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1. INTRODUCAO

O estabelecimento comercial interessa ao jurista enquanto valor
negociavel. A sua reflex3o deve partir deste facto que se evidencia por
si. Na verdade, o estabelecimento ¢ uma realidade da vida social que
emerge perante o jurista, como um "quid negociavel"'.

* () texto que ora se publica corresponde, com alleragdes de pormenor, ao relatorio
apresentado na disciplina de Direito das Empresas, sob a regéncia do Senhor Professor
Doutor Orlando de Carvalho, no Ambito do Curso de Mestrado em Ciéncias Juridico-
-Empresariais, 1992/1993, da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra.

' Cfr. Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura do estabelecimento comercial,
Coimbra, 1967, pag. 679.
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Quem sc detém a observar este fenomeno da vida comega por
encontrar uma rcalidade que ¢ objecto de negociagido, ¢
transaccionavel, ¢ pode aproveitar a outrém, pois ¢ transferivel ¢
disponivel. E pois, como refere Orlando de Carvalho, um «quid
transferivel e retrotransferively’. F em suma, um valor.

A cmpresa para poder funcionar, emergindo na vida comercial
como centro emissor ¢ reeeptor de mensagens produtivas, carcce,
as mais das vezes, de um local onde se possa instalar, onde assenle o
seu lastro ostensivo. O imdvel, onde o estabelecimento funciona,
ganha assim, nestes casos, natural rclevo, cntre os bens de que o
comerciante tera que dispor, para, combinando-os, obter uma
cxploragio rentavel e lucrativa, que permita a auto-reproducio do
ciclo produtivo.

Como valor do estabelecimento, valor mais ou menos
significativo, o imdvel ¢ chamado a colagdo nas negociacdes do
cstabelecimento, ja que como a frente se demonstrard, a sua possc ¢,
com frequéncia, indispensavel ao adquirente (temporario ou
definitivo) da empresa, o que ndo raro tem levado a uma confusdo
entre o imovel ¢ o cstabelecimento, de que numerosos arestos dos
nossos tribunais sdo expressio.

A importancia do imdvel para as cmpresas ¢ indiscutivel. Sem
querer cair no endeusamento da propriedade imobiliaria®, ¢ sem
esquecer as diferentes tipologias de estabelecimentos comerciais?,
sempre nos parece pacifico que, entre os varios factores de produgio
de que o empresario sc tem de munir para levar a cabo a sua exploracio,
o imével onde se instala a empresa assume decisiva importancia,
sabendo-sc que a cle se tendem a ligar os valores de exploragio.

¢ Cfr. Orlando de Carvalho, Critério e estrutura..., pag. 680-683.

* A esta sobrevalorizagfio do imovel ndio ¢ alheia, no dizer de Orlando de Carvatho, o
prestigio de que a propricdade imobiliaria goza ao nivel da jurisdicio em Portugal,
como contraponto do favor que desde os anos 10 do século XX a legislacio deu ao
inquilino comerciante - "Alguns aspectos da negociacdo do estabelecimento”, Revisla
de Legislagdo ¢ Jurisprudéneia, RLJ, ano 115.9, n.° 3693.

" Mais a frente veremos que esta questiio esta naturalmente dependente da tipologia
dos estabelecimentos comerciais.
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Este relevo que o imdvel assume para a empresa condiciona
as negociacdes relativas 8 mesma empresa, na medida em que pode
ser necessdrio propiciar ao adquirente do cstabelecimento o gozo
do imovel.

Ora, ¢ desta realidade, que ja percebemos rica e complexa, que
este trabalho se ocupa, buscando surpreender este  feno-
meno numa dada perspectiva. Vamos scguidamente analisar as
rclagdes que se estabelecem entre imovel ¢ estabelecimento,
quando este e aquele sdo titularidade da mesma pessoa, isto
¢, quando o empresario detém o gozo do 1mdvel como proprictario
do mesmo. Na mesma pessoa reanem-se as titularidades do
estabelecimento comercial ¢ do imovel onde este emerge como
valor de posi¢io.

Para tal, tcremos que comcgar por saber de que ¢ que falamos
quando dizcmos "estabelecimento comercial”, pois a sua no¢do ira ser
a luz que iluminara a reflexfio que a partir dai empreenderemos. Urge
também percorrer os tipos mais importantes dc ncgociacdes do
estabelecimento, ndo esquecendo que ¢ nessas mesmas negociagdes
quc as questdes que havemos de tratar se situam. De scguida, tremos
tentar ver quais os principais problemas que a situa¢do em causa nos
coloca, relacionando-os com os diferentes tipos de estabelecimentos
comerciais. Por ultimo, veremos quais as formas pclas quais se pode
tornar possivel o gozo do imoével ao adquirente do estabelecimento
comercial. Como pano de fundo para toda a nossa reflexio, teremos
de equacionar as relagdes que centre o imovel e a empresa se
estabelecem.

2. NEGOCIACAO DO ESTABELECIMENTO COMERCIAL

2.1. No¢ao de estabelecimento comercial

A base da nossa reflexdo tem de partir da noglo juridica
de estabclecimento comercial. Para estudarmos a sua negociacao,

urge identificar o objecto dessa negociagdo, dizendo, com ORLANDO
pE CARVALHO, que o estabelecimento comercial ou industrial
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¢ «uma organizacio concreta de factores produtivos como valor de
posi¢do no mercado» °.

A empresa ¢ constituida por um conjunto de factores produtivos,
materiais e imateriais, que a sensibilizam ¢ transportam. Factores que,
organizados e conjugados de acordo com o principio da optimizag¢io,
lhe conferem um valor sui generis ¢ a tornam apta a, assim aviada,
langar-se na intercomunicagdo produtiva, dirigindo-se & troca
sistematica. Estdo, pois, fora do conceito de empresa, 0s processos
produtivos de auto-consumo, desprovidos de uma vocagdo de
extroversio.

Organizacdo dotada de autonomia, a empresa distingue-se daquelas
actividades economicas dependentes de um factor produtivo especifico,
como sejam as actividadcs artesanais ou as profissdes liberais, nas quais
ndo cxiste autonomia funcional. O processo produtivo, na empresa, ndo
pode estar dependente de uma pessoa ou de qualquer outro factor, sendo
assim fundamental a intermutabilidade dos factores concretos.

A integracio da empresa no processo de troca sistematica visa
uma {roca vantajosa que permita alimentar o processo produtivo, ou,
como refere ORLANDO DE CARVALHO, «a auto-reprodugdo do processo
produtivo», e que, por outro lado, constitua estimulo a renovagio dessc
Mesmo processo.

A empresa ¢ assim um valor incorpéreo radicado num lastro
ostensivo que organizada e aviada, se lan¢a na intercomunicagio
produtiva com vista a ganhar valores de exploragio ou uma posicdo de
vantagem na luta pela conquista do mercado®. Desta forma, possuindo
um valor de acreditamento diferencial, procurara angariar clicntela ¢
granjear bom nome ¢ reputagio.

Esta empresa como valor em patriménio diz-se "estabelecimento”,
assentando no seu perfil objectivo, ou seja, ¢ o valor objectivo quc a
cmpresa corporiza. Nestc trabalho, porém, empregaremos estes dois
conccitos indistintamente’,

* Orlando de Carvatho, Direito das Coisas, Coimbra, 1977, pag. 196, nota 2.
¢ Orlando de Carvatho, Critério ¢ estrutura..., pag. 306.
"No mesmo sentido ver Orlando de Carvalho, Critério e estrutura.., pag. 7, nota 3.
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2.2. Negociacdes definitivas

Quc a empresa pode ser objecto de negociagdo ¢ um dado que se
impde ao estudioso da vida mercantil, como ja vimos. Importa contudo
analisar em que consisle essa negociagdo e quais as suas modalidades.

Trata-se aqui da necgociagdo do estabelecimento como "todo™,
como organizagdo concreta de factores produtivos, como valor de
posi¢io no mercado. E essa possibilidade de negociagiio que permite a
dindmica comercial, que consubstancia a cmpresa como valor
patrimonial proprio, susceptivel de ser vendida, trocada, doada, capaz
de gerar um rendimento periodico através da sua locacdo, etc”. A
empresa ¢ assim um bem transaccionavel, transportavel, transferivel ¢
retrotransferivel.

Quando falamos na negociagio do cstabelecimento estamos a falar
na circulagdo da empresa como "todo", como conjunto organizado
composto por elementos heterogéneos. Mas isto ndo impde que sejam
transferidos todos os elementos que a compde. Fundamental ¢ que
circule o todo, a cmpresa como valor de posi¢ao no mercado, pelo que
o que € imprescindivel ¢ que se transfiram todos aqueles clementos
suficientes para exprimir a realidade da organizagdo no seu conjunto'.
A empresa permanece a mesma apesar das variagdes que nos scus
elementos possam ocorrer''.

Nio é, pois, necessario que se transfiram exactamente todos os
clementos singulares que compdem a cmpresa. Fundamental,
repetimos, ¢ que circule o todo, a empresa como unidade®.

De acordo com a liberdade contratual consagrada entre nos"”, fica
na disponibilidade das partes escolherem a forma contratual que
melhor satisfaca os seus interesses na negociagio do estabelecimento.

¢ Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura..., pag. 183.

? Sobre 0s motivos ou interesses que podem estar subjacentes as negociagdes do esta-
belecimento, ver Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura..., pag. 190 e seg.

0 Cfr. Orlando de Carvalho, "Alguns aspectos...”, R1J, ano 115.°, n.” 3693, pag. 363.
" Cfr. Orlando de Carvalho, "Alguns aspecios...”, RLI, ano 115.%, n.° 3694, pag. 10.

2 Nfo analisaremos aqui a questio da negociagio de uma parte da empresa, auténoma
ou aulonomizavel.

" Artigo 405.° do Codigo Civil,
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Podem as partes optar por uma transferéncia definitiva da empresa ou
pretender apenas uma transferénceia tempordria.

Comecemos pela primeira hipétesc.

A venda da empresa ¢ o negocio juridico que consiste na
transferéncia infer vivos, a titulo definitivo ¢ mediante um prego, desse
todo que ¢ o estabelecimento comercial. A compra ¢ venda da empresa
manifesta exemplarmente o valor negociavel que esta ¢, possibilitando
ao seu ttular a realizacdo do valor desse bem que possui.

O mesmo caracter da empresa como um bem se revela na venda
cxecutiva ¢ na adjudicacdo a um dos socios de uma sociedade cm
dissolu¢do, da totalidade do estabelecimento.

Outras formas de negociagiio do estabelecimento a titulo deflinitivo
sdo a troca, a doag¢dio, a dagio em pagamento ¢ a transmissio mortis
causa que se cefectua por intermédio de um negéeio juridico.

Na linguagem juridica surge, porém, a referéncia constante ao
"trespasse”, conccito cujos contornos nio estio unanimemente
assentes na nossa doutrina ¢ jurisprudéncia. I que ndo se trata de um
tipo de negocio sobre o estabelecimento, mas de uma designacio
gencrica, que abrange uma séric de fenomenos. I nio ¢ certo que este
conceito scja empregue pelo legislador sempre com o mesmo
alcance”, pelo que s torna nccessario interpretar cada norma ¢
descobrir o seu sentido.

Assim, para falarmos com seguranca de trespasse, temos de nos
cscorar num preceito juridico, cscolhido em fung¢do da questio mais
relevante em andlise, ¢ que, nesta sede, nos parcce ser o artigo 115.° do
Regime do Arrendamento Urbano (RAU).

De acordo com este preccito legal, no caso de trespasse de
cstabelecimento, ¢ dispensada a autorizagio do senhorio para operar a
transleréneia da posigio de arrendatario do local onde aquele funciona,
possibilitando a ncgociagdo da empresa. Nesta norma, o conceito de
trespasse ndo inclui certamente as transferéneias temporéarias,
reguladas no artigo 111.° do mesmo diploma, nem as transferéncias
mortis causa, previstas no artigo 112.° também do RAU.

" Ver Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura..., pag. 602,
# Sobre a inconveniéneia metodoldgica de tentar lograr encontar uma defini¢do acaba-
da de trespasse, cfr. Orlando de Carvalho, Critério e estrutura.., pag. 602 ¢ 603.
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De facto, para as primeiras ndo faz sentido operar uma
transferéncia da posiciio de arrendatario, pois, s¢ assim sc¢ cntendesse,
separar-se-ia 0 destino do imovel do destino da cmpresa, quando
¢ exactamente o inverso que a lei pretende™ ¢ que corresponderd
ao interesse das partes. Quanto as tranferéneias mortis causa
vém reguladas no artigo 112.°, que para cstas cstabelcce um
regime especial, dc transferéncia automatica da  posicdo de
arrendatario, salva a hipotesc de rentincia do sucessor, comunicada
no prazo de 30 dias.

Entendemos, por isso, o trespasse como uma figura onde cabem
todas as negociagdes relativas & empresa, que tenham por finalidade a
sua transmissdo definitiva, por acto entre vivos, com ou sem caracter
oncroso. Incluiremos, pois, no trespasse a troca, a doagio, a entrada em
sociedade ¢ a venda executiva. Se bem que, como refere ORLANDO DE
CARVALHOY, «sc hd (respasse de estabelecimento por exceléncia, se ha
trespasse de estabclecimento por antonomasia, csse trespasse ¢ a venda
da empresay.

2.3. Negociacdes temporarias

Ao Jado destas ncgociagdes que envolvem a disposi¢io do
cslabelecimento a titulo definitivo, encontramos outras que implicam
apcnas uma disposi¢lo temporaria do gozo e explora¢io da mcsma
empresa.

De centre estas assume relevo a locacio do estabelecimento
comercial. Consiste csta numa disposi¢lio temporaria e remuncrada'
do mero gozo da empresa”. O adquirenle pro tempore da empresa
passa a explord-la por sua conta ¢ risco, pagando uma determinada
remuneragdo ao dono do estabelecimento™. Findo o contrato de
locagdio a empresa regressa a explorac@o pelo seu dominus.

' Como o demostra claramente o artigo 111.° do R.AU..

YIn "Alguns aspectos...”, RLI, ano 1159, n.° 3694, pag. 12.
" A remuneraclio pode assumir variadas formas.

¥ Clr. Orlando de Carvaltho, Critério ¢ estrutura..., pag. 212,
* Cftr. Vaz Serra, RLJ, n.” 3350, pag. 202.
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Menos frequentc, mas também incluido nas negociagdes
temporarias, cstd o comodato da empresa, ou seja a cedéncia gratuita
do gozo do estabelecimento, por determinado periodo de tempo, assim
como a constituicdo de usufruto.

3. NEGOCIACAO DO ESTABELECIMENTO COMERCIAL
E IMOVEL

Nao ignoramos que ao abordar este ponto estamos no Amago das
questdes levantadas pelas relagdes que se estabelecem entre o imovel
¢ a empresa. Urge, pois, comecar por langar alguma luz sobre esta
matéria, (3o propicia a confusdes viciadoras de todos os raciocinios
que a partir desse dado se fagam.

Como refere ORILANDO DE CARVALIO?, o cstabelecimento ¢ ainda
hoje visto, por parte da nossa jurisprudéncia, como um «epifenémeno
do prédio (ou do direito a utilizagdo do prédio) em que se excrce a
actividade comercialy.

O peso da propriedade imobilidria ¢ a importincia que hoje assume
a legislagdo vinculistica em parte explicam essa confusio. De facto, o
problema do estabelecimento como objecto dec negocios ¢
fundamentalmente tratado a propdsito da sua relagdo com o imovel”.
Confusdo que ¢ frequente na nossa jurisprudéncia, ndo se distinguindo
correctamente o imével da empresa. A titulo dc mero exemplo cite-se
um recente acordio da Relacdo de Coimbra, de 27 de Outubro de
1992, em que se afirma que «trespasse ¢ o contrato pelo qual
alguém transfere definitivamente para outrém, em principio
onerosamente, juntamente com o gozo do prédio, um estabelecimento
comercial ou industrial nele instalado» ¢ que a «cessio de explora¢io
¢ a cessdo temporaria e onerosa, juntamente com o gozo do prédio,
da exploragdo de um estabelecimento comercial ou industrial nele
instalado»™.

* Cit. Orlando de Carvaltho, "dlguns aspectos...”, RLJ, ano 115.°, n.° 3693, pag. 360
? Cfr. Orlando de Carvalho, Critério e estrutura..., pag. 447 e seg..

¥ Colectinea de Jurisprudéncia, ano XVII, 1992, tomo 1V, pag. 93.

* O sublinhado € nosso.
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De acordo com esta jurisprudéncia, s ha trespasse e locagdo de
estabelecimento quando tais negocios sejam acompanhados da
transferéncia do gozo do imdvel onde aquele esteja instalado, pelo que
ndo admitem, por exemplo, que haja trespasse da empresa sem
transferéncia da posi¢do de arrendatario, o que sucede quando o
imével é propriedade do empresario. E que o artigo 115.° do R.A.U.
estd pensado para a situagfo, muito frequente mas ndo tnica, de o
estabelecimento funcionar num imovel arrendado.

E, pois, crucial ficar claro, desde ji, que uma coisa é o negocio
sobre o estabelecimento e outra, o negocio relativo ao imoével onde
aquele possa estar a funcionar. A empresa ¢ mais que o imével, por
maior que scja a importancia que este tenha para aquela. A empresa €
uma unidade composta por multiplos elementos heterogéncos,
«corporeos e incorporeos, a sua fama, a sua clientela, as relagdes com
os fornecedores ¢ com o publico, ete»™. Pelo que, uma coisa ¢é a
empresa ¢ outra sio os elementos que a compdem.

Assim, a negociagdo do estabelecimento ndo implica, necessaria-
mente, qualquer negociagdo sobre o imovel. Desde logo conhecem-se
estabelecimentos que ndo carecem de um imovel para exercerem a sua
actividade empresarial. Lembremo-nos das empresas de circo, das
empresas ambulantes ¢ outras, no fundo, de todos os estabelecimentos
ndo sedentarios®. A sua negocia¢io em nada depende de qualquer
imével. O trespasse ¢ a locagdo t€m aqui o scu lugar, sem qualquer
conexio com a legislagdo vinculistica.

Mas o mesmo pode ocorrer naquelas empresas que, ndo obstante
sedentdrias, instaladas num determinado imével, dele ndo carecam em
termos absolutos, isto ¢, ndo dependam de todo daquele imovel
concreto onde estdo instaladas. E o que se passa com oS
estabelecimentos imateriais, com as empresas de comissdes, de
representagdes, de colocagdes, de transacedes, de seguros™ ¢ tantas
outras. O imodvel, a sua disponibilidade para a empresa ¢ um de entre
os muitos factores de produgfio que aquela tem de assegurar para obter
um funcionamento eficaz.

» Orlando de Carvalho, "Alguns aspectos...", RLI, ano 115.%, n.° 3693, pag. 363.
% Cfr. Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura...., pag. 297.
7 Cfr. Orlando de Carvalho, Critério e estrutura..., pag. 299.
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O quc ¢ também verdade para aquelas empresas que vendem
produtos de prego elevado ou produtos especialissimos, que ndo vivem
de uma [regucsia de bairro, mas cujos clientes se deslocam para onde
cla estiver. O mesmo se passara com as empresas muito afamadas,
acreditadas junto do publico em geral, que tm capacidade de, por si
s0, alraircm a clicntela ao local onde sc instalarem.

E evidente que a dependéncia do imovel onde exercem o coméreio
¢ muito diferente para uma tabacaria de esquina ou confeitaria situada
proximo de uma escola, ou, para um "stand" onde se vendem veiculos
de marca Ferrari. O que tem também a ver com o proprio mercado cm
que o estabelecimento se projecta, mercado de bairro, de quarteirio,
regional, nacional ou internacional. Contudo, por maior que scja a
dependéncia do imovel onde funciona, imovel ¢ estabelecimento serdo
sempre rcalidades distintas e negocidveis autonomamente.

Uma coisa ¢ a cmpresa, aquela conercta organizacio de factores
produtivos como valor de posi¢ao no mercado, e outra é o imovel onde
esta funciona, sem que, com isto, se necgue que existem muitas
cmpresas vinculadas ¢ absolutamente vinculadas ao imovel (ou a outro
factor produtivo). Ainda nestes casos uma coisa sio os bens que
constituem o estabelecimento, nos quais se pode integrar o imovel, ¢
outra € o proprio estabelecimento em si, eventualmente ndo trans-
ferivel sem o imovel ou qualquer outro elemento.

4. NEGOCIACAO E AMBITO DO ESTABELECIMENTO
COMERCIAL

As questdes que entdo se podem levantar sdo as de saber se ha
estabelccimentos de cuja negociagdo ndo possa estar ausente o imovel
¢ em que casos € que o direito ao imovel, ou melhor, o direito a usar o
imével, ¢ um clemento implicitamente consagrado na negociacdo do
estabelecimento. Dito de outra forma, quando ¢ que o direito ao imovel
faz partc do ambito minimo ¢ quando faz parte do ambito natural de
negociagdo da empresa,

[ pacifico na doutrina, na Jurisprudéncia ¢ até na propria lei,
que uma negociagdo do estabelecimento ndo envolve, necessaria-
mente, a cntrega de todos ¢ cada um dos maltiplos clementos
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heterogéneos que o compdem. Os artigos 1157 ¢ 111." do R.A.U.,
guando referem que ndo ha ftrespasse ou locagdo quando a
«transmissdo ndo seja acompanhada da transferéncia em conjunto, das
instala¢des, utensilios, mercadorias ou outros elementos que integram
o estabelecimentoy», ndo qucrem certamente dizer que este sO ¢
transferivel com todos os elementos que o integrem no momento da
alienagio. O que ¢ decistvo ¢ alienar ou locar o estabelecimento como
todo funcionante, como valor de posi¢do no mercado, o que nio ¢,
em principio, obstaculo a que certos elementos que o compde nao
se transfiram.

O problema do ambito da entrega radica em saber o que deve
ser transferido para se dizer que foi a empresa que sc transferiu, ¢
que o foi nos termos que haviam sido acordados cntre alicnante
¢ adquirente.

Quando se poe a questdo de saber aquilo que tem estritamente de
fazer parte da negociagio, sob pena de sc comprometer o objecto dessa
mesma negociacdo - o estabelecimento comercial -, procura-se indagar
pelo ambito minimo da empresa como objecto de negocios. Isto ¢,
«aquilo sem o qual ndo existe negociagdo do estabelecimento ¢
constitui, por conseguinte, o seu dmbito necessario nas disposi¢des que
eventualmente lhe respeitem»™. Constitui desta forma um «limite a
liberdade de exclusio das partes», que s6 em concreto se pode aferir,
pois O perante uma empresa concreta ¢ possivel ver quais os
clementos que «exprimem a organizag¢iio no seu conjunto»™ ¢ scm os
quais nio ¢ transportavel nem identificavel o valor de posi¢do no
mercado que o estabelecimento é.

A amplitude deste ambito necessdrio sera assim certamente
diferente para cada empresa, pois 86 em concreto, s6 perante dada
organiza¢io concreta de factores produtivos, se pode determinar,
através de uma cuidada analise da realidade dessa empresa. Tanto
assim ¢, que um elemento que em abstracto faca parte do ambito
natural ou maximo, pode, concretamente, integrar este dmbito minimo
cm determinado momento.

# Cfr. Orlando de Carvalho, Critério e estrutura..., pag. 478.
¥ Cfr. Orlando de Carvalho, "Alguns aspectos...", RLY, ano 115.%,n.° 3699, pag. 167.
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O que sabemos, de acordo com a lei tendencial que colhemos da
ligdo de ORLANDO DE CARVALHO, € que quanto mais tempo um
cstabelecimento funciona, de menor ntimero de valores ostensivos estd
dependente para se afirmar ¢ negociar como valor de posicio no
mercado, o quc provoca variagdes no mesmo sentido no Ambito
minimo da empresa. Pelo que o dmbito necessario niio ¢ composto por
um nimero de elementos fixos, antes variard ¢ tendera a diminuir, sem
que chegue a extinguir-se, a medida que a empresa ganha valores de
exploragdo. Podera contudo haver elementos que nunca deixam de
estar contidos nestc ambito, o quc sucede nos estabelecimentos
absolutamente vinculados.

O ambito natural da negociag¢o ¢ uma espécie de ambito supletivo,
ou scja, que vale no siléncio das partes. J4 vimos que, de acordo com
a determina¢do do dmbito minimo ou necessario, se pode concluir
quais os clementos que integrardo necessariamente a negociagio, sc as
partes quiserem dc facto transmitir o estabelecimento. Mas nada nos
leva a pensar que, na falta de outra indica¢iio das partes, estas queiram
ficar por esse minimo indispensavel de entrega. O Ambito natural serd
pois o conjunio de elementos que o estabelecimento «transporta
naturalmente consigo, sem dependéncia de concreta enuncia¢io»
pelas partes™.

Em principio, o dmbito natural varia com o tipo de negociacio,
pois sdo diferentes as situagdes de loca¢io ou de alienacio definitiva
da empresa, como veremos a frente, scndo quc este ambito sera
potencialmente mais alargado nas negociagdes tcmporarias que nas
restantes.

Diremos, pois, com ORLANDO DE CARVALHO, quc estc ambito
natural ¢ constituido pelos «valores que naturalmente acompanham a
empresa, por todos os valores que naturalmente ela atrai ¢ que nio se
tenham cxcluido da transmissdo do estabelecimento»®. Nele se devem
incluir as mercadorias, os créditos, a marca, os débitos Impuros € o
direito obrigacional sobre o imdvel.

Por ambito maximo entendemos a transferéncia da totalidade dos

* Clr. Orlando de Carvalho, Critério e estrutura..., pag. 479.
" Cfr. Orlando de Carvalho, "Alguns aspectos..", RLJ, ano 115.°, n.° 3701, pag. 233.
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elementos disponiveis da empresa, o que sucede quando as partes
pretendem dispor da empresa «'com todos os seus valores' ou 'sem
qualquer cxcepgdo ou reserva'». Os elementos constitutivos do dmbito
maximo sé se transmitem se houver uma convencio especifica, ad hoc,
que inequivoca, ndo carece de ser expressa”. Incluem-se neste dmbito
a firma, os direitos reais sobre bens imdveis ¢ os débitos puros.

Pode ainda conceber-se um ambito imperativo, aquele que decorre
da propria lei e que as partes ndo podem afastar da negociagdo da
empresa, como ¢ o caso dos contratos de trabalho relativos ao
estabelecimento, que de acordo com o artigo 37.° do Regime Juridico
do Contrato Individual de Trabalho*, se transferem para o novo titular
da empresa.

Para 0 nosso problema interessa-nos sobretudo identificar em que
situagdes o imovel faz parte do ambito minimo ou do ambito natural.
E importante saber se na negociagdo do estabelecimento o imovel faz
parte do ambito natural, pois se assim for, na auséncia de declaragdo
das partes deve-se transmitir um qualquer direito sobre o imovel que
possibilite a sua utiliza¢do pelo adquirente da empresa. Se cstiver
incluido no ambito minimo de entrega do estabelecimento, ndo ¢
possivel a sua negociagio, a sua disposi¢do, sem que ao adquirente seja
propiciado o uso do imovel onde a cmpresa funciona, sob pena de esta
ndo se ter transmitido.

Coloca-se assim a questio de saber se o imovel, ou qualquer
direito de usar o imovel para a explora¢do comercial, faz ou ndo parte
destc Ambito natural de negociagdo. Como ja dissemos, um direito real
sobre o imovel fard sempre parte do dmbito maximo, como bem se
entende. Porém, se ¢ verdade que a resposta podera ser condicionada
pela tipologia dos estabelecimentos comerciais, em principio o imével
fara parte do ambito natural de negociagdo™, de tal sorte que, no
siléncio das partes, s¢ deve entender que a negociagdo envolveu a
transmissdo do gozo do imdvel, que podera ser detido por varios
titulos, como a frente veremos. Il essa a orientagdo da doutrina em

2 Cfr. Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura..., pag. 480.
# Aprovado pelo DL n.° 49 408, de 24 de Novembro de 1969.
% Cfr. Orlando de Carvalho, "Alguns aspectos...”, RLY, ano 115.%, n.° 3703, pag. 299.
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geral ¢ das leis espanhola ¢ italiana, constituindo a lci francesa uma
excepedo, ao excluir o imovel do fonds de comerce™.

Isto leva-nos a reflectir sobre outra classificacio possivel dos
estabelecimentos, que nos ajuda a enquadrar a questio sobre outro
dngulo. De acordo com ORLANDO DE CARVALHO™, podemos também
distinguir entre os cstabelecimentos vinculados ¢ ndo vinculados, ¢ de
entre aqueles, os relativamente vinculados e os absolutamente
vinculados.

Sao estabelecimentos vinculados os que se ligam a um certo bem,
dele dependendo para a sua projecgdo como valor de posicio. Esta
vinculagiio tanto pode ser a um fundo como a uma licenga ou mesmo
a oufra empresa, mas agora o que nos interessa ¢ a vinculacio a uma
localizagdio. A dependéncia face ao local pode ser absolula ou relativa,
sendo absoluta se a empresa ndo prescinde daquele local concreto, ou
scja, daquele imovel concreto, para exercer a sua actividade. Ja sera
apenas relativamente vinculado ao local se¢ ndo puder sair daquele
local, mas sem depender daquele imével concreto. E o caso dos hotéis
panordamicos ¢ dos cafés de bairro que, apesar de dependentes da sua
localizac@o, podem contudo deslocar-se para outro imével situado nas
proximidades. O que ndo ¢ possivel a um restaurante panordmico
situado numa torre Gnica nem a uma estancia termal.

Nos estabelecimentos relativamente vinculados ao local, o imovel
fard certamente parte do dmbito natural da negociacio, ao passo que
para as empresas absolutamente vinculadas ao local, o imovel fard
pacte do seu dmbito minimo ou nceessario. Neste caso ndo pode haver
negociacio do estabelecimento comercial sem que se possibilite ao seu
adquirente o uso, seja a que titulo for, do imovel, pois, de contrario,
n&o sc coloca nas mios do adquirentc a empresa prometida, uma vez
que esta sem aqucle nao ¢ transportavel.

Néo queremos com isto dizer que apenas nos estabelecimentos
absolutamente vinculados o imovel faga parte do ambito necessario. O

* Cit. Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura..., pag. 481, nota 136 ¢ "Alguns
aspecios...", RL), ano 1152, n.° 3701, pag. 234.

* Clr. Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura..., pag. 300, onde sc refere também a
distinglo entre estabelecimentos subjectivados e objectivados, conforme dependam ou
ndo da direcgdo ou prestigio do sujeito.
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que queremos afirmar ¢ que nestes certamente fara parte do minimo
negociavel, mas fora destes casos podera haver situagdes em que
apesar da empresa ndo estar vinculada ao imovel, concretamente, o
imével ndo possa deixar de integrar este ambito minimo de negociagdo
da cmpresa.

5. NEGOCIACAO DO ESTABELECIMENTO COMERCIAL
E TIPOS DE IMOVEIS

Ja abordamos acima a rclagdo que se pode estabelecer entre o
imovel ¢ a empresa ¢ as confusdes que essa particular ligagdo pode
causar.

Importa agora analisar, embora de forma sucinta, algumas especies
de imoveis que, pela sua peculiaridade, nos convocam dc novo a
mesma questao.

Nas negociagdes relativas & empresa, a atribui¢ao ao adquirente do
estabelecimento do dircito ao uso do imovel nao ¢ elemento
imperativo. De facto ha cstabelecimentos que prescindem de todo de
um imével, como ¢é o caso tipico das empresa ambulantes, ¢ ha também
aqueles que «ndo ém qualquer nexo essencial, ou scquer importante,
com o prédio que ocupam, embora carcgam de local apropriado
para funcionar'. Ou scja, trata-se de eslabelecimentos comerciais,
que scdentdrios, carecem de um local de funcionamento, por¢m
nio deste ou daquele imovel em particular mas de um
qualquer, minimamente apto para a sua actividade. Visto do lado
do imovel, este serd certamente fungivel, trocavel, pelo que a
negociacio do cestabelecimento ndo incluira necessariamente o dircito
a0 uso do imovel. Fara apenas parte do seu ambito natural, nada
impedindo que as partes o afastem no contrato de transmissdo do
estabelecimento.

Mas ha também imoveis especialmente aptos para certas
actividades, de tal forma que vinculam o cstabelecimento ao local. Sdo
situagdes em que o imovel ¢ o elemento determinante da empresa, o

7 Ferrer Cortela, "Sobre a projectada reforma da legislagdo comercial portuguesa”. in
Temas de Direito Cometrcial, pag. 59.
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seu principal factor produtivo, fazendo parte do seu ambito minimo ou
necessario, pelo que a empresa sc encontra vinculada ao imovel, O
imovel serd deste modo um elemento "preponderante”, que caracteriza
0 cstabelecimento™.

Sao imoveis de destinagdo objectiva, ou seja, a conformagio
concreta que lhes foi dada torna-os aptos, adequados, a certa
actividade comercial ou industrial, o que vincula o imével a certa
cmpresa ou certo tipo de empresas e estas ao imével.

E o «caso dos prédios cspecialmente construidos para certa
utilizagdo - casas de espetaculos, parques desportivos, parques de
automoveis, oficinas»™, situagdes em que o prédio ja «traz em si a
marca do seu destinon®, estando especialmente habilitado para certas
actividades.

Situagdes hd também de prédios licenciados para cortas
actividades, ou com alvara para exploracao de certas industrias, como
aquelas consideradas «insalubres, incomodas, perigosas ou téxicasy*,
tratando-se, pois, de imoveis especialmente habilitados, fisica ¢/ou
Juridicamente para determinadas actividades, de tal forma que, este
alvara caduca logo que o estabelecimento mude de local.

E contudo importante, embora dificil em certos casos concretos,
separar todas estas hipoteses daquelas em que temos um imével com
um estabelccimento comercial 14 instalado. Nestes casos nio ¢ o
imdével que é objecto de negociagio, mas a propria cmpresa 14
instalada, eventualmente com o direito de usar aquele prédio®.

Mas se nenhuma empresa existir é configuravel o arrendamento do
proprio imovel, posto que terd de ser feito, em principio, a alguém
interessado em instalar 14 um estabelecimento compativel com a
destinagdio do prédio. E, pois, necessario distinguir entre a hipotese do
pr¢dio dotado de especial aptiddo para certa actividade ¢ a daqucle

™ Sentenca de 6 de Maio de 1983 do Tribunal Colectivo do Circulo de Faro, publicada

na Revista da Ordem dos Advogados, n.°48, pag 484.

*? Orlando de Carvalho, "d/guns aspectos...", RL), ano 115.°, n.° 3703, pag. 298, nota 39.
" Verrer Correia, "Sobre a projectada reforma...", pg. 58.

* Revista dos Tribunais, ano 70.°, pag 356.

* Orlando de Carvalho, "Alguns aspecios...”", RLY, ano [15.°, n.° 3703, pag. 298, nota 39.
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que, para 14 dessa aptiddo acolhe uma empresa cm funcionamento ™.

Dentro das hipoteses de imoveis com certas caracteristicas
especiais cumpre ainda analisar a situagio daqueles imoveis de
destinacdio partilhada. E que, por vezes, sucede que o mesmo imovel
onde se¢ exerce a actividade da empresa é também local de habitagao,
normalmente do proprio empresario ¢ sua familia. Situagdo que ¢
sobretudo frequente nas empresas de pequena dimensdo, como €
o caso de muitas barbearias, cabeleireiros, tabacarias, pequenas
oficinas, ctc.

Os estabelecimentos instalados em imoveis de destinagdo
partilhada colocam alguns problemas na sua negociagio;
nomeadamente, quando se pretende separar o destino da empresa do
destino da habitacio. De facto, ¢ necessario efectuar uma desconexao
objectiva ¢ juridica de ambos os espagos para sobre eles poderem
existir direitos reais autéonomos, por virtude do principio da
especialidade ou individualizagdo, vertido no artigo 408.° n.” 2
do Codigo Civil*.

Assim, s quando for desconexado ou separado um espago do
outro, pelo menos juridicamente, ¢ que podera sobre cada um recair
um direito real proprio, pelo que se torna necessario, antes de mais
proceder a tal separag¢do. Separa¢do que em termos concretos pode ser
dificil, colocando entraves a uma livre negociagdo do cstabelecimento,
isolada da restante parte do imovel.

“ Ferrer Correia,"Sobre a projectada reforma...", pag. 58.

“ Também Vasco da Gama Lobo Xavier, "Locacdo de estabelecimento comercial ¢
arrendamento”, em parecer publicado na Revista da Ordem dos Advogados, ano 47.%,
n.2 11, pag.768. Para esle aulor, a distinglo terd que se fazer, alids de acordo com certa
jurisprudéncia italiana, com base em elementos objectivos ¢ subjeetivos, que permi-
tam ver se eslamos perante um estabelecimento em formaglo ou apenas perante um
imével. Os primeiros (eriam a ver com essa aptidio especifica do local ao negdeio pro-
jectado, cujo destino foi marcado pelo seu dono; os segundos, com a forma como o
dono do prédio encara a devolugio, no termo do contrato, ndo pura e simplesmente do
prédio, mas de um valor diverso .

s Cfr. Orlando de Carvalho, Direito das coisas, pag. 220 ¢ seg. e "Alguns aspecios...",
RLJ, n.° 3701, pag. 298.
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6. TRANSFERENCIA DO GOZ0 DO IMOVEL F, IMOVEL
PROPRIEDADE DO EMPRESARIO

Importa agora analisar as possibilidades de negociacio dos
estabelecimentos comerciais naquelas situagdes em que o empresario
¢ proprictario do imével onde a empresa funciona. De entre
estas situagdes interessam-nos fundamentalmente aquelas em que o
imovel faz parte do dmbito minimo ou pelo menos do Ambito natural
de ncegociagdo do estabelecimento. Ou scja, quando o titular do
estabelecimento o quer negociar ¢ para tal necessita de propiciar
ao adquirente, de alguma forma, o uso do imovel que ¢ seu, ou
aquelas outras situagdes em que na negociagio nada se div, quanto
ao destino do prédio.

Ja vimos que, se o imével fizer parte do ambito minimo, nio
podera deixar de estar presente na sua negociacfo, transferindo-se
para o adquirente por algum titulo. E isso que sucederd certamente
com os estabelecimentos absolutamente vinculados ao imovel e com
todos aqueles em que, dec uma analise em concrelo, resulte a
imprescindibilidade de transferir o gozo do imével para se poder
efectuar a transteréncia da empresa.

Em todos os outros casos, nos quais ecm principio o imovel
fard parte do ambito natural, o dircito ao imoével apcnas nao
integrard o conjunto dos clementos transferidos se tal for excluido
da ncgociagdo por vontade das partes. Sc nada manifestarem
quanto a estec aspecto entende-se, pois, que foi sua vontade
permitir 0 gozo do imovel ao adquirente. A questio podera ser a
de saber como ird ser permitido esse gozo, a que (itulo ¢ com que
consisténcia.

Analisaremos, basicamente, trés formas de permitir ao adquirente
0 gozo do imovel: a venda, o arrendamento ¢ o direito de
disponibilidade simples.
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6.1. Venda do imovel
6.1.1. Trespasse

Ja sabemos que o trespasse ndo envolve necessariamente a transmissao
do direito ao uso do imovel. O destino do estabelecimento comercial ¢ do
prédio sao cindiveis ¢ ¢ um erro grave, ja o vimos, confundir trespasse com
a transferéncia do imével, ou considerar que $6 hé trespasse no caso de
transferéncia conjunta da posigdo de arrendatario. No entanto tal
transmissdo tem forgosamente que ocorrer sempre que o local onde a
empresa funciona faga parte do dmbito minimo ou necessario da
negociagio, como também ja vimos.

Ora, havendo trespassc do estabelecimento comercial, pode simul-
taneamente ser vendido, ao adquirente da ecmpresa, o imovel onde este
esta instalado. Ha nesta hipotese duas alienagdes simultineas: a de um
estabelecimento comercial ¢ a de um imoével. Realidades distintas, mas
com a particularidade de estarem unidas pelo facto da empresa funcionar
nesse imovel. E uma venda, doagio ou troca do conjunto formado pelo
estabelecimento ¢ imovel.

O adquirentc do estabelecimento fica dominus também do prédio
onde aquele funciona. Nao ha qualquer problema nestas hipoteses,
podendo no mesmo acto formal, escritura publica, cfectuar-se a alienagao
dos dois bens®.

A questdo ja ndo ¢ tao simples se o imovel em causa for de destinagdo
partilhada, funcionando como estabelecimento comercial ¢ habitagdo ao
mesmo tempo. Nestas situacdes, ou s¢ vende o prédio na sua totalidade, ou
entdo podera ser necessario proceder a desafectagdo ou scparagdo juridica
¢ objectiva dos espagos, se tal for possivel, pois de outra forma ndo podem
sobre eles incidir direitos reais distintos, de acordo com o principio, ja
referido, da especialidade ou individualizagio.

© No mesmo sentido, mas relativamente a locacdo, Rui de Alarcio, "Sobre a transfe-
réncia da posicdo de arrendatdrio”, Boletim da Faculdade de Dircito, vol. XLV,
1971, pag. 47 ¢ 48. Refere ainda «que da unidade documental ndo se tira forgosamente
a unidade negocial ». Contudo, como visam a consecugiio de «um efeito final comum
ou superefeitor, estaremos perante uma espéeic negocial complexiva, dominio dos
chamados negdcios coligados.
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E claro que a venda do imével ndo se pode inferir do trespasse do
estabelecimento, no caso de siléncio das partes. Mesmo que a
interpretagdo do acordo das partes nos leve a concluir que, de facto,
quiscram alienar o estabelecimento e, portanto, tem que ser transferido
0 gozo do imoével, ndo podemos concluir que o quiseram fazer
pela forma mais forte ¢ definitiva, pela propria venda do imovel. A
transferéncia de direitos reais sobre o imovel tem que ser sempre
efectuada por convengio ad hoc.

6.1.2. Locac¢io do estabelecimento

Na locagiio do estabelecimento comercial ¢stamos perante uma
transferéncia temporaria ¢ onerosa da empresa. Aqui, com mais razdo,
¢ importante que o imovel acompanhe o todo que é a empresa, uma
vez que se trata de uma transferéneia pro tempore do dominio do
cstabelecimento. O ambito da entrega nas transferéncias temporarias
tende a ser mais alargado, dado que ¢ necessario transmitir a empresa
cm condigdes de optima funcionalidade, o que € do intcresse tanto do
adquirentc como do transmitente, uma vez que este a ird reaver mais
tarde.

Nada obsta a que, com a locag¢do da empresa, scja acordada entre
locador e locatario a venda, pelo primeiro ao segundo, do imdvel em
que esta instalada a empresa ¢ que pertence ao locador®’. O adquirente
pro tempore da empresa fica com o gozo do prédio por titulo mais do
que suficicnte para garantir uma transferéncia efectiva daquela. No
entanto, a locacdo da empresa ¢ sempre tempordria por defini¢do, ou
seja, o locador tem legitima e fundada cxpectativa de a reaver no
terminus do contrato. E tem direito a recebé-la salva rerum substantia,

Contudo, sc paralelamente a locagdo da empresa ¢ alienado o
prédio onde aquele funciona, opera-sc uma separagio no destino destas
duas realidades, imovel e empresa.

Ora, assim sendo, o proprictario do estabelecimento corre o risco
de vir a perder a empresa quando no terminus da loca¢io a reassumir,

A venda sera sempre electuada através de convenglo cspecifica para o efeito, que
pode ser ou ndo, formalmente conexa com a convengio locaticia.
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agora sem poder dispdr do imovel onde aquela funcionava o qual
poderia ser elemento preponderante da mesma. Risco que decorre
apenas da sua propria vontade, manifestada na scparagdo de destinos
do imovel ¢ da empresa, ao locar esta ¢ vender aqucle.

E claro que nada obsta a que seja convencionado, com a
venda do imovel, o futuro arrendamento do prédio, ou a frui¢do do
mesmo a qualquer titulo, pelo proprietirio da empresa apés o fim
do contrato de loca¢do. Mas tal sera sempre dependente de acordo
das partes.

6.2. Arrendamento
6.2.1. Trespasse

Havendo trespasse de estabelecimento comercial instalado em
local propriedade do dono do estabelecimento, pode ser do interesse
das partes que, com o trespasse, seja dado de arrendamento o prédio
onde 0 mesmo se encontra.

[ uma situagdo paralela a venda do imével em caso de trespasse.
Ha dois negdcios juridicos simultincos, em que por um lado se
transmite, a titulo definitivo, o estabelecimento como organizagio
comercial ¢, por outro, se convenciona a locagdo do imoével onde
aquele esta instalado®. E um contrato de arrendamento para fins
comeretais, nos termos do R.AU..

Ja o acdrdido do S.T.J., de 23 de Outubro de 1956, consagrava a
hipdtese de "arrendamento dos locais, aluguer dos mdveis ¢
maquinismos ¢ 'trespasse’ do estabelecimento com as respectivas
licengas ¢ alvards"”. Ndo ¢, pois, necessario que sc transmita um
direito real de gozo sobre o imovel para haver trespasse.

O facto de o trespasse ser uma transmissfo definitiva da
titularidade da empresa ndo impde a transferéncia definitiva da
titularidade de cada um dos seus elementos. O que importa ¢ que scja
propiciado ao adquirente da empresa o gozo do imével, por excmplo,
através do arrendamento do mesmo.

* Ver Rui de Alarcdo, "Sobre a transferéncia...", pag. 47 e 48.
¥ Acordio referido por Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura..., pag. 463.
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O adquircente do estabelecimento poderd, por sua vez, trespassar o
estabelecimento sem necessidade de autorizagdo do senhorio, de
acordo com o artigo 115.° do R. AU,

0.2.2. Locagdo

Vejamos agora a hipotese, mais frequente certamente, de locagdo
de estabelecimento comercial quando o locador ¢ proprietario do
imovel no qual aquele funciona. Nio ¢ demais acentuar que, em
principio, a locagio da cmpresa ndo terd de ser feila conjuntamente
com a transmissdo do gozo do imovel. Tal como vimos no trespasse, ¢
possivel a ncgociagio pro tempore da empresa sem o prédio onde
aquela funcionava. Contudo, ndo desconhecendo que na generalidade
das empresas o tmével ¢ um factor importante de acreditamento e
clientela, facil ¢ concluir que a sua transferéneia para o locatdrio se
revela decisiva para a consolida¢do, nas suas méos, dos valores de
exploragio que caracterizam aquela empresa concreta.

O direito ao uso do imdvel fara, em principio, como ja vimos, parte
do ambito natural da ncgociagio do estabelecimento. Ha também
situagdes em que o direito a disponibilidade do prédio para a
exploragdo comercial pertence ao dmbito minimo da empresa como
objccto de negdeios.

[ pacitico o entendimento™ de quc nas negociagdes temporarias o
ambito natural ¢ mais alargado; assim o conjunto dc elementos que se
ha-de transferir, no siléncio das partes, ¢ maior do que nas negociagoes
definitivas. A locagio ¢ feita a pensar no regresso da empresa as mios
do seu proprictario, que assim deve conservar um «droit de regardn® ¢
cspera receber a sua empresa salva rerum substantia. Os poderes do
explorador de modelar o estabelecimento ao seu jeito, sdo mais restritos
nas negociagdes temporarias, como facilmente sc entende, ja que o
explorador detém o gozo de algo que ndo lhe pertence.

* Sobre a aplicagio deste artigo ¢ a interpretagfio a dar ao seu n.° 2, correspondente ao
revogado artigo 1118.° do Codigo Civil, ver Orlando de Carvalho, RLJ, ano 110.°,
n.” 3592, pag. 101 ¢ seg.

*CIr. Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura..., pag. 514, nota 163.

* Clv. Orlando de Carvalho, Critério e estrutura..., pag. 214, nota 28.
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A locacio de estabelecimento com arrendamento do prédio
aplica-se o regime do artigo [11.° do R.AU. O legislador reconhece
que o imovel ¢ um clemento preponderante do cstabelecimento, ¢
sem o qual cste ficaria gravemente desfalcado™. Dai que a lei
prescreva que no caso de locagdo de estabelecimento comercial ou
industrial, a cedéncia conjunta do gozo do prédio ndio ¢ havida como
arrendamento. O objectivo ¢ afastar da locagdo do estabelecimento
as regras da legislagdo vinculistica, nomcadamente o artigo 68.°
n.°1 do R.A.U., que limita o dircito de dentncia do contrato pelo
senhorio as situagdes previstas no artigo 69.°" do mesmo diploma,
pclo que consagra a renovagio automatica dos contratos. Sc ndo
se afastasse c¢sse regime, no termo do contrato de locagdo do
estabelecimento o seu proprietario rcadquiria o pleno gozo da
cmpresa, mas ja ndo o do imdvel onde aquela estava instalada. O
locatario poderia 14 continuar, provavelmente instalando 14 outro
estabelecimento ¢ o dono da empresa teria de procurar outro local,
com risco de a desmembrar

Alente-se que este artigo 111.° do R.A.U. sc aplica a todo e
qualquer estabelecimento, vinculado ou ndo ao local, pelo que ndo é
restrito aqueles estabelecimentos para os quais o imével sc inscre no
scu ambito minimo ou necessario. Se, por um lado, 150 se¢ exige por
for¢a da natureza temporaria da locagdo, por outro, corresponderd, por
via de regra, a vontade das partes. A lei quer evitar que o proprictario
¢ locador seja surpreendido no termo da locagio da empresa pela
aplica¢do do regime vinculistico, que nunca tera estado no seu espirito
ao locar a ecmpresa no seu todo, com o imdvel, portanto.

A cedéneia do gozo do imovel ocorre na medida em que tal é
necessarto para garantiv uma exploragio eficiente ao adquirente pro

E antiga a jurisprudéncia do $.T.J. que afasta da locacio de estabelecimento - ou
cessdo de exploragdo como a lei ¢ o8 tribunais chamam - o regime vinculistico. (8
jurisprudéncia constante desde o caso do cinema "Aguia d'Ouro™, no Porto, de 8 de
Fevereiro de 1935. Clr. Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura..., pag. 272.

™ De acordo com este preceito o senhorio s6 pode denunciar o contrato quando neces-
site do prédio para sua habitagdo (ou dos seus descendentes cm 1.° grau) ou para ai
construir residéncia, ou, quando se proponha ampliar o prédio ou construir novos
edificios, cm termos de aumentar o namero de locats arrendaveis.

53
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tempore do estabelecimento™. Ora estes fundamentos deverdo ter
aplicagdo ndo $6 no caso da locagdo da empresa mas também em todas
as outras situagdes de cedéncia temporaria daquela.

A lei 56 sc refere expressamente, no n.° 1 do artigo 111.°do R.A.U.,
ao «contrato pelo qual alguém transfere temporaria e onerosamente
para outrém, juntamente com o gozo do prédio, a exploracio de um
estabelecimento comercial ou industrial nele instalado»®. Nio se vé
contudo qual a razdo para nfo aplicar este regime as transferéncias
temporarias ndo oncrosas, como s$3o os casos de comodato ou usufruto
gratuito.

O legislador associa a loca¢do do estabelecimento comercial —
cedéncia onerosa da exploragdo — com a cedéncia também onerosa
do gozo do imével. E mais uma confusio do estabclecimento
com a propriecdade imobiliaria, a que ja aludimos e para a qual
ORLANDO DE CARVALHO nos chama a atenglio, quando refere
que a locagdo ¢ frequentemente vista como «epifendmeno do
arrendamento»”. Assim, entendemos que o artigo 111.° do RAU
se deve aplicar a todas as transferéncias ndo definitivas do
estabelecimento comercial.

Contudo, se este artigo [11.° ¢ claro na afirmagdo do que ndo
¢ a transferéneia onerosa da empresa juntamente com a cedéncia
do gozo do prédio, a verdade ¢ que ndo nos indica a quc titulo
esse gozo € cedido. SO sabemos que ndo ¢é um arrendamento.

Do ponto de vista dos interesses em presenga, 0 que € necessario
¢ tdo so facultar ao locatdrio da empresa o uso e fruicdo do prédio
pelo periodo correspondente aquela transferéncia do estabelecimento.
Sera desta forma um direito de disponibilidade simples, ou seja,
como refere ORLANDO DE CARVALHO, um direito obrigacional
atipico, destinado a permitir o uso do prédio para a exploragio da

* F apenas para possibilitar a negocia¢do do estabelecimento que este artigo se
concebe. De reslo é claro que o n.° 2 do artigo 111.° a0 remeter para o n.° 2 do artigo
[15.° do mesmo diploma, visa cincunscrever este regime de excepefo apenas as situ-
aghes em que de facto ha negociagfio da empresa, sob pena de se permitir uma fuga ao
regime vinculistico. Ver Orlando de Carvatho, RLJ, ano [10.%, n.° 3592, pdg. 101 ¢ seg.
* O sublinhado ¢ nosso.

" Cfr. Orlando de Carvalho, Critério ¢ estrutura..., pag. 238.
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empresa, como veremos a seguir. Este direito deve entender-se ter
fugar no siléncio das partes e mesmo perante convengdo em
contrario, quando o local integre o ambito minimo de negociagio
e se reconhega que houve de facto negociagdo da empresa.

Com isto nio queremos excluir a hipdtese de, com a locagio da
empresa, se convencionar o arrendamento do prédio onde aquela
funciona. Se admitimos a venda do imoével conjuntamente com a
locacdo do estabelccimento, por maioria de razio teremos que admitir
o arrendamento. E as questdes que s¢ colocam com o termo do referido
contrato vém a ser as mesmas.

Nesta situagio entendemos que o locador s6 podera reaver 0 gozo
do prédio quando tal haja sido acordado entre as partes. De resto, o que
aqui ocorre € outra situagdo em que se operou a separa¢do do destino
do imovel do destino da empresa.

6.3. Dircito de disponibilidade simples

O direito de usar o imdvel no qual funciona o estabelecimento
comercial ¢ um elemento do dmbito natural da negociacio da empresa.
Esta disponibilidade do imdvel para a exploragdo da empresa pode ser
gozada pelo proprietario desta a varios titulos. Pode ser proprietario do
local, pode ser arrendatario, como vimos acima, ou ainda comodatério
ou usufrutuario, etc.

Que sucede porém quando se negoceia o estabelecimento ¢ ndo
¢ cedido o gozo do imovel a nenhum desses titulos? Suponhamos
que a empresa ¢ vendida, sem que as partes fagam qualquer referéncia
a0 imoével, nem se consiga descobrir uma vontade de transmitir
o gozo por venda, locagdo, comodato ou usufruto. Quid iuris nestas
circunstincias?

6.3.1. Trespasse

Na hipdtese de trespasse de um cstabelecimento comercial
instalado em determinado imoével, quando na sua negocia¢do nada
se disse quanto ao imdvel, deve este ficar excluido da disponibilidade
do adquirente?
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.

[ evidente que sc foi vontade das partes excluir do ambito
do trespasse o direito ao imovel, nenhuma questio se coloca. Decisivo
¢ que ndo se trate de um estabelecimento do qual o imovel faga
parte do dmbito minimo ou necessario. Pois sc¢ assim for, ¢é
também claro que o adquirente tera direito de dispor do imével, sob
pena de ndio haver transteréneia nenhuma da empresa.

Ja assim ndlo serd quando o imével ndo faga parte daquele nicleo
minimo de clementos nccessarios para transportar ¢ identificar a
empresa,

De facto, o dircito ao imovel transfere-se para o adquirente do
estabelecimento, no siléncio das partes, quando existe um dircito
obrigacional sobre o imével. Nao se pode, contudo, transmiltir qualquer
direito de gozo sobre o imovel, direito de arrendamento, direito de
comodato, ctc, quando tal ndo existia na titularidade do anterior
proprietario da empresa, o que sucederd quando o cmpresirio ¢ o
proprictario do imovel.

O que faz parte do dmbito natural da cntrega ¢ um dircito
obrigacional sobre o imovel, como em geral todos os contratos ¢
obrigagdes, ¢ ndo o imdvel em si.

E claro que a solugdo sera distinta nos casos cm que o gozo do
imovel ¢ indispensavel a identifica¢io ¢ transporte da empresa. Neslas
situagdes o adquirente do estabelecimento devera ter direito de fruir
o prédio pois de contrdrio, repete-se, ndo se opera qualquer trans-
feréncia da empresa.

Mas que dircito ¢ esse e a que titulo o tem o adquirente?

Com ORLANDO DI CARVALHO entendemos que sc (rata de um
direito de disponibilidade simples. De facto, o empresario ndo carece
do gozo do prédio com a amplitude que um dircito real sobre o mesmo
ou um direito de arrendatario, ou comodatario, lhe confere. Carcce
apenas do imovel na medida em que o exige a conservagio da propria
empresa. Tem que ser, pois, um direito ao imoével suficiente para
garantir a solidificagdo nas mios do adquirente dos seus elecmentos sui
generis, nomeadamente o seu valor de posi¢do, mas apenas nessa
medida, pelo que deve cessar logo que cesse a sua razdo de ser.

Percebemos, entdo, a diferenga em relagio aos outros dircitos de
gozo do imovel. O comodato, o usufruto ¢ o arrendamento, ainda que
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precarios no tempo, conferem um «poder de fruigdo irrestriton™, muito
para além da utiliza¢do necessaria a exploragdo da ecmpresa. Permitem,
por exemplo, que o seu titular possa usar o imovel para outro
fim comercial ¢ que o possa ceder sem o estabelecimento. Nio é
pois um direito dc gozo vinculado a empresa, ao contrario do
direito de disponibilidade simples. Este constitui um direito do
trespassario a usar o imovel apenas para a exploracdo da actividade
daquela empresa.

Nem se alegue que neste caso este direito ndo ¢ admissivel por sc
tratar de uma negociagio definitiva da empresa. De facto, 4 sabemos
que uma coisa ¢ a transmissfo a titulo definitivo da empresa ¢ outra a
transmissdo de cada um dos bens que a integram. Também no
arrendamento, no comodato ¢ no usufruto, o adquirentc da empresa
detém o gozo do imdvel a titulo precario ¢ nem por isso ¢ posta em
causa a possibilidade desses mesmos negocios.

Por sua vez, o adquirente do estabelecimento, agora seu proptie-
tario, pode trespassa-lo. Como dominus que ¢ da empresa pode dispor
dela como entender, pelo que a pode vender, trocar, doar, etc. Mas
nestes casos scra que o direito de disponibilidade simples sobre o
prédio acompanhara a empresa, ou serd neccssaria a autorizagdo do
proprietario do mesmo para que tal direito se possa transferir?

Apesar de nesta matéria ser dificil afirmar certezas, somos levados
a concluir que, em principio cste dircito de disponibilidade simples
¢ intransmissivel. [T que cle visa tdo so propiciar ao adquirente
da empresa a consolidaciio nas suas mdos do cstabclecimento, pelo
que, alcangada tal finalidade, devera extinguir-se, ndo havendo lugar a
sua transmissio.

Contudo, pode ser necessario considerar a possibilidade da sua
transmissdo, nos casos em que o estabelecimento ¢ absolutamente
vinculado ao imovel, situagiio em que, ou se¢ permite o gozo do imovel,
ou a cmpresa cessa. Neste caso poderd admitir-se a transmissdo
do direito de disponibilidade simples, a ndo ser que, dado o scu cardcter
tendencialmente duradouro, haja lugar a um arrendamento compulsivo.

Por outro lado, se o dircito ao imdvel pertencer ao dmbito minimo

# Crf. Orlando de Carvalho,"Alguns aspecios...”, RLY, ano 115.°,0.° 3701, pag. 232.
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de negociagiio e for excluido pelas partes, ¢ necessario, antes de mais,
averiguar sc houve de facto negocia¢do da empresa. Sc apos a analisc
das estipulagdes da partes, do pre¢o convencionado, dos elementos
transmitidos, ete, s¢ concluir que de facto quiseram transmitir o
estabelecimento, o adquirente devera ter um direito de disponibilidade
simples. O que quer dizer que podera usar o prédio durantc o tempo
necessario a consolidacio do cstabelecimento nas suas mios.

De acordo com a lei tendéncial de desenvolvimento do
cstabelecimento, & medida que este funcionar ird progressivamente
prescindindo dos elementos do scu lastro ostensivo para se sensibilizar
¢ transportar, passando a depender cada vez mais dos valores de
exploragio. E, pois, provavel que pouco tempo depois o imovel deixe
de fazer parte do ambito minimo, cessando entdo o referido direito de
usar o imével,

Diferente serd a situa¢do cm que o estabelecimento &
absolutamente vinculado ao prédio. Neste caso, o direito de
disponibilidade simples sera tendencialmente duradouro, o que nos
leva a questionar se ndo serd, neste caso preferivel a celebragio
compulsiva dc um contrato de arrendamento®.

6.3.2. Locagio do estabelecimento

Situagao semelhante pode ocorrer na loca¢dio do estabelecimento
comercial, aqui ainda com mais razio.

De facto, nas negocia¢Ges temporarias o ambito natural da
negocia¢do tende a ser mais lato, atenta a natureza precaria desta
transferéncia da empresa, como dc resto ja vimos. Nido ¢ pois dc
estranhar que com a locagdo da empresa seja implicitamente
convencionda a cedéncia do gozo do prédio, nomeadamente através de
um direito de disponibilidade simples®.

* Séo lambém situagdes de arrendamento compulsivo as que se verificam no Direito
da Familia, na atribui¢fio da casa dc morada da familia a um dos cdnjuges, em caso de
divérceto, de acordo com o artigo 1793.° do Codigo Civil.

“J4 vimos, Cfr. pag 23, que se deve entender que, de acordo com o artigo [11.° do
R.A.U., a cedéncia do gozo do prédio conjuntamente com a transferéncia temporaria
da exploragio da empresa, ¢ feita a titulo de um dircito de disponibilidade simples.
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Ja vimos, porém, que nada impde que a transferéncia temporaria da
exploragiio da empresa tenha que ser acompanhada da transferéncia do
gozo do imovel onde o estabelecimento se encontra, excepto quando o
imovel faca parte do Ambito minimo ou necessario da negociagao.

Se a cedéncia do imdvel for excluida da negocia¢do ¢ 0 mesmo for
elemento essencial para identificar ¢ transportar a empresa, ainda
assim o adquirente tempordario devera ter o direito de fruir o prédio
pelo periodo de tempo estritamente necessario a consolida¢do dos
valores de exploragio. De outra forma tera de se concluir que, de facto,
néo houve qualquer vontade de transferir a exploragdo da empresa para
o adquirente temporario.

7. SINTESE

Concluindo este trabalho poderiamos, cm sintese, afirmar o
scguinie:

1. Enquanto objecto de negécios, o estabelecimento comereial ¢
uma organizagio concreta de factores produtivos como valor de
posicio no mercado, que se exprime e sensibiliza em certos bens,
dotados de autonomia no trafico juridico;

2. Qualquer desses bens pode ser excluido do dmbito de
negociagio, para tanto bastando que os restantes tenham for¢a para
exprimir a organizagdo como "todo";

3. S6 em concreto é possivel determinar o dmbito minimo ou
necessario de negociagio;

4. O direito obrigacional sobre o imovel fara, em principio, parte
do aAmbito natural, podendo contudo, concretamente, ser um elemento
do 4mbito minimo;

5. Sendo elemento do Ambito natural de negociagdo, na auséncia de
estipulagdo em contrario, o adquirente tera direito ao imovel, ou por
transferéncia do arrendamento ou por um direito de disponibilidade
simples;
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0. Sendo clemento do ambito minimo, mesmo que seja excluido da
negociaglo, sc¢ houve transferéneia da empresa, o adquirente deve ter
um direito de disponibilidade simples sobre o imovel:

7. O direito de disponibilidade simples é um dircito obrigacional
atipico, com a finalidade de permitir ao adquirente do estabelecimento
0 gozo do imodvel para a exploragio pessoal e produtiva da empresa
¢ limitado, em principio, a0 tempo necessario para a consolidagdo
dos valores de exploragio do estabelecimento nas mios do mesmo
adquirente.
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