguro contra o risco de incéndio, propondo a assembleia o montante do
capital seguro. (d) cobrar as receitas e efectuar as despesas comuns, (e) exigir dos condé-
minos a sua quota-parte nas despesas aprovadas, (f) realizar os actos conservatérios dos
direitos relativos aos bens comuns, (g) regular o uso das coisas comuns ¢ a prestagio dos
servigos de interesse comum, (h) executar as deliberagdes da assembleia, (i) representar o
conjunto dos condéminos perante as autoridades administrativas, (j) prestar contas
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tidas, ou de outras de que seja incumbido pela a Assembleia, o
6rgio executivo do Condominio.

Os seus poderes estdo, portanto, limitados pelos préprios
poderes da Assembleia dos Condéminos. Numa estrutura dinimica
e funcional, como se pretende que seja o Centro Comercial, o
Administrador deveria desempenhar fung¢des semelhantes 3 do
gerente comercial. Ndo desempenha. Mesmo porque, dentro desses
limitados poderes cuja execugdo toma nas suas mios, estd, salvo
deliberagdo da Assembleia, limitado na sua acgdo a tarefas de
cardcter nao decisério.

IV. Algumas Consideracgoes Finais

Passadas em revista as principais questdes que logramos
poder divisar na constitui¢io de Centros Comerciais em regime de
propriedade horizontal, ficamos com a nossa opinido inicial — de
que semelhante regime, apesar de formalmente compativel, ndo é
materialmente adequado a desempenhar as fungdes a que, no caso
dos Centros Comerciais, ¢ chamado — sai grandemente reforcada.
Na realidade as expectativas do lojista que decide instalar o seu
estabelecimento comercial num Centro Comercial excedem larga-
mente uma mera "aquisi¢do predial". Pretende, acima de tudo,
estabelecer-se numa estrutura dotada de mecanismos comerciais
funcionais, e isto € algo que ndo estd na mens legis do regime da
propriedade horizontal, como julgamos ter tido a oportunidade de
demonstrar.

Nem o lojista proprietdrio da frac¢éo nem o lojista seu arren-
datério desejam instalar-se af pelo facto do espago fisico onde tém,
necessariamente, de instalar o seu comércio. Tomam esta opgio
porque esperam poder contar a partida com uma organizagio de
diversos elementos, preexistentes, que lhes permita beneficiar de
uma achalandage muitas vezes vital para a sua subsisténcia. Na

assembleia, (1) assegurar a execugdo do regulamento de condominio e das disposigoes
legais e administrativas relativas ao condominio e (m) guardar e manter todos os documen-
tos que digam respeito ao condominio. O preceito, contudo, ndo é taxativo, no sentido em
que a assembleia pode delegar no administrador outras fungdes (art. 1436.°).
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verdade, a sua clientele, a clientela que ele cria no seio da sua
prépria organizagéo de fim, é — ressalvando-se as excepgoes
que, nos Centros Comerciais, sempre tém de existir — encon-
trada nessa clientela genérica que acorre diariamente ao Centro
Comercial.

Outro tipo de lojistas ha. Esses, pelo contrério, beneficiando
da clientela do Centro, contribuem activamente para a criar: sao as
chamadas lojas-ancora ou magnéticas. Em seu torno gravitam
todas as restantes.

Dentro dos Centros Comerciais — dos verdadeiros Shopping
Centers — na criagdo dessa clientela genérica, tem um papel fun-
damental o chamado explorador do Centro. Parte importante da
sua actividade é dirigida neste sentido: contratar a instalagdo
(estratégica) de lojas-ancora, por um lado, como forma de captagao
de clientela; e a publicitagio do Centro junto do grande piblico,
por outro. A gestdo do espago, mantendo dentro do Centro condi-
¢Oes ideais de concorréncia, € outra tarefa de importincia determi-
nante para a instalagdo do lojista. Depois hd o fornecimento, ao
cliente do Centro, de comodidade.

E todo este conjunto de qualidades significativa de capaci-
dade produtiva do Centro, o seu aviamento, que em principio sdo
desenvolvidas conscienciosamente pelo explorador, a causa da ins-
talagio do lojista, mesmo suportando prestagoes pecunidrias bas-
tante mais pesadas do que se se instalasse numa loja de rua.

No dominio da propriedade horizontal a realidade, como
pudemos demonstrar, muda radicalmente de figura. O papel orga-
nizador, 2 mingua de melhor, cumpre a assembleia dos condémi-
nos, que ndo tem nem condi¢des para limitar a utilizagio que cada
condémino faz da sua frac¢do auténoma, nem tao pouco para cap-
tar para o interior do Centro, em condigdes privilegiadas, lojas que,
pelo seu renome, sirvam de lojas-ancora. Assim, as que existam ou
que funcionem como tal instalam-se aqui espontaneamente; da
mesma forma cada um dos outros condéminos instala na sua frac-
¢do o tipo de comércio que bem entende. Outra coisa que 0 regime
da propriedade horizontal impede €, ndo apenas a seleccdo dos
comércios, mas também a selecgio dos sujeitos que se hdo-de ins-
talar no seu interior.
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No capitulo das despesas de investimento, sempre necessdrias
a manutengéo do cardcter dinimico dos modernos estabelecimen-
tos comerciais, as dificuldades sio mais que muitas, como se
demonstrou. A tendéncia €, sobretudo, para se encarar os orga-
mentos anuais da mesma forma que se encaram os orcamentos des-
tinados a custear as despesas de fruigdo e conservagao de um pré-
dio de habitagdo (ou pelo menos de um prédio onde a organizagio
com vista ao funcionamento comercial unitdrio ndo € uma preo-
cupagdo), sendo objectivo primordial dos condéminos limitar ao
minimo a sua participa¢do nas despesas (*3).

Nao obstante o Centro assim constituido continua a revelar-se
uma organiza¢do econémica de diversos elementos — nome,
insignia, frac¢bes auténomas, diverso mobilidrio que nele se pode
encontrar para uso da sua clientela, funcionérios, a sua prépria
clientela, a sua localizagio, etc... Trata-se de um estabelecimento
em regime de autogestdo, que nio pode ser qualificado como esta-
belecimento comercial, e cujo sucesso depende, em cada caso, da
argicia dos condéminos para gizar esquemas alternativos a fun-
cionar paralelamente ao regime da propriedade horizontal, que,
como se demonstrou, é uma estrutura demasiadamente pesada para
dotar semelhante empresa — o Centro Comercial — de mecanis-
mos de gestdo eficazes.

O Acérdiao da Relagdo de Lisboa, de 18 de Margo de 1993 (%),
por n0s ja citado neste trabatho, ap6s referir que uma das formas
possiveis de constituir Centros Comerciais (em geral procedendo a
adaptacdo de edificios antigos) era estabelecendo entre os condé-
minos relagdes de horizontalidade (%), refere mais adiante, con-

(*) De tal forma isto é assim que o legislador, na revisdo legislativa sobre pro-
priedade horizontal, nomeadamente no D.L. n.° 268/94, de 25 de Outubro, art. 4.°, insti-
tuiu a obrigatoriedade de constituiio de um fundo comum de reserva, destinado a
custear as despesas de conservagio do edificio, onde cada condémino participa, obrigato-
riamente, com 10% da sua participago nas restantes despesas.

(*) in CJ, Ano XVII, 1993. Tomo II, pp. 118, col. 2.

(*) apud ANTUNES VARELA, in Os Centros Comerciais (. Shopping Centers) — Estu-
dos em homenagem ao Prof Dr Ferrer Correia, Bol. Fac. Direito, Coimbra, niimero
especial.

Mas mesmo o eminente Professor refere que ha entéo a tendéncia para colocar a
gestdo do conjunto, quanto aos aspectos de interesse comum, nas mios dos proprios

lojistas, organizados horizontalmente como associac@o de empresas gue exercem g suq
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tudo, que vem-se constatando que os Centros Comerciais de orga-
nizagdo horizontal tém frequentes dificuldades em manter-se a
Juncionar de forma harmonica, tornando-se mais um conjunto
desajustado de estabelecimentos, sem complementaridade entre si
e a cairem rapidamente em degradagao (...)

O problema essencial que se nos tem colocado prende-se com
a expectativa do condémino ao adquirir uma frac¢do autonoma
num Centro Comercial assim constituido. Idealiza, certamente por
evocacdo de exemplos que conhece, uma concepgdo dindmica de
Centro Comercial, como sdo, em geral, os Centros que ndo sao
alienados parcelarmente. S6 compreende, contudo, as verdadeiras
limitagGes da estrutura em que se envolveu quando ja € tarde
demais.

Na prética a resolugdo deste tipo de problemas passa pelo
bom senso das partes implicadas e na sua vontade de os ultrapas-
sar. Dessa forma serd sempre possivel resolvé-los, ou no seio da
assembleia dos condéminos (aproveitando o seu caricter colegial)
ou firmando solugdes contratuais adaptadas as necessidades de
cada caso, de molde a ultrapassar os ja descritos obstdculos impos-
tos por um direito real que ndo foi concebido para gerir auténticos
estabelecimentos comerciais.

actividade concertada ne mesmo local (sublinhado nosso). E no paragrafo seguinte conti-
nua, dizendo que, nestes casos, os aspectos que interessam a organizagdo do Centro
Comercial, como sejam a criagao do regulamento, a organizagdo dos servigos comuns, a
distribui¢tio dos ramos de actividade pelos lojistas, etc:. s@o feitas em assembleia geral ou
de representantes e a direcgao do Centro é exercida por pessoa nomeada pelos comer-
ciantes do centro. Usualmente, os donos das lojas sao também os donos ou arrendatarios
do espago onde estas estdo instaladas

Repare-se, em primeiro lugar, que remetendo semelhante construgdo para um
esquema de horizontalidade, nfo a reconduz, pelo menos expressamente, ao regime da
propriedade horizontal; e em segundo a situagéio concreta apresenta algumas especificida-
des relativamente ao caso sobre o qual nos temos vindo a debrugar: trata-se da adaptagio
de um edificio j4 existente, e ndo da sua edificag@o, ab initio, para este fim, por uma Gnica
pessoa, para depois alienar suas fracgdes a pessoas com quem ndo tem qualguer relagdo;
trata-se da decisdo, tomada por todos os lojistas, de proceder & adaptacéo e de, no seu seio,
por serem j4é lojistas com ramos definidos, assumirem a obrigagao de ndo mudar de ramo,
ou de o fazerem de forma sustentada. Estamos, parece, no dominio obrigacional, e nio no
dominio do direito real de propriedade horizontal. Alids, o insigne Autor refere-se expres-
samente a "associagdo de empresas...”.
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Sao solugdes, contudo, que sdo precdrias, ndo "perseguem",
pelo menos de direito, a fracgio auténoma e tém o gravoso incon-
veniente de vincularem apenas quem deseje vincular-se. S6 a esses
competem os encargos, porque os restantes, os que nio desejam
assumir esse tipo de obrigagdes, vém-se enriquecidos pelo facto de
aumentar a clientela do Centro, e logo o volume de negdceios den-
tro dele realizados, sem que lhes sejam exigiveis contrapartidas.

Verificado o vicio do ciclo, os lojistas inicialmente dispostos
a sacrificar o seu direito de propriedade ao interesse do Centro (e,
mediatamente, ao seu préprio interesse) acabam por adoptar a
mesma postura.

A questdo que vimos tratando, da organizagdo de espagos
comerciais em regime de propriedade horizontal é complexa. Tem
que ver, essencialmente, com as expectativas de negécio criadas
nos adquirentes de frac¢des auténomas em edificios chamados
"Centros Comerciais" e com a ulterior verificagdo de que o insti-
tuto juridico que regula toda a estrutura nio é adequado para cum-
prir com essas expectativas.

Com Pinto FurTaDO, defendemos que estas novas estruturas
comerciais tém de ser regulamentadas. Julgamos que o "conceito”
de Centro Comercial tem de ser funcional (%), com referéncia a
figura do estabelecimento comercial.

O critério ndo pode ser meramente estrutural. Julgamos ter
demonstrado que a estrutura "Centro Comercial” pode existir sem
que, funcionalmente, se comporte como tal, com todos os prejui-
zos a esse facto inerentes.

Propomos algo desta sorte:

O estabelecimento (*') comercial que, estruturalmente, (a)
Agrege um certo niimero de lojas num iinico edificio; (b) exer-

(*) Vd., Oliveira Ascensio ¢ MENEZES Corperro, in Parecer, ROA n.° 47,
pp. 878 ss.

(*) A previsdo da referida Portaria n.° 424/85, de e de Julho refere-se a"o
empreendimento comercial”, Note-se que os Centros Comerciais organizados em regime
de propriedade horizontal, constituindo empreendimentos comerciais, ndio sio estabeleci-
mentos comerciais. O Shopping tem, entdo, de ser caracterizado como um estabelecimento
comercial que revista certas caracterfsticas estruturais. S6 assim pode desempenhar a sua
fungio econémica especifica.



1382 ARTUR CORREIA

cendo-se, em cada uma delas, por pessoas distintas, actividades
comerciais diversificadas; (c) existindo entre elas zonas, servigos
e regras comuns.

A possibilidade de se constituirem Centros Comerciais em
regime de propriedade horizontal passa, na nossa Optica, por duas
solugdes distintas: ou, no caso de se manter o actual quadro legal
da propriedade horizontal, pela proibigdo, pura e simples; ou pelo
estabelecimento de um regime de excepg¢ao ao regime da proprie-
dade horizontal, introduzindo nele alteragdes que permitam
articular toda a estrutura condominial com as necessidades pro-
prias de um estabelecimento comercial, aligeirando, nomeada-
mente, as formalidades de convocagio e reunido das Assembleias
€ respectivos quéruns deliberativos, bem como um aumento do
leque de poderes que the sdo conferidos, mormente no que con-
cerne ao estabelecimento de um plano de ocupagio do espaco.



