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1. INTRODUCAQ, O ESTABELECIMENTO COMO OBJECTO
DE NEGCCIOS

1.1. Introducao

A questdo da mudanca de destino do estabelecimento comercial e, de
um modo mais geral, toda a problemadtica envolvida na transmissao defi-

(*) O trabalho que agora se publica corresponde, salvo actualiza¢des pontuais de
cardcter bibliografico, ao relatério apresentado na disciplina de Direito das Empresas do curso
de Mestrado em Ciéncias Juridico-Empresariais da Faculdade de Direito da Universidade
de Coimbra (1993/1994), sob a orientagdo do Professor Doutor Orlando de Carvalho.
Trata-se, por conseguinte, de um texto de indole dialégica que, em larga medida, € tribu-
tario dos ensinamentos do insigne Mestre.
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nitiva ou temporaria da empresa (1) pressupde a sua caracterizagdo prévia
enquanto objecto de negdécios. De facto, antes de sabermos o que é que
distingue o estabelecimento de outras realidades, enquanto ndo conhe-
cermos os valores que o compdem, tornam-se invidveis quaisquer toma-
das de posicdo em matéria de negociacio do estabelecimento. E pois
por uma breve referéncia a este problema que comecaremos 0 nosso tra-
balho.

1.2. Nocao de empresa

O estabelecimento comercial traduz-se num "plus relativamente aos
elementos reais e pessoais que o integram", num "quid novi" (¥). Nesta
medida, o estabelecimento é algo mais do que a soma ‘dos bens corpo-
reos e incorpdreos que o compdem, optimamente .dimensionados, com
vista a prossecucdo de uma finalidade técnice-produtiva e econd-
mico-rediticia (3).

Esta organizagdo concreta s6 se individuaiiza, distinguindo-se de outros
complexos organizados, a partir do momeiito em que adquire no mercado
uma posi¢do propria, diferenciada e cofistitutiva de uma fonte previsivel de
lucros (4). E neste momento, com a‘amergéncia na intercomunicagio pro-

(1) Os termos "estabelecimento" e "empresa" serdo aqui utilizados indiscriminada-
mente, como sindnimos, na linha da opgao feita por ORLANDO DE CARVALHO no seu Cri-
tério e estrutura do estabeiccimento comercial, 1 — O problema da empresa como objecto
de negdocios, Atlantida, Cdiibra, 1967, pag. 7 ss., nota n.° 3. Pretende-se assim abarcar numa
Unica palavra um senitdo estdtico, objectivo (associado comummente ao termo "estabele-
cimento"), e uma‘perspectiva activa, dindmica, subjectiva, normalmente impressa na desig-
nacdo "empresa’, presentes em simultdneo na realidade aqui em estudo.

(?) Cfr. Rul DE ALARCAO, "Sobre a transferéncia da posi¢ao do arrendatdrio no caso
de trespasse", in Boletim da Faculdade de Direito, vol. XLVII, Universidade de Coimbra,
Coimbra, 1971, pag. 31.

(®) No sentido de que, essencial para a empresa, ¢ a obten¢do de um rédito, de um
ganho, mas jd ndo, necessariamente, de um lucro, vide ORLANDO DE CARVALHO, Empresa
e logica empresarial, (separata do Boletim da Faculdade de Direito, Estudos em homena-
gem ao Prof. Doutor A. Ferrer Correia, vol. III), Coimbra, 1997, pdg. 23. Para uma cri-
tica a este entendimento, cfr. COUTINHO DE ABREU, Curso de Direito Comercial, vol. 1
(Introducdo, actos de comércio, comerciantes, empresas, sinais distintivos), Livraria Alme-
dina, Coimbra, 2000, 2.* edicdo, pags. 260 e 261 (nota n.° 208).

(*) Vide OrLANDO DE CARVALHO, "Alguns aspectos da negociacdo do estabeleci-
mento", in Revista de Legislacdo e de Jurisprudéncia, 115.° ano, Coimbra Editora, Coim-
bra, 1983, pag. 297.
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dutiva de uma imagem recognoscivel como sua, que surge a empresa
enquanto fenémeno concorrencial.

Diz-se assim que a empresa é um bem imaterial, encarnado num las-
tro material que a concretiza, constituindo um caso de incorporalidade sui
generis (°). Na verdade, a empresa surge como valor auténomo no patri-
moénio do seu titular no exacto momento em que determinados valores
ostensivos, externos (basicamente factores produtivos), combinados com base
em valores de organizacdo, alcancam um acreditamento diferencial, um
valor de posi¢do no mercado (°).

E ¢é precisamente com base nesta ideia de estabelecimento, entendido
como "organizacdo concreta de factores produtivos, como vaior de posi¢ao
no mercado" (7), que trataremos o problema da transfermagdo dos fins e
todos os desenvolvimentos e consideragdes por ele suscitados.

2. O ARTIGO 115 DO R.A.U. E O-FRESPASSE DO ESTA-
BELECIMENTO COMERCIAL

Dissemos ja que o estabelecimewto comercial constitui um valor aut6-
nomo no patriménio do seu titular.” O estabelecimento € um valor patri-
monial, objectivo, e como talciiegocidvel, susceptivel de ser transferido
para a titularidade de outrc. sujeito.

De entre os negdcics~que incidem sobre a empresa ressaltam o tres-
passe e a locagdo. ©sa, € precisamente da primeira destas figuras que
nos iremos ocupar-¢e seguida, na medida em que a questdo da alteracdo

(®) Vide ORLANDO DE CARVALHO, Direito das Coisas (Do direito das coisas em
geral), Faculdade de Direito, Coimbra, 1977, pag. 190.

(°) Ao conjunto de valores referidos, acrescem posteriormente os chamados valo-
res de exploragdo, decorrentes das relacdes de facto, com valor econdémico, estabelecidas
entre a empresa e os seus fornecedores, financiadores, clientes e o piblico em geral, no
decurso da sua actividade produtiva. Cfr. FERRER CORREIA, "Reivindicagdo do estabele-
cimento comercial como unidade juridica", in Estudos Juridicos, Vol. II, Coimbra, 1969,
pag. 256.

Este quarto nivel de valores de acreditamento especifico (nomeadamente o crédito,
a clientela, o bom nome ou reputagdo), ndo sendo essenciais ou sequer necessdrios para
a existéncia de uma empresa, sdo dela importantissimos indiciadores, reforcam o seu
valor de posi¢do.

(7) ORLANDO DE CARVALHO, ult. ob. cit., padg. 196, nota n.° 2.
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do destino suscitada no artigo 115.°, n.° 2, al. b), do Regime do Arrenda-
mento Urbano (R.A.U.) surge conexionada com o trespasse (8) do estabe-
lecimento (9).

2.1. Delimitacao do conceito de "trespasse"

O primeiro problema que importa resolver relaciona-se com a ampli-
tude do conceito de trespasse: corresponderd o trespasse a uma figura
negocial auténoma ou, pelo contrério, reduzir-se-4 a uma designacdo
genérica de um conjunto de negdcios que tém por objecto o estabeleci-
mento?

Contrariamente a posi¢cdo largamente difundida na doufrina e na juris-
prudéncia (19), o vocdbulo trespasse traduz uma expressao de tipo gené-
rico (1) que, "como os sinénimos 'transmissdo', 'transferéncia’, 'alienacao’,
'sucessdo' ou 'cessdo' — abrange virtualmente figuras-muito distintas" (12).
E se por um lado ¢é pacifica a opinido de que o itrespasse traduz um nego-
cio sobre o estabelecimento comercial, ja quanio a delimitacdo das fron-
teiras do conceito, as opinides divergem:ZINo entanto, esta delimitacdo
ndo poderd nunca ser alcancada aprioristicamente, dependendo sempre da

(®) Apesar da palavra trespasse-ser actualmente a mais comummente utilizada para
designar a realidade aqui em aprego, € perfeitamente legitima a sua substituicdo pelos ter-
mos "traspasse", "trespasso" e 'traspasso". Cfr. BARBOSA DE MAGALHAES, Do estabeleci-
mento comercial, Estudo de direito privado, Lisboa, 1951, pag. 212.

(°) Sobre a locagdo da-empresa, vide o estudo de PAULO DE TARSO DOMINGUES, A loca-
¢do de empresa, [separaii-da Revista de Direito e Economia, n.> 16 a 19 (1990/1993)], Uni-
versidade de Coimbra, pags. 539-566.

(1) O Tribinal da Relagdo de Coimbra, no seu Acérddo de 16 de Fevereiro de 1993,
ensaiou uma defini¢do "sintética" do negdcio de trespasse, como sendo "a transmissdo
inter-vivos definitiva, unitaria e onerosa do estabelecimento comercial". Cfr. Acérdaos da
Relacéo de Coimbra, in Colectanea de Jurisprudéncia, ano XVIII, tomo I, 1993, pag. 49.

Para uma sintese da posi¢do dos vdrios autores nacionais quanto ao ambito do con-
ceito de trespasse do estabelecimento comercial, cfr. ainda o Acérdao de 18 de Outubro
de 1983, da Relagdo de Lisboa, in Colectianea de Jurisprudéncia, ano VIII, tomo IV, 1983,
pags. 131 e 132.

(") Neste sentido, cfr. FERRER CORREIA, "Sobre a projectada reforma da legislacao
comercial", in Revista da Ordem dos Advogados, ano 44, Lisboa, 1984, pags. 31 e 32, onde
se afirma que "o termo trespasse ndo corresponde a uma figura negocial auténoma".

(2) Vide ORLANDO DE CARVALHO, Critério e estrutura..., cit., pdg. 602, e também
"Anotagdo ao Acérddo de 24 de Junho de 1975", in Revista de Legislacdo e de Jurispru-
déncia, 110.° ano, Coimbra, 1978, pag. 103 (também publicado em separata a Revista, sob
o titulo Estabelecimento, trespasse e mudanca de destino, Coimbra, 1977).
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norma em concreto que o utiliza, do contexto onde se insere e dos fins que
lhe sdo inerentes (13) (14).

E pois como conceito flutuante que o vocibulo trespasse é utilizado
na nossa legislacdo.

Da andlise do artigo 115.° do R.A.U. retira-se que as transmissdes
englobadas no conceito de trespasse ai referido sdo aquelas que contendem
com o titular do prédio; por outras palavras, pretendeu-se abranger nesta
disposi¢do apenas as negociacdes de estabelecimentos instalados em pré-
dios alheios.

Por outro lado, e de acordo com a prépria letra da lei que refere uni-
camente as "transmissdes entre vivos", sdo excluidas as transmissdes mor-
tis causa. De resto, o regime especifico destas transmissdes mortis causa
€ especialmente previsto no artigo 112.° do mesmo diploma,em termos bem
mais favordveis para os sucessores do de cujus.

Sdo ainda afastadas as transmissdes tempeordrias do estabeleci-
mento (19), agora jd ndo porque o legislador expressamente o tenha pre-
visto, nem porque a sua inclusdo num concgito de trespasse repugne de
algum modo a sensibilidade juridica, mas‘antes porque assim o impde a
ratio legis que presidiu a feitura da-disposi¢do do artigo 115.° Se a
intencdo do legislador foi basicamente a de tutelar a circulacdo das
empresas instaladas em imdveis arrendados, impedindo a dissociagdo do
direito ao arrendamento em rela¢do ao complexo empresarial (19), entdo
a aplicacdo desta norma aos casos de locacdo do estabelecimento ndo
sé ndo corresponderia awe interesses dos contraentes, como acarretaria
fatalmente a situacdc.due se pretendeu evitar: transmitindo-se a posi¢cao
do arrendatdrio do-itnével onde a empresa se instalara com a transmis-
sdo tempordria desta e independentemente da vontade do senhorio, decor-
rido o prazc.para o qual o contrato de locacdo foi celebrado, o estabe-
lecimento seria restituido ao seu dono "desfalcado" do direito ao
arrendamento que o integrava, € que agora existiria, com cardcter de

(3) Cfr. FERRER CORREIA, Licdes de direito comercial, vol. I, Coimbra, 1965 (edi-
¢do policopiada), pag. 253 ss., e COUTINHO DE ABREU, ob. cit., pags. 263 e 264.

(%) Neste contexto refere-se RUl DE ALARCAO a "elasticidade ou plasticidade do
conceito" de trespasse, "com a consequente precisdo de determinar ad hoc o seu con-
teido". Cfr. ob. cit., pag. 25.

(1) Neste sentido, cfr. ORLANDO DE CARVALHO, Crifério e estrutura..., cit., pags. 603
e 604.

(1) Ver, infra, § 2.2.
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permanéncia, na titularidade daquele que foi locatdrio do estabeleci-
mento (17).

Parece assim dever circunscrever-se a aplicacao do artigo 115.° as
transmissdes definitivas, inter vivos, da empresa, gratuitas ou onerosas (1%),
abrangendo-se desde logo a venda amistosa do estabelecimento (19), a
venda executiva (20), a doagdo, a realizacdo de entrada social (1), e a
adjudicacdo, por dissolucdo da sociedade, a um sécio.

2.2. A ratio do artigo 115.° do R.A.U.

O artigo 424.°, n.° 1, do Cdédigo Civil (C.C.), regra geral em matéria
de cessdo da posicdo contratual (plenamente aplicavel ao_canirato de arren-
damento, por remissdo expressa do artigo 1059.°, n.° 2, também do C.C.),
exige, como requisito da cessdo, o consentimento _daroutra parte no con-
trato cedido, outra parte essa que corresponde, riuma relacdo de arrenda-
mento, ao senhorio.

Na verdade, esta o locatario/arrendatario obrigado a "ndo proporcio-
nar a outrem o gozo total ou parcial dacoisa por meio de cessdo onerosa
ou gratuita da sua posic¢ao juridica, (..7) excepto se a lei o permitir ou o

(") Assim, PAULO DE TARSG DDOMINGUES, A locagdo. .., cit., pags. 553, 554, 562 e 563.
Também a andlise dos interesses subjacentes ao artigo 211.° do Cédigo da Propriedade
Industrial leva a excluir do anibito do vocdbulo trespasse ai referido as transmissdes a
titulo tempordrio do estabelecimento (cfr. COUTINHO DE ABREU, ob. cit., pag. 262). Dife-
rentemente, porém, deqtie vimos acontecer no artigo 115.° do R.A.U., incluem-se nesta
norma do artigo 211.% do C.P.I. (tal como se entendia ja relativamente ao artigo 118.° do
anterior C.P.I.) as transmissdes mortis causa, em relagdo as quais ndo se justifica um tra-
tamento diferenciado (em sentido diferente, ver, no entanto, COUTINHO DE ABREU, 0b. cit.,
pag. 263).

('8) Para uma sintese da posi¢do dos diferentes autores (até 1951) face a inclusdo
no trespasse da transmissdo gratuita da empresa, cfr. BARBOSA DE MAGALHAES, o0b. cit.,
pag. 218 ss.

(%) "... se hd trespasse de estabelecimento por exceléncia; se hd trespasse de esta-
belecimento por antonomadsia, esse trespasse ¢ a venda da empresa": ORLANDO DE CARVA-
LHO, "Alguns aspectos...", cit., pag. 12.

(*%) No sentido de que a venda judicial em processo executivo opera verdadeiro
trespasse, cfr. o Acérddo da Relagdo de Lisboa de 10 de Janeiro de 1989, in Colectanea de
Jurisprudéncia, ano XIV, tomo I, 1989, pag. 109, e o Acérdao da Relagdo de Coimbra de
21 de Setembro de 1993, Colectanea de Jurisprudéncia, ano XVIII, tomo IV, 1993, pag. 47.

(3Y) Cfr. o Acérdao de 18 de Outubro de 1983, da Relagio de Lisboa, in Colectinea
de Jurisprudéncia, ano VIII, tomo IV, 1983, pag. 132.
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locador o autorizar" (?2), constituindo a viola¢do desta obrigacdo causa de
resolucdo do contrato por parte do senhorio (23).

Ora, o principio do artigo 115.°, enquadravel na ressalva ("excepto
se a lei o permitir") da al. f) do artigo 1038.° do C.C., constitui precisamente
uma excep¢do ao regime regra da cessdo da posicdo contratual, permi-
tindo a transmissdo, por acto entre vivos, da posi¢do do arrendatério, inde-
pendentemente de autorizagdo do senhorio, em caso de trespasse de esta-
belecimento. E a questdo que imediatamente se levanta € a seguinte: quais
os motivos que levaram o legislador a derrogar o regime-regra no caso espe-
cifico do trespasse da empresa mercantil? Que ratio informou esta dis-
posicao?

O negécio de trespasse do estabelecimento comergial ndo mereceu
por parte do legislador honras de regulamentagdo sistemdtica e exaustiva,
limitando-se este a prever o caso especial de trespasse de empresa insta-
lada em imdvel arrendado (24).

Subjacente a este regime de favor do airendatdrio mercantil estd a
finalidade de facilitar a negociacdo do estabelecimento (2°). Pretendeu-se
que o imével arrendado onde a empresa leva a cabo a sua actividade (e raros

(?) Cfr. o artigo 1038.°, al=).~do C.C.

(33 Cfr. o artigo 64.°, n.>1,7l. f), do R A.U.

(**) Apesar de extravazair-o dmbito deste estudo, e portanto ser questdo sobre a qual
ndo versaremos, nunca € deniais assinalar, em jeito de nota, que a negociagdo do estabe-
lecimento comercial nda‘‘mplica necessariamente um imovel.

Desde logo, existem empresas que prescindem de um imoével (nomeadamente as
empresas de circoj; ¢ mesmo naqueles casos em que o funcionamento do estabelecimento
se encontra vinculado a um determinado imdvel, sempre que essa vinculagdo ndo seja
absoluta, nada impede que as partes excluam o respectivo imével do negdcio em causa.
Acresce que podem ainda ser objecto de trespasse os estabelecimentos instalados em pré-
dios préprios, sendo as partes livres de os excluir ou ndo da transacc@o.

Este problema do imédvel prende-se com o chamado "ambito de entrega" do estabe-
lecimento, matéria da qual nos ocuparemos mais adiante (v., infra, § 8.). Vide ORLANDO
DE CARVALHO, "Alguns aspectos...", cit., pdgs. 9 ss., 164 ss. e 231 ss. Cfr. também FER-

RER CORREIA, "Sobre a projectada...", cit., pag. 33, onde se diz que "€ ponto assente que
o trespasse ndo abrange por ldgica necessidade o prédio".
(*%) Neste sentido, vide ORLANDO DE CARVALHO, "Anotagdo...", cit., pidg. 104, e

FERRER CORREIA, Ligdes..., cit., pag. 254.

Cfr. também MoTA PINTO, Cessdo da posicdo contratual, Coimbra, 1982, reimp.
pag. 85, nota n.° 2, onde o A. justifica este regime "devido as especiais exigéncias de fluén-
cia, rapidez e facilidade na circulacdo dos bens na esfera das actividades mercantis".
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sdao os casos de estabelecimentos comerciais instalados em prédios pro-
prios), pretendeu-se que o imével, diziamos, acompanhasse o destino pros-
seguido pelos restantes elementos que integram a empresa. De facto, o
direito ao arrendamento constitui frequentemente um bem valiosissimo no
patriménio do estabelecimento comercial, tendo os intervenientes num
negdcio que opere a sua transmissao todo o interesse em inclui-lo na tran-
saccdo. Na generalidade dos casos, para o adquirente da empresa serd
mesmo essencial a manutencdo do local do seu funcionamento, sobretudo
quando a actividade exercida € uma actividade comercial.

Entendeu-se assim sacrificar os interesses do senhorio e a propriedade
imobilidria em geral, em ordem a proteccdo da estabilidade do estabeleci-
mento. Entendeu-se, em suma, que a separagdo do direito, ao arrenda-
mento da organizacdo onde ele se integra nao poderia ficar a mercé da dis-
cricionaridade do senhorio do imével.

3. A PROBLEMATICA DA TRANSEORMACAO DOS FINS.
ENUNCIACAO DO PROBLEMA

ARTIGO 115.° DO R.A.U.

1. E permitida a transmissdo por acto entre vivos da posicdo do arren-
datdrio, sem dependéncia_de autorizacdo do senhorio, em caso de trespasse
do estabelecimento c¢uizercial ou industrial.

2. Ndo hd trespasse:

a) Quando. - transmissdo ndo seja acompanhada da transferéncia, em
conjunio, das instalacoes, utensilios, mercadorias ou outros elementos
que integram o estabelecimento;

b) Quando, transmitido o gozo do prédio, passe nele a exercer-se outro
ramo de comércio ou industria ou quando, de um modo geral, lhe seja
dado outro destino.

3. (..)

Da leitura do n.° 2 do artigo 115.° parece retirar-se que a aplicagdo
do regime proteccionista do estabelecimento mercantil, previsto no n.° 1
do mesmo artigo, depende ndo s6 da existéncia de uma empresa (objecto
do negdcio de trespasse), a que se referiria ingenuamente a al. a), enu-
merando os elementos que a compdem e que obrigatoriamente teriam
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que ser incluidos no negdcio, mas também exige a verificagdo de
um outro requisito: a manutencdo do fim a que o estabelecimento se
dedica.

A possibilidade de haver uma cessdo da posi¢do contratual do arren-
datdrio, rectius, a possibilidade de haver trespasse, independentemente da
vontade do senhorio, ficaria assim subordinada ao preenchimento de dois
requisitos cumulativos: por um lado a transmissdo em bloco dos factores
produtivos que integram a empresa e, simultaneamente, a inalterabilidade
do ramo de comércio ou industria a que ela estd adstrita.

Uma interpretacio deste artigo 115.° semelhante a exposta é defendida
nomeadamente por PIRES DE LIMA € ANTUNES VARELA (%9), qGue expressa-
mente se referem as als. a) e ) do n.° 2 do artigo 1118¢do C.C. (revo-
gado pelo Regime do Arrendamento Urbano, mas que-corresponde, salvo
alteragdes de pormenor, ao actual artigo 115.° deste-diploma) como tra-
tando-se de requisitos do trespasse.

Ora, se se exigisse o preenchimento cuitiulativo de dois requisitos
auténomos para efeitos de aplicacdo do 1 1 do artigo 115.°, situacdes
haveria em que, de facto, perante uma efectiva transmissio in perpe-
tuum do estabelecimento — cumprida, portanto, a exigéncia prevista na

al. a) do artigo —, e por ndo ter sido respeitado o requisito da manutencdo
do fim — al. b)) —, a cessdocda posi¢do de arrendatdrio dependeria da
autorizacdo do senhorio, Wna vez que se considerava nado ter havido
"trespasse".

A possibilidade ;d® ocorrerem hipéteses como a exposta, por si s,
parece desde logo-arastar a interpretacdo das duas alineas do n.° 2 do
artigo 115.° enquatito requisitos do trespasse da empresa. Dirfamos mesmo
que esta posi¢ad encerra em si propria as razdes que a abalam, na medida
em que potencia solugdes ao arrepio da intengdo legislativa. Se, de facto,
o que se pretendeu foi favorecer a negociacdo do estabelecimento instalado
em imével arrendado (?7), ndo se compreende o tratamento desigual da
hipétese em que ha uma alteracdo de ramo, desde que se verifique que foi
intengdo das partes a transmissao do estabelecimento, que foi sobre este que
incidiu o negocio.

(2%) Vide PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, vol. 11, Coim-
bra Editora, Coimbra, 1986, pags. 643 e 644 (anotagdo ao artigo 1118.°).
37y Cfr., supra, § 2.2.
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Ao referir-se expressamente a manutengao do destino do estabelecimento
ndo se terd antes querido chamar a atencdo para uma situacdo que fre-
quentemente revela uma inten¢do "fraudulenta" dos contraentes, sendo certo
que, pelo contrdrio, na maioria dos casos em que o ramo exercido se man-
tém inalterado, verifica-se, de facto a pretensdo de transaccionar a empresa?

4. CONTINUACAO. POSICAO ADOPTADA
4.1. Rejeicao da necessidade de requisitos adicionais ao trespasse

A possibilidade de transmissdo do arrendamento comercial sem neces-
sidade de consentimento do senhorio foi introduzida na nossa-legislacdo com
o Decreto de 12-11-1910 (artigo 33.°, § 4.°) e nem estadisposi¢do, nem as
disposicdes que se lhe seguiram, faziam qualquer alusdo a necessidade de
verificagdo de determinados "requisitos", apenas se teferindo ao "trespasse
do mesmo negbcio" ou a expressdes similares.(3%).

Na realidade, s6 com a Lei n.° 20305 de 22 de Junho de 1948
(artigo 64.°, n.° 2), € que surgiu pela primeira vez a referéncia a alteracdo
do destino da empresa. E se € certo que-as mudangas de ramo visadas eram
aquelas que ocorrem no momento d4 transmissao do estabelecimento, com
o trespasse, € ndo as alteragdes subsequentes ao proprio acto (2) (3%), tam-
bém dos trabalhos preparatérics que precederam a redacgdo definitiva da
norma se retira que, o que se pretendeu, foi evitar a violagdo das disposi-
¢des do arrendamento (norileadamente aquela que impde a necessidade de
autorizagdo do senhotic’'nas cedéncias da posi¢do contratual do arrendata-
rio) através da simutacdo de contratos de trespasse.

O que se procurou com esta referéncia nao foi estabelecer condicoes
adicionais de<verificacdo do trespasse, nem sequer enunciar os seus requi-
sitos implicitos ou "internos" (3'), mas antes assegurar a efectiva trans-
missdo da empresa mercantil.

(?%) Para uma andlise da evolugdo histérica das normas protectoras da transmissdo do
estabelecimento mercantil, das respectivas propostas legislativas e dos trabalhos preparatdrios
que as antecederam, cfr. ORLANDO DE CARVALHO, "Anotacdo...", cit., pag. 107 ss.

(29) Ulr. ob. cit., pag. 108.

(3% Cfr., infra, § 5.

(®") Como pretendeu ANTUNES VARELA, em anotagdo ao Acérdao do S.T.J. de 1
de Margo de 1968, in Revista de Legislacdo e de Jurisprudéncia, 102.° ano, 1969-70,
pag. 75 ss.
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Assim, as hipdteses autonomizadas nas duas alineas do artigo 115.°, n.° 2,
funcionam apenas como meros indicios da inexisténcia de um trespasse, ao lado
de outros ndo especificados pelo legislador, sendo certo que, em tltima ané-
lise, a decis@o sobre a aplicabilidade do n.° 1 da mesma norma passa pela
avalia¢do da real intengfio daqueles que intervieram no negdcio (32).

E ¢ precisamente para que o senhorio possa fiscalizar o trespasse,
para que ele assegure que nio se pretendeu simplesmente operar uma ces-
sdo da posi¢do do arrendatdrio néo autorizada, que se exige que o trespasse
lhe seja comunicado (33). Se por um lado a lei impde ao senhorio, inde-
pendentemente da sua vontade, uma modificacdo subjectiva do contrato
de arrendamento, por outro lado permite-lhe controlar a verdade das inten-
¢coes que presidiram ao negécio que a desencadeou. Ora, 2 possibilidade
de o senhorio verificar se, no caso concreto, subsistem_a< razdes de tutela
da circulacdo da empresa que informaram o artigo 115.°; sé serd vidvel se
ele tiver conhecimento da alegada transmissdo do estabelecimento. Assim,
enquanto o trespasse ndo chegar ao conhecimento do senhorio, ele serd em
relacdo a este ineficaz, irrelevante (3%). Para o senhorio existird apenas um
arrendatdrio: o trespassante.

4.2. As als. a) e b) do artige 115.°, n.° 2, do R.A.U. enquanto
meros indicios da exisi€ncia de um trespasse

Sendo assim, "a transmissao do estabelecimento continua a ser con-
dicdo necessdria e suficieite para a dispensa da autoriza¢do do senhorio,
no caso de cessdo da pasicao do arrendatdrio”, ndo constituindo as duas ali-

(®?) Esta ¢ a posi¢do adoptada por ORLANDO DE CARVALHO (cfr. "Anotagdo...", cit.,
pdg. 110 ss.) e que seguiremos de perto ao longo desta exposi¢do. No mesmo sentido, cfr.
PEREIRA COELHO, Arrendamento — Direito substantivo e processual, Li¢des ao curso do
5. ano de Ciéncias juridicas, no ano lectivo de 1988-1989 (edigdo policopiada), Coimbra,
1988, pags. 215 e 216.

(®¥) Vide ORLANDO DE CARVALHO, Critério e estrutura..., cit., pag. 616 ss. Cfr., no
mesmo sentido, FERRER CORREIA, "Sobre a projectada...", cit., pdg. 40, in fine.

(®%) Cfr. ORLANDO DE CARVALHO, iilt. ob. cit., pags. 623 e 624, e também a nota
n.° 328 (pags. 623-626), in fine, onde se diz que a falta de comunicac@o do trespasse, no
prazo de 15 dias previsto no artigo 1038.°, al. g), do C.C. (quer traduza uma situagdo de
simples mora ou um caso de incumprimento definitivo), ndo afecta o acto da transmissdo
do estabelecimento na sua substancia, acarretando apenas a sua ineficdcia. Assim, o prazo
de 15 dias devera ser entendido como "um simples prazo de urgéncia", ndo conferindo o
seu desrespeito a possibilidade de resolug¢do do contrato por parte do senhorio.
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neas do n.” 2 do artigo "sendo indices semidticos da inexisténcia efectiva
da transmissdo do estabelecimento” (3%), doutrina sufragada, de resto, pela
Relagdo de Coimbra, no seu Acérdio de 16 de Abril de 1991 (39).

Consequentemente, traduzindo-se a alteracdo do destino da empresa e
a sua nado transmissdao em bloco com todos os elementos que a integram
em simples "alertas" para a possibilidade de as partes ndo terem querido
negociar o estabelecimento mas apenas o direito ao arrendamento do pré-
dio, sdo perfeitamente imagindveis situacdes em que apesar de ambos 0s
"{ndices semioticos" se verificarem, o estabelecimento é efectivamente
transmitido e, pelo contrério, situagdes em que nao ha qualquer trespasse,
apesar de nenhuma destas circunstancias o indiciar.

Desde logo, e no que se refere especificamente ao problema da alte-
racdo de destino do estabelecimento, ndo podemos perdef de vista que ha
mudangas que extinguem o estabelecimento primitivo,apesar de ndo haver
necessariamente uma alteracdo quanto ao ramo exeicido (se, por exem-
plo, uma loja de alta costura se transforma nunw gronto-a-vestir popular),
ao mesmo tempo que existem mudangas de @estino que permitem conser-
var a empresa (0 que poderd acontecer se, nomeadamente, uma mercearia
¢ transformada num grande supermercado (37)).

Em face do exposto, ndo podemos sendo concluir que a questdo do fim
ndo pode ser tratada simplisticamente. Na realidade, o ramo de comércio
ou inddstria a que a empresa st dedica informa, e até mesmo condiciona,
toda a organizacdo dos faciores produtivos nela existentes. Os valores de
organizacdo e de explorag@o que integram a empresa encontram-se orien-
tados para a prosseci¢io de um determinado fim técnico-produtivo (3%).

(®%) Cfr. CrLANDO DE CARVALHO, "Anotacdo...", cit., pdg. 111. No mesmo sentido,
vide FERRER CORREIA, "Reivindica¢do do estabelecimento...", cir., pag. 265, nota n.° 2.

(*%) E também pela Relagdo de Lisboa (Acérddo de 20 de Dezembro de 1990), in
Colectanea de Jurisprudéncia, ano XVI, tomo II, 1991, pag. 87 e ano XV, tomo V, 1990,
pdg. 149, respectivamente.

Expressando a mesma posic¢do, cfr. o Parecer do Conselho Consultivo da Procura-
doria-Geral da Reptblica n.° 110/84, de 25 de Julho de 1985, "Dois pareceres do Conse-
lho Consultivo da P.G.R. sobre estabelecimento comercial", in Revista do Direito e Econo-
mia, anos X-XI, Coimbra, 1984/1985, pags. 363 e 364.

(®7) Neste sentido, cfr. ORLANDO DE CARVALHO ("Anotacdo...", cit., pdg. 105). Esta
posicao foi também sustentada pela Relagdo de Coimbra, no Acérddo de 1 de Fevereiro
de 1983 (in Colectanea de Jurisprudéncia, ano VIII, tomo I, 1983, pag. 44), embora num
contexto diferente do da transmissao do estabelecimento.

(3%) Cfr., supra, § 1.2.
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Ora, uma alteracdo desse fim, uma alteracio teleoldgica, sempre que alcance
uma projec¢do a nivel morfoldgico, gera a inutilizacdo da organizacdo e,
consequentemente, implica que o negdcio efectuado ndo se possa identificar
com um trespasse (3%).

Essencial, portanto, a ndo aplicagdo do n.° 1 do artigo 115.° € a prova
de que a mudanga de ramo interfere "no proprio acto que se pds em movi-
mento, impedindo o trespasse da organiza¢do do alienante" (*°), ndo sendo
essa inaplicabilidade uma consequéncia automética da mudanga referida (*1).

5. AS ALTERACOES DE RAMO POSTERIORES AO
TRESPASSE

5.1. A liberdade de alterar o destino do locaao dentro dos limi-
tes do contrato

Instalado um estabelecimento comerciai-num imodvel arrendado, €
doutrina undnime que o arrendatdrio pode‘©roceder a alteragdes do ramo
mercantil af exercido, eventualmente ex{inguindo até a empresa original e
criando uma outra, desde que essas;modificacdes caibam no contrato de
arrendamento.

Significa isto que, prevendc o contrato de arrendamento a possibilidade
de no arrendado serem présseguidos vérios fins (*2), tem o arrendatario
inteira liberdade de alterai & destino do seu estabelecimento. E, sempre que
o novo fim ndo seja excluido do referido contrato, ndo nascerd na esfera
juridica do senhort@® direito a sua resolu¢do com base na al. ») do n.° 1
do artigo 64.° do.K.A.U. (¥).

(®%) Vide ORLANDO DE CARVALHO, "Anotacdo...", cit., pags. 111 e 112.

(*9) Cfr. ob. e loc. cit., na nota anterior.

(*1) Ao contrdrio do que parece ser o entendimento generalizado na nossa jurispru-
déncia. Cfr., nomeadamente, o Acordao do S.TJ., de 24 de Junho de 1975 (in BM.J., n° 248°,
pdg. 439), e os Acdrddos da Relacdo de Lisboa, de 12 de Abril de 1984 e de 30 de Maio
de 1989 (in Colectanea de Jurisprudéncia, ano IX, tomo II, 1984, pag. 135, ¢ ano XIV,
tomo III, 1989, pdg. 76, respectivamente).

() E vulgar a inclusdo nos contratos de arrendamento mercantil de cldusulas que per-
mitem o exercicio de "qualquer ramo de comércio ou inddstria" ou "qualquer ramo de
comércio excluindo o ramo x", ou de outras similares.

(¥3) Vide ORLANDO DE CARVALHO, "Anotacdo...", cit., pag. 106 ss.
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Transmitido posteriormente este estabelecimento (e também o direito ao
arrendamento que o integra), t€m os novos arrendatdrios a mesma liberdade de
conducio do seu destino (limitados apenas pelo leque de finalidades permitido
pelo contrato de locagdo), na medida em que sucedem na posi¢do contratual
dos primitivos arrendatdrios, com todos os seus direitos e obrigacdes (*4).

Ora esta possibilidade conferida aos arrendatarios mercantis (inde-
pendentemente de estes terem outorgado como partes no contrato de arren-
damento), ndo pode de forma alguma ser paralizada com base na disposi-
¢do da al. b) do n.° 2 do artigo 115.°, ndo sendo reconduzivel a sua hipdtese,
e nem sequer se confundindo com ela.

Desde logo, ndo foi intencdo do legislador imp6r ao trespassdrio a
imutabilidade do ramo do estabelecimento adquirido; o universo mercan-
til ndo se compadece com um "espartilho" desse calibie;” De facto, "o
que se proibe € o acto com mudanca de destino —-ndo a mudanga de
destino subsequente ao proprio acto" (%).

Se realmente a transmissdo definitiva do estabelecimento foi querida
pelas partes, seria absurdo que uma atitude pogterior do adquirente "retro-
agisse" ao momento da celebra¢do do contrato, modificando o contetdo que
lhe tinha sido atribuido pelos contraenteés ().

Sendo condigdo essencial (e suficiente) para que se possa falar em
trespasse, que o objecto negociada corresponda ao estabelecimento, entdo
as intencdes que importa averighar reportam-se a0 momento da transmis-
sd0 e ndao a um qualquer ¢uirto momento. Desta forma, as alteracdes de
ramo subsequentes ao tresgasse em principio ndo sdo abarcadas pelo n.” 2
do artigo, sob pena de'se fazer recair sobre o transmitente a responsabili-
dade de um compeéstamento (eventualmente licito), que s6 ao novo arren-
datario seria imputivel. Em nada contraria o exposto, porém, que estas mes-

(*) Cfr. ob. e loc. cit. na nota anterior. Porém, em sentido oposto, ver o Acérddo
da Relagdo de Lisboa, de 12 de Abril de 1984, cir.: "O facto de no contrato de arrendamento
celebrado com a arrendatdria se haver estipulado a permissdo de o local arrendado poder
ser aplicado a ramo de comércio ou industria diferente, representa um direito pessoal pro-
prio e exclusivo da arrendatéria, que néo pode ser abrangido pelo trespasse" (no mesmo sen-
tido pronunciou-se também a Relagcdo de Coimbra num Acérddo de 30 de Maio de 1989
— Colectanea de Jurisprudéncia, ano XIV, tomo III, 1989, pag. 78. Para uma critica a este
Acoérdido, vide COUTINHO DE ABREU, ob. cit., pag. 286, nota n.° 267). Posteriormente,
no entanto, a mesma Relacdo de Lisboa no seu Acérddao de 10 de Janeiro de 1989, cit.,
pdg. 110, veio a redefinir a sua posi¢cdo no sentido apontado no texto.

(*) Assim, ORLANDO DE CARVALHO, "Anotacdo...", cit., pdg. 108.

(*) Vide FERRER CORREIA, "Sobre a projectada...", cir., pag. 39.
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mas modificagdes posteriores ao negdcio funcionem como indicios de um
conluio simulatério dos contraentes, ao lado dos indicios especificados
pelo legislador no artigo 115.°, n.° 2.

5.2. A caducidade do direito de resolucio do contrato

Ainda dentro deste contexo das alteracdes de destino que o locado
pode sofrer durante o periodo de vigéncia do contrato de arrendamento,
levanta-se um outro problema que importa esclarecer e que diz respeito con-
cretamente as mudangas que, extravazando as possibilidades conferidas
pelo contrato, se impdem ao senhorio.

Dissemos em cima que o locatdrio podia modificar a actividade exer-
cida, dentro dos limites previstos no contrato de arrenddtinento. Acresce
ainda que, sempre que esses limites ndo sejam respeitados, a lei confere ao
senhorio a possibilidade de resolver o contrato, cemi‘base no artigo 64.°,
n’ 1, al. b), do R.A.U.

No entanto, isto ndo significa que ndo exista nenhuma possibilidade
de essas mesmas alteracdes se virem a impor ao senhorio. E para tanto
basta que o direito de resolucdo caduque. Previa o artigo 1094.° do C.C.
que a accdo de resolucdo devia ser. proposta no prazo de um ano a contar
do conhecimento do facto que lhe servia de fundamento, doutrina tam-
bém adoptada pelo actual artiga-65.°, n.° 1, do R.A.U., que veio revogar
a disposi¢do anterior. E se¢ a)contagem deste prazo ndo levanta quaisquer
dividas sempre que as causas de resolucdo se traduzem em factos isola-
dos, j4 0 mesmo ndo st passa quando os fundamentos da ac¢@o constituem
violagdes reiteradas ‘ou violagdes subsistentes, do contrato. Nestas hip6-
teses em que og factos violadores do contrato ndo se esgotam num deter-
minado mom¢erito temporal, questiona-se se a contagem deste prazo de um
ano deverd ser feita a partir do momento em que o senhorio tem conhe-
cimento da violag@o, ou se, pelo contrério, o prazo sé deverd comecar a cor-
rer quando a infrac¢io cessar (7).

(*7) A primeira destas interpretagdes veio a ser adoptada pelo Acérdao do Supremo
Tribunal de Justica de 16 de Junho de 1981 (in B.M.J., n.° 309, pag. 329) ao arrepio da posi-
cdo tradicionalmente seguida por este Tribunal. Posteriormente, o Assento de 3 de Maio
de 1984 (in Didrio da Republica de 3-7-1984, n.° 152, I série, pag. 2010), decidiu que, "seja
instantaneo ou continuado o facto violador do contrato de arrendamento, é a partir do seu
conhecimento inicial pelo senhorio que se conta o prazo de caducidade estabelecido no
artigo 1094.° do Cdédigo Civil".
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A opgdo por uma ou outra destas teses tem dividido os autores, con-
tando-se entre os defensores da primeira PAIs DE Sousa (*8) e, subscrevendo
a segunda posi¢do, ERIDANO DE ABREU (#°), BAPTISTA MacHADO (0) e
PEREIRA COELHO (°!) (°2). PIRES DE LIMA € ANTUNES VARELA preconi-
zam, por sua vez, a aplicagdo da primeira solucdo para as violagdes que con-
tendam unicamente com o interesse do senhorio e a segunda para aquelas
outras que afectem interesses publicos (33).

Virios sdo também os argumentos e os interesses que alicercam as dife-
rentes posicdes assumidas; no entanto, a sua andlise ndo cabe nestas linhas.
Ainda assim parece-nos que, na esteira da melhor doutrina (3*), a op¢io por
qualquer das teses expostas ndo poderd ser feita sem antes se proceder a
avaliag@o em concreto do alcance de cada uma das infrac¢des enumeradas
no artigo 64.°, n.° 1. De facto, importa distinguir as causas repetidas ou
sucessivas de resolucdo do contrato de arrendamento, das causas conti-
nuadas ou duradouras, a fim de lhes conferir um tratamento distinto.

Com efeito, compreende-se que o prazo de caducidade sé deva come-
car a decorrer, nos casos como o da al. #) do artigo 64.°, n.° 1, ("conser-
var encerrado (...) o prédio arrendado para comércio..."), no momento
em que o conhecimento do facto inintetrupto, por parte do senhorio, pre-
faca um ano, na medida em que.sé essa acumulagdo transgressiva ou
sucessdo de uma mesma violacae-contratual atinge um grau de intoleran-
cia tal que justifica a resolucfo do contrato. No que respeita as obras
que alteram substancialmeite a estrutura do prédio, e, concretamente, a
hipétese que a nds nos @iz respeito da alteracdo do ramo exercido sem
cabimento no contrat¢ode arrendamento, ja parece dever defender-se a
contagem do prazo:de’um ano a partir do momento em que estes factos che-

(*%) Cfr. Pa1s DE Sousa, Extingdo do arrendamento predial, Coimbra, 1980, pag. 198.

(*9) Cfr. "Anotagdo ao Acérdao da Relacao de Coimbra de 19 de Abril de 1978", in
Revista da Ordem dos Advogados, ano 39.°, 1979, I, pag. 167 ss.

(3%) Cfr. "Resolu¢@o do contrato de arrendamento comercial — Uso do imével para
um negdcio diferente", Parecer do Professor J. BAPTISTA MACHADO, in Colectinea de Juris-
prudéncia, ano IX, tomo II, 1984, pag. 15 ss.

(°Y) Cfr. PEREIRA COELHO, 0b. cit., pag. 289 ss.

(°2) Para sintese dos autores que sufragam cada uma destas posi¢des, vide ORLANDO
DE CARVALHO, "Alguns aspectos...", cit., RLJ., 117.° ano, pag. 332, nota n.° 54.

(33 Cfr. PIREs DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., pdg. 510 ss. (anotagdo ao
artigo 1094.°).

(°%) Cfr. ORLANDO DE CARVALHO, "Alguns aspectos...", cit., RL.J., 117.° e 118.° anos,
pdgs. 331 ss. e 229 ss., respectivamente.
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gam ao conhecimento do locador, sendo irrelevante a sua subsisténcia no
tempo, uma vez que estamos em presenca de transgressoes suficientemente
graves que, por si sO, instantaneamente, possibilitam uma reaccio por parte
do senhorio.

A solugdo diferente prevista no n.° 2 do artigo 65.° (°3), de acordo com
a qual, quando estd em causa um facto continuado ou duradouro o prazo
de caducidade se conta a partir da data em que o facto tiver cessado, s6
pode alicercar-se numa deficiente distin¢do entre acumulagdo transgres-
siva e transgressao continuada, ou talvez, entre causas de resolug@o ins-
tantdneas e ndo instantaneas, na medida em que, a correcta representacao
das causas continuadas ou duradouras de resolucdo a que o artigo se refere,
s6 pode desencadear a solu¢do oposta a adoptada.

Numa palavra, e voltando a questdo especifica das-mudancas de des-
tino, sempre que o senhorio ndo exerca o seu direito de resolu¢do no prazo
de um ano a contar do dia em que teve conhecimenio de que o ramo foi
alterado, na medida em que é no momento dessa alteracdo que a violacdo
ocorre, "ndo se produzindo depois disso qualgier facto ou evento que ori-
gine, 'de novo', um concreto direito de. déspejo" (°°), sempre que o seu
direito de resolugdo caduque, o novo-fim sobrepde-se ao primeiro, € a
alteracdo impde-se-lhe (37).

6. A CONCEPCAO D&, "MUDANCA DE DESTINO" SUBJA-
CENTE A AL. B DO ARTIGO 115°, N.”2, DO R.A.U.

Uma outra quesido, ainda relacionada com a possibilidade, vulgar-
mente conferida-nd contrato de arrendamento, de exercer no locado diver-
sos tipos de‘actividades, traduz-se em exclarecer o que € que se entende
no artigo 115.°, n.° 2, al. b), por "mudanca de destino" (°8): tratar-se-a de
uma mudanca em relacdo aos destinos possiveis do imével previstos no con-

(%3) Correspondente ao n.° 2 do artigo 1094.° do C.C., na redac¢do que lhe foi dada
pela Lei n.° 24/89, de 1 de Agosto.

(%) Assim, e apesar da sua susceptibilidade de se prolongar no tempo, esta violagdo
¢ enquadravel na categoria das causas instantaneas de resolugdo. Vide ORLANDO DE CAR-
VALHO, "Alguns aspectos...", cit., RL.J., 117.° ano, pag. 332, nota n.° 55, in fine; cfr. tam-
bém R.L.J., 118.° ano, pags. 230 e 233.

(°7) Cfr. ob. e loc. cit., na nota anterior.

(°8) Sobre esta matéria, cfr. ORLANDO DE CARVALHO, "Anota¢do...", cit., pag. 115.
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trato de arrendamento (°°) ou, pelo contrdrio, o que se pretendeu foi refe-
rir a alterag@o da prépria actividade mercantil levada a cabo pela empresa?

Vimos ja que esta disposi¢ao legal tem como funcédo tutelar a nego-
ciacdo do estabelecimento comercial, pretendendo simultaneamente asse-
gurar que o regime de favor que concede s6 seja aplicado quando o objecto
transaccionado € realmente a empresa. Nesta medida, a alteragdo de des-
tino prevista na al. b) do n.° 2 do artigo, enquanto indice da inexisténcia
de um trespasse, parece s6 poder referir-se a uma modificagdo do escopo
técnico-produtivo que orienta toda a organiza¢do e producdo da empresa.
S6 uma modificacdo teleoldgica, ocorrida ao nivel da actividade exercida
pela empresa, poderd condicionar a sua sobrevivéncia ().

Ora se as mudangas de ramo a que se refere o artigo)115.°, n.° 2,
al. b), fossem apenas aquelas que extravazam o conjunto.dé¢ actividades pos-
siveis previstas no contrato de arrendamento para um determinado imével,
entdo esta al. b) ficaria desprovida de qualquer importancia, uma vez que
raramente a sua hipétese seria preenchida. E que’os fins a que o imével
se destina sdo geralmente estipulados no contrato de arrendamento de uma
forma muito genérica e abrangente (®), permitindo um largo espago de
manobra ao arrendatdrio. Assim, a possibiiidade do senhorio resolver o con-
trato com base na al. ») do n.° 1 do.artigo 64.° do R.A.U., ndo é demasiado
frequente. E igualmente seriam-pouco frequentes as hipéteses de uma
alteracdo do destino da empre<a indiciar a inexisténcia de um trespasse...
uma vez que raros seriam @s) casos de mudanca de destino.

Esta alusdo a muaanca de destino e ao entendimento que dela se deve
ter no contexto de @i negdcio de trespasse ndo nos parece despicienda na
medida em que €;4 propria jurisprudéncia que muitas vezes parece hesitante
quanto a estecentendimento, chegando mesmo a conclusdes que provocam

(*%) Referimo-nos as alteragdes ao nivel do contrato de arrendamento ocorridas no
momento da transmissdo da empresa, uma vez que as mudangas posteriores ja resultam afas-
tadas desta disposi¢do legal do que foi dito supra, § 5.1.

(%%) Posicdo diferente parece ser a defendida por Rul DE ALARCAO (ob. cit., pag. 27,
nota n.° 12) que, embora se refira a mudanga de escopo enquanto indicio de um "tres-
passe simulado", logo acrescenta que haverd alteracdo do fim mercantil sempre que, nos ter-
mos do artigo 1093.°, n.° 1, al. b)) — hoje revogado, mas correspondendo ao actual
artigo 64.°, n.° 1, al. ), do R.A.U. —, o arrendatdrio "usar ou consentir que outrem use o
prédio arrendado para fim ou negécio diverso daquele ou daqueles a que se destina".

(°Y) Cfr., supra, nota n.° 42.
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alguma perplexidade. E disso exemplo o Acérddo de 21 de Setembro
de 1993 da Relagio de Coimbra (%2) onde, entre outras questdes, é analisado
o problema do uso do locado para ramo de negdcio diverso do inicial,
com vista a averiguacdo da existéncia de um trespasse ou antes de uma mera
cessdo da posi¢do do inquilino ndo autorizada. Perante o argumento do
senhorio (apelante) de que no locado, adjudicado aos apelados em pro-
cesso de execucdo fiscal, passou a ser exercido um ramo de actividade
diverso daquele que era exercido anteriormente pela sociedade executada,
contrap0s o tribunal que a prova dessa alteragdo ndo tinha sido efectuada,
mas (e aqui € que o problema se levanta) ainda que tal modificacio ficasse
demonstrada nos autos "sempre a tese dos apelantes acabaria por soco-
brar". E porqué? Porque se provou que a alteragdo do escopo ndo extin-
guiu o estabelecimento primitivo? Porque se averiguoz (Gue foi intengdo
dos apelados adquirir efectivamente a empresa e ndo apenas suceder na posi-
¢d0 do anterior arrendatdrio do imével? Nao. Entendeu o tribunal que a
tese dos apelantes nunca vingaria uma vez que.c contrato de arrendamento
do imédvel previa a sua destinacdo, indistintameiite, "a instalagdo de escri-
torios, a comércio, industria ou profissdes [iberais, exceptuando drogaria"!
Pelo que, cabendo o novo ramo no contiaio de arrendamento, haveria sem-
pre trespasse.

Talvez mais surpreendente da que a propria conclusdo a que se che-
gou, seja a forma como ela foisustentada, os motivos que levaram o Tri-
bunal a decidir no sentid¢. apontado. De facto, a Relacdo de Coimbra
confundiu neste Acérdac @ possibilidade que é conferida ao arrendatério
mercantil de alterar ¢.ramo de comércio ou industria exercido no imével
locado, dentro dos limites delineados pelo contrato de arrendamento e
independentemente da vontade manifestada posteriormente pelo senhorio,
possibilidade.essa que se transmite aos adquirentes do estabelecimento por
trespasse (sempre que o direito ao arrendamento ndo fique excluido do
negocio), confundiu essa possibilidade, diziamos, com a necessidade de
transmissao do estabelecimento, enquanto requisito necessdrio (e suficiente)
para desencadear uma cessdo da posi¢do contratual do arrendatdrio mercantil,
que forcosamente se impde ao locador.

Que as modificacdes de destino subsequentes ao trespasse (nos termos
e com os limites impostos pelo contrato de locag@o) sdo possiveis, parece

(%2) In Colectinea de Jurisprudéncia, ano XVI, tomo IV, pdg. 45 ss. (cfr., sobre-
tudo, a pag. 47).
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ser ponto assente. E mesmo as alteracdes de escopo resultantes da nego-
ciacdo do estabelecimento ndo implicam de per se a sua desagregacdo, a
sua extin¢do, sendo assim muitas vezes compativeis com a existéncia de
um trespasse (desde que se verifique, mais uma vez, que o objecto tran-
saccionado foi efectivamente a empresa). Coisa diferente serd concluir
que haverd trespasse sempre que a mudanca de destino do estabelecimento
couber no contrato de arrendamento (°3). E claro que a mudanca do fim
mercantil que informa toda a organizacdo constitui também uma altera-
cao (eventualmente licita) em face do contrato de arrendamento. No
entanto, se essa mudanca de escopo indicia um intuito simulatério dos
contraentes que vem a ser provado, entdo o pretenso trespassirio nao
alcanga sequer a posi¢do de novo arrendatdrio, nunca chegando a ter a
possibilidade de, ulteriormente, alterar o destino do arrerdado.

7. DELIMITACAO DAS SITUACOES. ABRANGIDAS PELA
PREVISAO LEGAL

7.1. A simulacao

A autonomizagdo dos aspectes-da mudanca de destino do estabeleci-
mento e do conjunto de elementos que t€m que ser abrangidos na sua
negociacdo, consagrada nc n.° 2 do artigo 115.°, na esteira da posicdo
adoptada pelo artigo 64.8,%.° 2, da Lei n.° 2030 de 1948 (6%), corresponde
basicamente "a um extesso de zelo" (95) do legislador de 48, preocupado
em evitar as hipdfeces de fraude, ou talvez mais rigorosamente, preten-
dendo impedir irespasses supostos”, realizados com a tnica intencdo de
contornar a iegislacdo vinculistica a que estd sujeita em geral a relacdo de
arrendamento (°°).

(63) Incompreensivel é ainda a Relagdo sustentar esta sua decisdo na posi¢do defen-
dida por ORLANDO DE CARVALHO, transcrita no texto do Acérddo, quanto as mudangas de
destino subsequentes a negociacdo do estabelecimento, dptica que o tribunal diz perfilhar
inteiramente e que faz crer corresponder a interpretacdo que este A. faz da al. b) do n.° 2
do artigo 115.°

(%% Cfr., supra, § 4.1.

(%) Como € referido por ORLANDO DE CARVALHO, "Anotagdo...", cit., pdg. 113.

(%) Motivac@o que claramente aparece referida no Parecer da Camara Corporativa
sobre a Proposta de Lei n.° 202, de 4-2-1948.
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Sucede que, frequentemente, ndao € intengdo das partes transferir a
empresa, mas sim operar uma cedéncia da posicdo do arrendatério, livre da
intervencdo do senhorio e, consequentemente, livre da renegociac@o dos ter-
mos do contrato de arrendamento.

Nestas situagdes, sob a falsa apar€ncia de um trespasse que nunca
chega a ocorrer, uma vez que o objecto negociado ndo é o estabeleci-
mento comercial, esconde-se um acordo simulatério fraudulento visando
basicamente obter um privilégio que a lei ndo concede.

Este acordo, indiciado amitde pelas alteragdes de ramo ocorridas no
imo6vel na sequéncia de uma pretensa transmissdo da empresa, €, nos ter-
mos da lei, nulo, ficando o arrendatdrio primitivo (e Unico) sujeito a pos-
sibilidade do senhorio resolver o contrato de arrendamentc_com base no
artigo 64.°, n.° 1, al. f), do R.A.U.

7.2. Continuacio

A hipétese de simulagdo referida ndo se<:onfunde, porém, com aque-
las situagdes em que os contraentes pretenderam de facto operar uma trans-
missdo do estabelecimento, apesar do adquirente, em ultima instancia, pro-
curar obter, através do trespasse, o direito ao arrendamento do imdvel.
E a questdo que se coloca perante.uina situagdo como esta € a de saber se
os casos de simulacdo que o legislador pretendeu evitar, através da auto-
nomizagdo do aspecto telecldgico que informa a organizacdo empresarial,
como indicio privilegiads,face aos demais elementos que integram o esta-
belecimento, da real itfengdo das partes num pretenso trespasse, se esses
casos, diziamos, esgotam todas as hipdteses possiveis de actuacdo frau-
dulenta com visi@ a beneficiar da disposi¢do do artigo 115.°, n.° 1 (7).

Equacicnado o problema sob uma perspectiva diferente, o que se pre-
tende concretamente avaliar é o alcance da al. ) do n.° 2 do artigo 115.°
terd esta disposicdo uma amplitude tal que permita a ela reconduzir todas
as situacdes em que exista uma intencdo de mudanca de destino, apesar de
essa intencdo ndo extravazar o plano meramente psicoldgico; ou, pelo con-
trdrio, na hipotese desta al. b) serdo apenas subsumiveis as situacdes de
simulag@o?

(67) Sobre a questdo da admissibilidade de uma possivel fraus legi ndo subsumivel
na hipétese de simulagfio nas transmissdes in perpetuum do estabelecimento, vide ORLANDO
DE CARVALHO, "Anotagdo...", cit., pags. 109-110 e 113-115.
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7.3. Afastamento da hipotese de reserva mental conhecida do
declaratario

Dissemos ja que ndo se confundem com as hipédteses do artigo 240.°
do C.C. aqueles casos em que uma das partes pretende de facto alienar o
estabelecimento e a outra pretende, por sua vez, adquiri-lo, embora com vista
a obter o gozo do imével. Na verdade, nestas circunstincias assiste-se
verdadeiramente a uma transmissdo da empresa, querida pelas partes, e
efectivamente produzida ao nivel dos bens (%), apesar do primitivo dono
do estabelecimento ndo desconhecer que, para o adquirente, esta trans-
missdo € apenas um meio para obter um outro fim: o direito ao imével.

E se por um lado a intencdo de realmente transaccionar a empresa
afasta estas hipéteses da simulag@o fraudulenta, também es{a-mesma inten-
cdo preclude o enquadramento destas situacdes no dmbito da reserva men-
tal conhecida do declaratério ().

De facto, a reserva mental pressupde uma deciafacdo negocial contraria
a vontade real do declarante, e o que realmenfc se verifica na situagdo
em andlise € que o adquirente declara quere: adquirir o estabelecimento e
que essa declaracdo corresponde inteiramente a sua vontade. E apesar de,
em ultima instancia, o trespassdrio actuar norteado pela ideia de obter o im6-
vel onde a empresa se encontra iristalada, ndo se pode por em causa a
sua inten¢do de adquirir essa mesia empresa.

7.4. Afastamento d2 lipdtese de fraude a lei

Afastado também < tratamento desta questdo no dmbito da reserva men-
tal conhecida do alicriante, uma terceira hipdtese que se oferece no sentido de
evitar estes comportamentos, traduz-se na sua relevancia enquanto fraude a lei.

A intengdo de alterar o escopo seria assim também ela subsumivel
na al. b) do n.° 2 do artigo 115.°, recebendo tratamento idéntico aquele que
¢é conferido a efectiva alteragdo do fim, na medida em que traduziria um
comportamento fraudulento dos contraentes.

Porém, a relevancia de uma fraus legi deste tipo ndo parece facil-
mente caber no espirito subjacente a al. b) referida (). Se, de facto, o que

(%8)  Vide ORLANDO DE CARVALHO, "Anotagdo...", cit., pag. 110.

() Cfr. ORLANDO DE CARVALHO, "Anotagdo...", cit., pdg. 114, nota n.° 29.

(") Cfr. ORLANDO DE CARVALHO, "Anotagdo...", cit., pags. 114 e 115. Nem sequer
parece "legitimo, a pretexto da fraude, sujeitar o alienante as intengdes do adquirente e a
eventualidade futura de ele as pdr em execugéo", como salienta este A., nestas mesmas linhas.

Comemoragdo dos 5 anos da F.D.U.P.



O artigo 115.° do R.A.U. e a problemdtica da transformacdo dos fins 927

se pretendeu assegurar foi que a possibilidade de efectuar uma cessao da
posicdo contratual do arrendatdrio mercantil, independentemente da vontade
do senhorio, s6 surgisse no contexto de uma transmissdao do estabeleci-
mento, entdo, definitivamente, a nossa hipdtese extravaza a intencdo da
lei. E isto porque a mera intencdo de mudanca nao pde em causa a trans-
missdo da empresa. Ao que acresce que, sendo o arrendatdrio livre de
proceder a alteragdes de destino do imével no decurso do contrato de
arrendamento e dentro dos limites por este impostos (’!), ndo se com-
preende a necessidade de um tratamento distinto daquelas situacdes em
que a inten¢do de mudanca existe jd no momento em que a empresa €
transmitida qua tale.

Nenhuma razdo relevante parece assim justificar o enguadramento
desta hipétese na al. b); "pelo contrario, acrescenta ORLANDO DE CARVA-
LHO (72), a circulagiio das empresas € que seria profundamente atingida, uma
vez que o critério de aplicagdo do n.° 1 do artigo ficatia a mercé das pon-
deragdes psicoldgicas, ja sem o sélido apoio que -0 mundo dos objectos".

Nesta medida, e sempre que se prove gic as partes realmente pre-
tenderam transaccionar a empresa, terdo de ser considerados irrelevantes os
motivos que determinaram a sua vontade¢ niegocial (73), mesmo sendo estes
patentes e conhecidos de ambos os contraentes.

A divergéncia existente entre-a ratio do artigo 115.°, n.° 1, e os moti-
vos que levam de facto o trespassario a adquirir o estabelecimento, bene-
ficiando dessa mesma dispesigdo, ndo deverd ser tida em conta, desde que
as inten¢des do adquirent¢’se mantenham num plano meramente psicol6-
gico, ndo prejudicand¢ @ transmissao dos elementos que integram a empresa.

8. A AL.“4}’ DO N.” 2 DO ARTIGO 115 DO R.A.U. E O
AMBITO DE ENTREGA DO ESTABELECIMENTO

Tal como vimos acontecer com a mudanca do destino da empresa,
também a verificacdo da hipdtese da al. a) do artigo 115.°, n.° 2, por si s6,
ndo preclude a aplicagdo da disposi¢ao proteccionista do estabelecimento
comercial prevista no n.° 1 do mesmo artigo. A ndo inclusdo no negdcio

(Y Cfr., supra, § 5.1.
(™ Cfr., do A., "Anotacdo...", cit., pag. 114.
() Cfr., supra, nota n.° 69.
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pelo qual se pretende transmitir o estabelecimento de todos os elementos
que o integram, ndo tem como efeito necessdrio, ndo acarreta automatica-
mente, a inexisténcia de um trespasse (74).

Relembramos a este propdsito que o unico critério de que depende a
imposi¢ao ao senhorio de uma cessdo da posicdo contratual do arrendatario
mercantil ndo autorizada, € o da transmissdo efectiva do estabelecimento.
Transmissdo essa que ocorrerd sempre que forem transferidos os meios
ostensivos da empresa, sem os quais ela ndo € representavel, nem sequer iden-
tificdvel. Ora, este conjunto de meios que integram o "nticleo da empresa"
varia substancialmente consoante a organiza¢do concreta em andlise, diver-
gindo inclusivamente no ambito da mesma empresa em diferentes momen-
tos temporais (), ndo podendo assim ser determinado aprioristicamente.

Desta forma, a avaliacdo da transmiss@o de um estzbelecimento ndo
se pode reconduzir, simplisticamente, a verificagdo da transferéncia em
bloco de determinados elementos enumerados previamente pelo legisla-
dor (7®) com base numa concep¢do pré-histrica’ da empresa, enquanto
mero somatério de bens (7). A decisdo quantd a aplicagdo do n.° 1 do
artigo 115.° pressupde antes a determinaca¢’do ambito de entrega do esta-
belecimento.

E hoje ponto assente que a transmissdo da empresa ocorre sempre
que seja transferido o chamado dmbito necessdrio ou minimo do seu patri-
monio (78), integrado por determinados elementos do seu "lastro osten-
sivo", que indiciam a empiresa como um bem, projectando a sua imagem
no mercado (7?), e sem¢s quais ndo existe negociag¢do do estabeleci-
mento (80). Sendo as‘partes "livres, em principio, de comporem o esta-

(™) Cfr., ORLANDO DE CARVALHO, ilt. ob. cit., pag. 112.

() E que a empresa é um ser em constante mutacio; "um estabelecimento em exer-
cicio é verdadeiramente uma organizacao en faisant, ndo uma organizagdo definitivamente
ja faite". Cfr. ORLANDO DE CARVALHO, Critério e estrutura..., cit., pag. 719.

(") Elementos esses que ndo se encontram exaustivamente previstos, antes se refe-
rindo no artigo 115.°, n.° 2, al. @), a "transferéncia, em conjunto, das instalagdes, (...), ou
outros elementos que integram o estabelecimento" e, nesta medida, ndo prescindindo a
prépria lei de uma andlise prévia do contetido do estabelecimento.

(") Vide ORLANDO DE CARVALHO, "Anotagdo...", cit., pag. 112.

(78) Cfr. ult. ob. e loc. cit.; cfr. também RUI DE ALARCAO, ob. cit., pag. 34 ss.

(™) Vide ORLANDO DE CARVALHO, "Alguns aspectos...", cit., R.L.J., 115.° ano,
pag. 167.

(39)  Vide ORLANDO DE CARVALHO, Critério e estrutura..., cit., pag. 477 ss. Em sen-
tido andlogo ao exposto no texto, tem a Relacdo de Coimbra decidido s6 haver trespasse
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belecimento como quiserem — e, portanto, de excluirem da negocia¢do os
bens que desejem" (31), esta liberdade de exclusdo encontra-se, no entanto,
limitada pelo Ambito necessério ou minimo do estabelecimento (82).

O afastamento convencional de certos valores da empresa sé serd
entdo possivel, sempre que, nas palavras de BARBOSA DE MAGALHAES, "a
unidade do estabelecimento ndo sofra com isso" (83).

A liberdade de "compor" o objecto do negdcio funciona ji sem
limites em relacdo aqueles valores que naturalmente acompanham o
estabelecimento, na medida em que sdo para ele atraidos, e que integram
o seu ambito natural (3%). Estes valores serdo naturalmente incluidos no
contrato de transmiss@o do estabelecimento, sempre que os contraentes
ndo os afastem expressamente. Daqui resulta que a totalCauséncia dos
elementos que compdem o dmbito natural do estabelecimento ndo com-
promete a transmissdo da empresa qgua tale, imponao-se esta transmis-
sdo, consequentemente, ao senhorio, independentemente da sua von-
tade (8).

"quando para o trespassdrio se transfiram os‘elzmentos que integram o estabelecimento
enquanto negécio em movimento" (Acordas e 19 de Setembro de 1989), e negd-lo sem-
pre que "o conjunto de bens transferidos 30 reune os requisitos necessdrios para configurar
a unidade econdmica designada por esiabelecimento comercial ou fabril" (Acérddo de 17
de Novembro de 1981), in Colectéiiea de Jurisprudéncia, ano XVI, tomo IV, 1989, pag. 64 ss,
e ano VI, tomo V, 1981, pag. 72 ss., respectivamente.

(3Y) Cfr. ult. ob. cit., pag: 484, nota n.° 138.

(32) Idem, pag. 478;iota n.° 133. Também PINTO COELHO ("O trespasse do estabe-
lecimento e a transmissae’das letras", in Boletim da Faculdade de Direito, suplemento XV,
Homenagem ao Dontor J. Alberto dos Reis, I, Coimbra, 1961, pdg. 24), afirma que haverd
trespasse, ainde- qiie o0 transmitente exclua da operacé@o certos bens ou valores, "desde que
haja uma transferéncia da organizagdo comercial, do negécio".

(33) Vide BARBOSA DE MAGALHAES, Do estabelecimento comercial. .., cit., pag. 222 ss.
Entende este A. que ndo podem ser excluidos da transmissdo aqueles elementos que deter-
minam a prépria existéncia do estabelecimento: os elementos necessdrios para constituir o
aviamento.

(®*%) Vide ORLANDO DE CARVALHO, ult. ob. cit., pag. 479 ss. e, do mesmo A., cfr.
"Alguns aspectos...", cir., RL.J., 115.° ano, pag. 233. E neste ambito natural que se
incluem os direitos obrigacionais sobre os iméveis, nomeadamente o direito ao arrendamento,
sempre que o estabelecimento ndo seja "absolutamente vinculado". E assim possivel excluir
da negociagdo da empresa o direito ao arrendamento do local onde esta prossegue a sua acti-
vidade, sem poOr em causa a sua efectiva transmissao.

(®%) ORLANDO DE CARVALHO distingue ainda um terceiro ambito de entrega do esta-
belecimento, composto por todos aqueles elementos que carecem de um acto de vontade ad
hoc, inequivoco, no sentido da sua inclusdo na tranferéncia da empresa. Os elementos
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9. BREVE CONCLUSAO

Afastadas as posicdes que véem nas alineas do artigo 115.°, n.° 2,
dois requisitos cumulativos, "internos", da transmissdo do estabelecimento,
e afastado também o entendimento da al. ) enquanto condi¢do suple-
mentar, "externa", da aplicagdo do n.° 1 do artigo, que acresceria a efec-
tiva transmissdo da empresa, ficam estas duas alineas reduzidas a meros
"fndices semidticos" da inexisténcia em concreto de um trespasse.

Significa isto que a verificagdo de qualquer uma destas situa¢des nao
determina automaticamente a inaplicabilidade do preceituado no n.° 1 do
artigo e, por outro lado, significa também que a manuten¢do do ramo mer-
cantil, bem como a transmissao em bloco dos elementos referidos na al. a),
ndo implicam necessariamente a dispensa da autorizag@o 4¢ senhorio na ces-
sdo da posicdo contratual do arrendatario.

Numa palavra, a mudanca de destino funciena, juntamente com a
al. a) do artigo e sem dispensar outras circunstancias que, no caso concreto,
se afigurem sintomdticas (3¢), funciona, dizfamos, como um indicio "mera-
mente adjuvante" (37) do tdnico critério decisivo para operar a aplica¢do do
n.° 1 do artigo 115.° a transmissdo do-estabelecimento comercial.

deste ambito maximo (de que sdo exemplo os débitos puros e os direitos reais sobre os imé-
veis) serdo abrangidos na transmissdo sempre que nesta for prevista uma cldusula do género
"com todos os seus valores", ou entdo "sem qualquer excepgdo ou reserva". (Cfr. Crité-
rio e estrutura..., cit., pags. 479 e 480).

(3%) As als. a) e b) do artigo 115.°, n.° 2, sdo assim "vectores interdependentes" e,
"de per se insuficientes", nas palavras de ORLANDO DE CARVALHO, para desencadear a apli-
cagdo do n.° 1 do artigo. Cfr. do A., "Anotagdo...", cit., pdgs. 112 e 113.

(37) Cfr. ob. e loc. cit., na nota anterior.
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