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O Direito de Preferéncia do Senhorio nos Arrendamentos

Comerciais, Industriais e Profissionais-Liberais

) Notade apresentacdo

O texto corresponde ao Capitulo Il de um trabalho mais extenso, com que o autor
(enquanto aluno) foi distinguido com o Prémio Doutor Guilherme Moreira, no
ambito da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, pelo melhor trabalho

escrito em Direito Civil. Foi o presente concluido em Novembro de 2004.

Neste trabalho procura-se determinar os pressupostos e 0 modo de funcionamento
do direito de preferéncia do senhorio na cesséo da posicéo de arrendatario. Dividiu-
se 0 texto em duas partes. Na primeira (arrendamento comercial ou industrial)
analisa-se sobretudo a questéo da continuidade de estabel ecimento e do fundamento
da preferéncia, e a correlagdo entre esta e a cesso legal da posicéo de arrendatério.
Na segunda (arrendamento profissional-liberal), discute-se sobretudo a
possibilidade do trespasse de estabelecimento profissional-liberal e os modos de
actuacdo da preferéncia na cessdo da posicdo de arrendatério profissional-liberal

integrada e ndo integrada em trespasse.

Optou-se pelo modelo de citagdo anglo-saxonico e recorreu-se fundamentalmente a

fontes nacionais, dada a especificidade portuguesa da matéria em causa.
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1) O Direito de preferéncia do senhorio nos

arrendamentos comerciaisou industriais

1) NogBes introdutorias

O direito de preferéncia do senhorio®, previsto no art. 116° do RAU?, acaba por ser uma
especificidade da ordem juridica portuguesa® e a sua permanéncia na lei acaba por ser
ciclica. Foi introduzido pela primeira vez com o art. 9° § Unico da Lei n°® 1662, de 4 de
Setembro, de 1924. N&o tendo sido consagrado no Cadigo Civil, foi reintroduzido em 1990
pelo RAU*,

O previsto direito legal de preferéncia® opera no caso de venda ou dagdo em cumprimento
de estabel ecimento comercial®.

As hipoteses parecem ser mesmo sO essas. Eventualmente serd defensavel a mobilizacéo
da norma em certos casos de troca, desde que o obrigado a preferéncia possa ficar
exactamente na mesma posi¢cdo que ficaria realizando-se 0 negdcio com 0 outro sujeito.

Por exemplo, caso a contra-prestacdo seja um bem perfeita ou praticamente fungivel, que o

! Senhorio é o sujeito que concede 0 gozo da coisa, o titular do direito real com base no qual foi realizado o
contrato. Pelo que, se 0 senhorio for usufrutuario, € sobre ele que recai o direito de preferéncia; assim, por
todos, GOMES [2002] p. 512.

2 Sempre que ndo se refira diplomalegal, os artigos citados serfo deste diploma.

% Diversamente quanto ao direito de preferéncia do arrendatério (art. 47°), iguamente previsto noutros
ordenamentos, como a espanhola, francesa ou italiana; v. FURTADO [1999] p. 650s.

* E é novamente eliminado no Anteprojecto da nova lei dos arrendamentos urbanos do PSD, disponivel no
Boletim do Contribuinte, ano 2004, n°19 (art. 1096°; a numeracdo do artigo deve-se ao intento — de aplaudir —
de re-introdugdo deste corpo de normas no Cédigo Civil).

® Sobre a natureza juridica do direito de preferéncia dotado de eficécia absoluta, v. MESQUITA [2000] p.
225ss, que enfatiza por Ultimo o direito potestativo de subrogagéo do preferente na posi¢éo da contraparte do
obrigado & preferéncia. Divergentemente, classificando-o como direito real de aquisicdo, v. ASCENSAO
[1991] p. 70.

® Qualquer destes negécios configura um trespasse de estabelecimento; sobre este conceito, v. ABREU
[2002] p. 273ss. Trespasse esse sujeito a0 art. 115°, norma que consta NOS Seus exactos termos no
Anteprojecto do PSD, no seu art. 1115°.
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preferente possa também oferecer’: v.g., um lote de acgBes da mesma sociedade, na mesma

quantidade e da mesma natureza’.

Por outro lado, é quase desnecessario salientar que o regime vale igualmente para 0s casos
de estabelecimento industrial, apesar de neste artigo somente se referir a qualificagéo

“comercial”. N&o se descortina razdo véida para que assim néo seja’.

2) A continuidade do estabelecimento e o fundamento do exercicio

da preferéncia

Ponto discutido foi a continuidade do estabelecimento apés o exercicio da preferéncia™®.
Designadamente argumentou-se que “razdes de ordem laboral, civil, e societéria afastam
(...) areducdo do direito de preferéncia do senhorio unicamente a recuperagéo do local” e
que “a interpretacdo ndo pode ser desligada do sentido de adequacéo a vida, o contrario

sera negar que o direito procurarealizar e servir ajustica’ .

Ora, em relacdo & justica material, o senhorio poder libertar-se de um regime penoso®,
sobretudo quando se trate de arrendamento do tipo vinculistico®, é também um interesse

(sobremaneira) relevante ater em conta.

E também ndo me parece que aquelas tais razdes laborais, civis e societérias imponham
solugdo. Obviamente que as demais normas juridicas ndo deixam de aplicar-se,

designadamente a subrogacdo legal na posicdo contratual de empregador por parte do

" Em sentido semelhante, v. MESQUITA [2000] p. 202s em nota, FURTADO [1999] p. 607. Na
jurisprudéncia o ac. da RP de 03/02/2003 (Processo: 0253146, in www.dgsi.pt) considera ndo ser aplicavel
este instituto ao contrato de troca.

8 Eventualmente poder-se-80 suscitar também alguns casos de desconsideracio da personalidade juridica,
considerando a compra de participacfes sociais como compra de estabelecimento; sobre esta temédtica, v.
ABREU [1998] p. 342ss. SEIA [2002] p. 670 parece rejeitar a hipbtese.

° Por ser t30 evidente, a questdo nem sequer é aflorada pela maioria dos autores. Refere-a GOMES [2002] p.
505s. De notar que noutros ambitos igualmente o legislador minus dixit quam voluerit. Vejam-se os artigos
do CPC, relativos ap processo executivo, em que constantemente se refere somente o estabelecimento como
comercia (epigrafe do art. 862°-A, arts. 812°-A, d), 823%1-c), 83492, 864°3-a), 876%3, 901°-A/1), embora
as normas devam valer também para outro tipo de estabel ecimentos (assim também GIL [1999] p. 124).

9 A doutrina maioritéria tem entendido que se trata antes de um puro resgate, ndo pressupondo essa
continuagdo; v., por exemplo, FURTADO [1999] p. 625, GOMES [2002] p. 533 ou SEIA [2002] p. 669.

! Assim no ac. daRL de 18/11/93 (in RLJ, 130°, p. 211ss).

12 Designadamente que |he imp&e uma cessdo contratual contra a suavontade; v. infra.

3 FURTADO [1999] p. 177ss chega mesmo a considerar inconstitucional este tipo de regime.
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trespassario (art. 318%1 do Cddigo do Trabaho). Agora, é claro que, quando algum
normativo imponha a continuacso da empresa, esta n&o devera cessar a sua actividade', tal
como ndo deveria cessar na titularidade de qualquer outro sujeito. Se cessa, sibi imputet,
sofrendo o seu actual titular (o senhorio que exerceu a preferéncia, neste caso) as devidas
consequéncias.

Tenho para mim gue o que releva verdadeiramente ndo é que a posi¢do do senhorio sgja
parificavel a do arrendatario-trespassante ou a do (eventual) trespassario. O que esta em
causa no direito de preferéncia é sempre e s6 que o obrigado a preferéncia seja colocado na
mesma situacdo em que ficaria se ndo houvesse aquela subrogacdo na posicéo contratual
do terceiro™. N&o se deve, pois, fazer qualquer tipo de interpretaco restritiva, no sentido
da exclusdo do direito de preferéncia do senhorio, sempre que este ndo relina os requisitos
necessarios a continuagdo da actividade exercida no estabelecimento, objecto do
trespasse™. Se 0 senhorio reunir as condicdes que & partida cologquem o trespassante na
mesma situacdo em que o colocaria o terceiro com quem pretendia realizar 0 negécio (ou o

realizou), terd o primeiro direito de preferéncia’.

Este € 0 vero pressuposto do instituto da preferéncia. E ndo pode deixar de ser assim,
doutro modo, impondo-se ao senhorio a continuacdo do estabelecimento, estar-se-ia a
colocar o preferente numa situacdo mais desfavoravel do que a do terceiro com quem o
arrendatéario intendia fazer o negocio. Pode, acontecer que o senhorio ndo possa vir a
exercer a actividade, mas sibi imputet; devera € poder sempre escolher fazer cessar a
actividade, tal como o poderia fazer juridico-realmente o terceiro com quem o arrendatario

pretendiarealizar o trespasse.

V. VARELA [1996] p. 348.

> Que possa oferecer prestacéo semelhante; v. FURTADO [1999] p. 606 e ac. do STJ de 12/06/96 (in RLJ,
130°, p. 217).

18 Essa é contudo a opinido de NETO [1995] p. 1511, acolhida no ac. da RL de 18/11/93 (in RLJ, 130°, p.
212; mas sobre o exercicio da preferéncia em trespasse de farmacia, a que o autor especificamente se refere,
v. GARCIA [2003]). No sentido defendido supra pode ver-se VARELA [1996] p. 341s, FURTADO [1999]
p. 607, GOMES [2002] p. 508 e 0 ac. do STJ de 12/06/96 (in RLJ, 130°, p. 215ss).

Y7 Poder-se-ia suscitar a questao de ter sido aposta uma clusula ao contrato que concretizou o trespasse, no
sentido de o estabel ecimento dever continuar em laboragdo por um certo periodo de tempo. Nestes casos, se 0
senhorio ndo puder legalmente exercer a actividade, efectivamente ndo consegue colocar 0 arrendatario na
mesma situagcdo em que estaria. Simplesmente, deve notar-se que (1) este tipo de cladusulas prestar-se-ia
muito facilmente a abusos, podendo ser apostas somente para excluir o senhorio do exercicio da preferéncia,
gue (2) podera o senhorio trespassar a terceiro que possa manter o estabelecimento em funcionamento, que
(3), incumprindo, o senhorio incorrerd em incumprimento contratual (implicando responsabilidade civil ou
até o pagamento de cldusula pena (quando prevista) e que (4) iguamente o trespassario escolhido pelo
arrendatario podera muito bem incumprir, com as mesmas consequéncias acabadas de referir.
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Por fim, além de ser também a tese mais consenténea com a letra da lei, esta continuidade
do estabelecimento também ndo é garantida noutros pontos do RAU. Por exemplo, nos
termos dos arts. 117° e 118%1 (arrendamentos de duracéo efectiva), o arrendamento pode
cessar por dendincia do senhorio®, sendo que cessara o estabelecimento quando ele esteja

vinculado ao local absolutamente®®.

JA ndo me parece t&o acertada, por ser somente de verificacdo tendencial, ajustificagdo que
passe ideia de reciprocidade com o direito de preferéncia do arrendatario, constante
actualmente do art. 47°°. Basta atentar que nos arrendamentos de duracgo efectiva néo é
atribuido direito de preferéncia ao arrendatério, ndo obstante o ser ao senhorio (art. 11792,
remetendo para o art. 99%2). Por outro lado, também néo € necessario ao surgimento do
direito naesfera do senhorio o decurso de um ano de duragdo contratual (diferentemente do
estabelecido no art. 479/1)%.

O ingtituto da preferéncia nesta sede opera, pois, um efeito transverso, ja que permite ao
senhorio recuperar a disponibilidade de facto do local através da prioridade sobre o
trespassario escolhido pelo arrendat&rio na venda ou dagdo em cumprimento do
estabelecimento instalado no local arrendado®. Ou seja, além do efeito tipico, que serd a
assuncao de uma posic¢ao que em primeira linha seria destinada a terceiro (a propriedade do
estabelecimento), ocorre um outro efeito, talvez o mais decisivo na motivagéo do senhorio
a0 preferir, que serd a extingdo do arrendamento por confusdo (art. 868° do CC)®. E,
portanto, discernivel uma diferenca nada despicienda quanto as demais situacfes de
preferéncia; enquanto que nestas o preferente realiza o seu interesse através da coisa sobre
gue incide a preferéncia, no caso apreciando a preferéncia sobre a coisa € uma forma de
realizar um outro interesse (a recuperacdo, de facto, do prédio).

8. ac. do STJ de 12/06/96 (in RLJ, 130°, p. 217).

19 |sto é, quando o local arrendado faga parte do ambito minimo de entrega do trespasse; sobre este conceito,
v. ABREU [2002] p. 277. Por exemplo, um campo de golfe no ambito de um estabel ecimento cuja actividade
segja a exploragdo desse campo (na ROA, 47°, podem justamente encontrar-se diversos pareceres atinentes a
um estabel ecimento como esse).

% Contudo, era a opini&o de Pinto de Mesquita e de Polénios dos Santos em 1962, opinido de que nos da
conta VARELA [1996] p. 255. E também, hoje, ade SEIA [2002] p. 669.

L Assim o realca GOMES[2002] p. 527.

22 \/. VARELA [1996] p. 256. ASCENSAO [1991] p. 72s critica, por Sua, vez, o desvirtuamento que assim
ocorre dafigura do direito legal de preferéncia, ja que ndo é sobre o objecto de conflito de interesses (o local
arrendado, neste caso) que recai a preferéncia, mas sobre um outro bem (o estabel ecimento).

% 0 ac. STJ12/06/96 (in RLJ, 130°, p. 217), destaca justamente que o senhorio ndo é plenamente equiparével
aum qualquer outro cessiondrio de posi¢ao contratual por essa razao.
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Podemos concluir que, apesar da critica de iure condendo de alguns autores™ 2, nesta sede
o legislador deu prevaléncia ao factor fundiério sobre o factor empresarial e que ndo ha
razdes para sustentar o entendimento segundo o qual teria de continuar o estabelecimento a

ser explorado pelo senhorio subsequentemente ao trespasse.

3) Preferéncia do senhorio e cessdo legal da posicdo de arrendatério

Finalmente, é 6bvio que o senhorio ndo podera vir preferir num trespasse em que ndo haja

cessd0 da posi¢ao de arrendatario®.

Por outro lado, parece-me que a cessdo tera de ter sido imposta ao senhorio. Se a cesséo
tiver sido autorizada, o senhorio ndo deverd poder preferir®’. O art. 116° surge, nessa
medida, conexo com O artigo que o precede, que permite a cessdo legal da posicéo
arrendaticia®.

Ou sgja, para ajustificacéo da norma ndo basta a penosidade (para o senhorio) em geral do
regime arrendaticio®. Importa antes um aspecto (penoso) em concreto: a cessdo da posicao

contratua ocorrer contra a sua vontade™.

# Que tera levado & eliminacio expressa do direito de preferéncia do senhorio no Anteprojecto do PSD da
nova lei dos arrendamentos urbanos (art. 1096°). Alids, tal como eliminou o direito de preferéncia do
arrendatario. ..

% De FURTADO [1999] p. 653 e GOMES [2002] p. 536, designadamente. Ambos apontam como mais
interessante uma solucéo assente na conversdo do arrendamento em arrendamento de durag&o limitada.

% Assim também GOMES [1990] p. 179, por exemplo.

" Metodologicamente, lanca-se md da chamada reducdo teleoldgica da norma; sobre este expediente
metodol 6gico pode ver-se BRONZE [2001] p. 850s.

%8 Sobre a contraposic&o entre cessdo legal e subrogacdo legal (que surge paradigmaticamente no ambito do
art. 1057° do CC), v. PINTO [1970] p. 86s em nota.

# Exemplificando, GOMES [2002] p. 511s refere, além do disposto no art. 115°, os arts. 68%2 e 30°. Para
atender aos diversos interesses em presenca no ambito de um trespasse (como determinava a lei de
autorizacdo, Lel n° 42/90, de 10 de Agosto), o direito de preferéncia do senhorio, no entender da maioria da
doutrina, “justifica-se essencialmente como contra-peso a um regime vinculistico; nessa medida postula-0"
(assim, FRADA [1991] p. 178). Dai que se perceba a sua ja referida eliminagéo do Anteprojecto do PSD, na
medida em que se pretende justamente terminar com o regime vinculistico. Diversamente quando se atenda
a0 segundo aspecto enunciado em texto, j& que a cessdo legal da posicdo contratua justificadamente se
mantém no Anteprojecto (art. 1115°).

% Essa também é a ratio do disposto no art. 89°-A, por exemplo. E foi a razdo da consagracdo da
possibilidade da celebracdo de arrendamentos de duracdo limitada (arts. 98°ss) e de duracéo efectiva (arts.
117°ss). De salientar que a possibilidade da possibilidade de uma cessdo forcada da posicéo arrendaticia em
caso de trespasse € obviamente independente da consagracdo no ordenamento de um direito de preferéncia do
senhorio nesse caso. Simplesmente, na maioria dos ordenamentos que consagram instrumento legal afim ao
nosso art. 115° o senhorio ndo estid na mesma situagdo precéria. Assim, pode opor-se a cessdo com
fundamento em motivo grave nos ordenamentos juridicos italiano (art. 36° da Lei n° 392, de 27 de Julho, de
1978) e suico (art. 263° do Cdédigo das Obrigacfes), ou consagra-se mesmo a supletividade da faculdade de
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Alias, tera mesmo de ser assim, por um argumento de igualdade de raz&o. Veamos. Fora
do quadro de um trespasse, a posicao de arrendatério (comercial ou industrial, neste caso)
ndo pode ser transmitida a terceiro sem o devido consentimento do senhorio (arts. 1059°/2
e 424°/1 do CC). Faltando esse consentimento, a cessdo € ilicita, podendo o senhorio
resolver o contrato (art. 64°/1-f)). Evidentemente que, tendo dado o seu consentimento, néo

poderd vir depois resolver o contrato com fundamento na cessdo paraterceiro.

Agora, no caso de trespasse, a cessdo ¢ licita, independentemente do consentimento do
senhorio. Isto €, ainda que o senhorio se manifeste em sentido contrério, ndo pode resolver
o contrato. Contudo, por ser assim, o legislador atribuiu-lhe nesses casos o direito de
preferir no trespasse. Mas justamente por ndo se poder opor a cessdo em sede de ilicitude.
Portanto, se da o seu assentimento a cessao, ndo podera vir depois exercer a preferéncia, tal
como no caso referido no parégrafo anterior ndo podera resolver o contrato, quando tenha

dado o seu consentimento.

cessdo da sua posicdo pelo arrendatério (o art. 32° da Ley 29/1994, de 24 de Novembro, que possibilita a
cessdo, é de aplicagdo facultativa, nos termos do artigo 4%3 da mesma Ley).
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1) A preferéncia do senhorio nos arrendamentos

profissionais-liberais

4) Introducéo

Paralelamente a um regime de favor para o exercicio do comércio, também consagrou o
legislador um regime de favor para o0 arrendamento para exercicio de profisséo liberal.
Esse regime € determinado essencialmente por remisséo do art. 121° para os precedentes
110%ss, referentes ao arrendamento comercial e industrial, contendo, no entanto, um
preceito especifico — art. 122° - a proposito da cessdo da posicdo contratual. Ora, €

justamente a articulagdo destes preceitos que suscita algumas dificuldades interpretativas.

5) Conceito de profissional-liberal

O exercicio profissional liberal traduz-se na realizacdo habitual de actividades
prevalentemente intelectuais, de modo autdnomo, susceptivel de regulacdo em auto-

administragéo profissional®.

Distinguem-se, pois, dos artesdos (produtores manuais qualificados)® e dos trabal hadores
assalariados. Dos primeiros por no profissional-liberal se acentuar a nota do exercicio
intelectual, antes que manual. Dos segundos, pela auséncia da nota de subordinagdo
juridica no profissiona-liberal®. Sendo certo que a zona de fronteira com o trabalho
dependente € muitas vezes difusa, uma vez gque vérias actividades podem ser exercidas no
quadro de uma relacdo laboral ou fora dela. Nestes casos duvidosos parece congruente uma
presuncdo® de que actividades tipicamente exercidas profissional-liberalmente sejam

configuradas como tal*®.

3Ly, por todos, ABREU [2002] p. 243. A (ltima nota referida n&o é imprescindivel, mas de verificacdo
tendencial; veja-se o exemplo figurado por COELHO [1991] p. 258s (leccionacdo de equitacdo, exercida de
modo auténomo).

¥ Para uma sua nogéo, v. ABREU [2002] p. 241.

¥ Como se salienta no ac. da RP de 02/12/96 (in Boletim do Ministério da Justica, 462°, p. 485). Para uma
nog&o de subordinagdo juridica, v. FERNANDES [1999] p. 131.

* Presuncgo judicial necessariamente (art. 351° do CC).

% Assim opina FERNANDES [1999] p. 133.
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6) Estabelecimento profissional-liberal

Tipicamente, na actividade profissional liberal 0 que avulta a pessoa do sujeito e
ndo um complexo produtivo, autonomizével do mesmo, que mantenha a mesma eficiéncia
na esfera de outrem™®. Mas esta serd a regra geral e tradicional: 0 médico de que recebe os

Seus pacientes no consultorio, o arquitecto que recebe 0s seus clientes no atelier, etc.

Agora, com o fluir da técnica e a despersonalizagdo da prestacdo dos servicos (a que ndo
sera indiferente também o avultar de sociedades de profissionais liberais que foram
surgindo), em certas areas passaram a vislumbrar-se certos entes equiparaveis a
estabel ecimentos. Serd o caso paradigmético de laboratérios de analises clinicas, de alguns
consultérios médicos sofisticadamente equipados®’, designadamente os de radiologia®,
onde avulta sobretudo o equipamento muito dispendioso, sendo que manterd niveis
sensivelmente idénticos de produtividade nas méos de terceiro. Em varios campos vem-se,

pois, assistindo auma (natural...) despersonalizacéo da actividade profissional-liberal.

7) Trespasse de estabelecimento profissional liberal e cessGo da

posicao de arrendatario profissional-liberal

Portanto, quando assim aconteca e se possa autonomizar um objecto como
estabelecimento na esfera juridica do sujeito, podem-se configurar hip6teses de trespasse.
Portanto, nestes casos abrem-se duas vias ao arrendatario para transmitir a sua posi¢éo de
arrendatério: integrada num trespasse (por remissdo do art. 121° para o art. 115°) ou

transmitindo somente a posic&o arrendaticia (art. 122°)%.

% Assim também ABREU [2002] p. 244. Para um conceito de empresa ou estabelecimento em sentido
objectivo, v. ABREU [2002] p. 272.

¥ Assim VARELA [1996] p. 350.

¥ Assim ABREU [1998] p. 103, SEIA [2002] p. 684.

¥ A primeira possibilidade falece ao arrendatério no Anteprojecto da nova lei do arrendamento urbano do
PSD. O art. 1118° do Anteprojecto, que corresponde ao actual art. 121° do RAU, expressamente exclui a
norma correspondente ao actual art. 115°do RAU do seu @mbito remissivo.
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Caso se celebre uma venda ou dacdo em cumprimento, em que va inclusa a posicéo
arrendaticia, poderaigualmente o senhorio preferir (ao abrigo da remissdo do art. 121° para
o art. 116°). Mas quando se celebre um negocio dito de trespasse mas em que ndo sga
transferido o &mbito minimo do estabelecimento, ainda assim o contrato de arrendamento
ndo podera ser resolvido pelo senhorio. E que a cesso da posicao arrendaticia sera sempre

possivel, nos termos do art. 122°.

Agora, quando a cessdo tenha ocorrido ao abrigo desta Ultima norma, o cessionario ficara
sempre sujeito a limitagdo constante da sua parte fina*’; devera continuar a exercer a

actividade que até ai vinha sendo exercidano local pelo cedente™.

8) A preferéncia do senhorio na cessdo desprovida de trespasse

A questdo mais polémica tem sido a possibilidade ou ndo de o senhorio poder
preferir na alienacdo onerosa desta posicao locaticia., e isto porque a remisséo do art. 121°
para o capitulo precedente € hoje de cariz genérico, ndo ressalvando nenhuma norma
daguela. Diferentemente se passavam as coisas quando esta matéria era regulada no CC, no
gual expressamente se ressalvavam certas normas dessa remissao, e diversamente do que
se passava previamente a 1995 no RAU, em gue se previam expressamente quais as
normas precedentes aplicavels, ai se incluindo expressamente o direito de preferéncia do

senhorio.

Tudo estd em saber se € possivel invocar aqui o artigo 116°, por remisséo do art. 122°, uma
vez que aparentemente ndo se encontra preenchida a hipotese legal do primeiro. O
problema € que inexiste um estabelecimento e importa determinar se essa circunstancia

impossibilita a preferéncia®.

“° Quando a cess3o tenha ocorrido ao abrigo de um trespasse, a mudanca de actividade ficara sujeita aos
termos do contrato de arrendamento, podendo o senhorio resolver o contrato nos termos do art. 64°/1-b), se o
arrendatario  ultrapassar o quadro instrumental permitido pelo contrato; sobre o ambito desta
instrumentalidade, v. XAVIER [1984]. Isto quando se entenda encontrar no art. 115%2-b), relativo a
mudanca de actividade subsequente ao trespasse, um mero indice semidtico, segundo o entendimento
fundamental de CARVALHO [1977].

“1 N&o se trata estaimposi¢&o propriamente de um requisito em sentido préprio da cessdo, ja que ndo é coevo
dela. Aproxima-se do modus operandi de uma condi¢do, mas distingue-se dela por ndo se Ihe aplicar o seu
regime (assim GOMES [2002] p. 501 em nota).

“2 VARELA [1996] p. 352 e SEIA [2002] p. 686s opinam que a preferéncia so podera operar quando na
presenca de um efectivo trespasse. No ac. da RP de 27/09/99 (Processo: 9950789, in www.dgsi.pt) ndo se
levanta a hipétese. Passivel de critica € 0 acordao da RL de 11/03/97 (Processo: 11/03/97, in www.dgsi.pt);
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O art. 116° possibilita ao senhorio resgatar o seu prédio, desde que possa colocar e coloque
o0 arrendatario-tansmitente na mesma situacdo em que ficaria na auséncia daquela
subrogacdo na posico contratual. E Ihe dada essa oportunidade, quando esta foi, ou sera
transmitida, sem o0 seu assentimento. Ora, também agora ocorre uma transmissao a que o
senhorio ndo se pode opor. E acresce que arazdo da excepcdo ao regime geral de que pacta
sunt servanda € menos forte na cessdo previstano art. 122° do que na do art. 115°, pois ndo
ha um outro substrato econémico autdbnomo que importe preservar, como 0 é um
estabelecimento® **. H& somente o interesse do arrendatério em redizar o valor da sua

posicdo arrendaticia.

Tendo, pois, presente o pressuposto racional da norma®™, parece curial levar a presente
situacdo & conta das devidas adaptacBes que um devido cuidado interpretativo®™ sempre

impBe perante uma norma remissiva genéricacomo o é ado art. 121°%.

9) Sobre se 0 senhorio deverater titulo profissional bastante

H&, contudo, uma outra questdo a resolver. “Abre-se um dilema’*®, sobre saber se o
senhorio devera ter titulo profissional bastante para o exercicio da actividade, dado o
disposto no art. 12291 in fine.

comega por igualmente restringir o direito de preferéncia ao caso de existéncia de um trespasse profissional-
liberal, mas parece que depois acaba por impor igualmente a continuidade da actividade pelo cessionario-
senhorio neste caso; ora, ao falar-se em trespasse, integra-se a cessao da posi¢ao de arrendatario no ambito do
art. 115° (ex vi do art. 121°) antes que no art. 122°, pelo que o requisito suplementar deste Gltimo nunca se
aplicaria.

| gualmente GOMES [2002] p. 532 realca que a cessio legal se justificamais no caso em que haja trespasse
de estabel ecimento.

“ Tal como também se mantém o regime vinculistico, quando seja o vigente entre as partes.

“ Vide o dltimo parégrafo. Igualmente GOMES [2002] p. 528ss chama justamente & colagdo a ratio da
norma.

“ Especial cuidado a que chama a atencdo GOMES [2002] p. 529. V. pertinentemente também o ac. do STJ
de 12/06/96 (in RLJ, 130°, p. 216).

4" Pode, assim, falar-se (metodol ogicamente) numa mobilizacio da norma do art 116° por adaptacdo restritiva
(v. NEVES [1994] p. 178s), j& que ha um substracto material (integrado pelo menos pela cessdo da posi¢édo
arrendaticia e eventualmente por outros bens afectos a actividade), ainda que menos amplo do que o
tipicamente previsto (cessdo da posicdo contratual integrada em trespasse de estabel ecimento), sendo certo
gue o pressuposto racional é constante.

“ ASCENSAO [1991] p. 59.
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Ora, “ndo so afilosofia do artigo 116° € estritamente de recuperacdo ou resgate do imével
pelo senhorio, como a formulagéo de tal requisito [de manutencdo da mesma actividade]
aparece em estreita relacdo com a dispensa de autorizacdo para a cessdo, ndo tem razéo de
ser quando a cessdo ndo ocorre”®. E um requisito adicional de licitude da cessdo que se
repercute no tempo e que ndo sendo cumprida |he permite resolver o contrato™®; ndo pode é

uma circunstancia que foi arvorada em seu favor ser usada contra o proprio senhorio™.

10) Beneficiarios da cessao, pessoas singular es e colectivas

Questdo j& suscitada foi se a cessdo operara tanto a favor de pessoas singulares como de

pessoas colectivas, J& se quis restringi-la as primeiras™.

Defendeu-se, nomeadamente, que (a) somente as primeiras seriam capazes de exercer uma
profissdo e que (b) a actividade de uma pessoa colectiva seria naturalmente mais ampla do

que a exercida por pessoa singular, n&o se justificando a mobilizagéo dessaregra®,

Ora, em primeiro lugar deve dizer-se que a letra da lei ndo joga nesse sentido restritivo.
Depois, também ndo me parece gque as pessoas colectivas, designadamente sociedades,
sejam incapazes de exercer profissdes, na medida em que se entenda profissdéo como o
exercicio habitual de uma actividade econdmica como meio de sustento, de se manter
existente®. Em seguida, o raciocinio faleceria sempre que o cedente fosse uma pessoa
colectiva. Finamente, surge-nos um importante argumento sistematico, quando se atente
no disposto no art. 17° do DL n° 446/85, de 25 de Outubro, que expressamente refere essa
possibilidade (“Nas relacdes entre (...) os que exercam profissdes liberais, singulares ou

colectivos...”).

49 GOMES[1990] p. 196.

% Acaba por compensar a inexisténcia de um outro valor socialmente relevante como o0 é o estabelecimento
no &mbito do art. 115° do RAU.

1 E assim se chega a uma solucdo semelhante & defendida no ambito do exercicio da preferéncia em
trespasse de estabel ecimento comercia ou industrial, onde também ndo se requer ao senhorio a continuidade
do estabel ecimento.

*2 Foi a tese defendida por MESQUITA [1987]; contra, por exemplo, SEIA [2002] p. 683. Por via das
davidas, no Anteprojecto do PSD esclarece-se que “sociedades profissionais de objecto equivalente” ao do
cedente poderdo ser cessionérias (art. 1119°/3).

%% Parecem-me ser 0s argumentos mais importantes avancados por MESQUITA.

> V. ABREU [2002] p. 97s.
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V) Conclusbes

a) O direito de preferéncia do senhorio comercial ou industrial assume-se como um
verdadeiro resgate, ndo se lhe imponde a continuidade do estabelecimento, O
funcionamento da preferéncia depende somente de o preferente poder colocar o obrigado a

preferéncia nas mesmas circunstancias em gue o colocaria o terceiro.
b) O direito de preferéncia do senhorio surge conexo com a cessdo legal de que goza o
arrendatario comercial, industrial ou profissional-liberal, ndo se aplicando quando o

primeiro tenha autorizado a cesséo.

c) E possivel, tedrica e praticamente, o trespasse de estabelecimento profissional-liberal.
Nestes casos 0 senhorio goza de direito de preferéncia.

d) Mas igualmente em caso de cessdo simples o senhorio goza do direito de preferir no

negocio; assim o impde aratio da norma.

Orlando DinisVogler Guiné
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