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1. INTRODUCAO

No inicio do século XXI, em pleno capitalismo globalizado, as
sociedades comerciais, mercé de diversificadas razdes (conquista de
quota no mercado, crescimento, concorréncia de outras empresas, por
vezes motivada pela entrada de grandes empresas estrangeiras no mer-
cado nactonal, diminuigdo de capitais proprios, etc.), tém vindo a sentir
a necessidade de se reestruturar, por vezes de se reinventar, com vista
a enfrentar as dificuldades com que no seu giro comercial diario se de-
param. Esta necessidade das sociedades comerciais s¢ reorganizarem
implica, por vezes, a transmissdo definitiva da sua empresa (do seu
eslabelecimento comercial ou industrial), quer se trate de transmissdo
directa (asset deal) quer de transmissdo indirecta (share deal).

As presentes notas referem-se aos efeitos que a reorganizagio
das sociedades, designadamente ao nivel do instituto da fusdo, cisdo
e transformagdo da sociedade, provocam no contrato de arrendamento
no caso de aquelas sociedades serem titulares de empresa explorada em
imovel arrendado.

Durante o século XX assistimos a transformagdo gradual da forma
organizativa da empresa, enquanto organizacio unitaria de meios produ-
tivos. Com efeito, a empresa individual do inicio do século XX, explora-
da por um empresdrio ou comerciante singular, foi dando lugar a empresa
colectiva, normalmente explorada por uma sociedade comercial.

Hoje, a transmissdo das empresas exploradas por sociedades co-
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merciais continua, como no passado, a ser assegurada pelos tradicionais
mecanismos previstos no Direito Comercial, concretamente através do
trespasse (art. 1112.° do Céd. Civil) ou locagdo de estabelecimento (art.
1109.° do Cod. Civil) consoante se trate, respectivamente, de transmis-
sdo definitiva da titularidade da empresa ou da sua transmissio tempo-
raria. Mas, ao invés deste sistema tradicional de transmissdo da empre-
sa, pode a transmissdo da “empresa colectiva” ser realizada através de
multifacetadas tipolologias negociais destinadas a permitir que, através
da aquisi¢do da maioria ou da totalidade do capital social da sociedade

comercial titular da empresa (share deal), o adquirente desta passe a

deter uma posicio de controlo economico sobre a mesma.

E sabido que as operagdes de fusdo ¢ cisdo, sdo uma das formas
pelas quais se processa a transmissdo indirecta da empresa explorada
por uma sociedade comercial. Tratam-se de verdadeiras metamorfoses
societarias que se desdobram nas seguintes modalidades fundamentais:
fusdo-incorporagio, fusdo-constitui¢do, cisdo-simples, cisdo-dissolu-
¢ao, cisdo-fusio.

Preceitua o art. 97.° n.° 4 do Céd. das Sociedades Comerciais que
a fus@io consiste na unido de duas ou mais sociedades, ainda que tipo
diferente, numa sé podendo realizar-se:

a) mediante a transferéncia global do patriménio de uma ou mais so-
ciedades para outra e a atribui¢fo aos socios daquelas de partes,
acgodes ou quotas desta (fusdo-incorporacio ou tusdo-absorcio);

b) mediante a constitui¢do de uma nova sociedade, para a qual se
transferem os patriménios das sociedades fundidas, sendo aos s6-
cios destas atribuidas partes, ac¢des ou quotas da nova sociedade
(fusdo-constitui¢io ou fusio-concentragéo).

Por ser turno, a ciséo de sociedades consiste no destaque de parte
do patrimoénio societario para com ele constituir outra sociedade ou ser
incorporado numa sociedade ja existente, podendo realizar-se mediante
uma das seguintes modalidades (art.118.° do CSC):

a) mediante o destaque de parte do patriménio de uma sociedade para
com cle constituir outra sociedade (cisdo-simples);

b) mediante a dissolug@o da sociedade cindida dividindo-se, em segui-
da, o seu patrimonio, sendo cada uma das partes restantes destinada
a constituir uma nova sociedade (cisdo-dissolucio);

¢) mediante o destaque de partes do patrimonio da sociedade ou pela
sua dissolucdo, dividindo o seu patrimonio em duas ou mais partes,
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para as fundir com sociedades ja existentes ou com partes do pa-

trimonio de outras sociedades, separadas por idénticos processos e

com igual finalidade (cisdo-fusio).

Facil ¢ de ver que, sempre que a sociedade objecto de fusdo ou cisdo
seja titular de uma empresa, esta operagdio podera traduzir-se num modo
de transmissdo da empresa ¢ consequente reorganizacio socictaria.

Por outro lado, e sobretudo no que respeita a fusdo-incorporagio, é
este um dos possiveis mecanismos a adoptar por parte de empresarios
estrangeiros quando pretendam conquistar o mercado nacional. Recor-
rendo & fusdo de sociedades nacionais, os empreséarios estrangeiros dei-
xardo de suportar 0s encargos referentes a constitui¢io de raiz de uma
estrutura, beneficiando simultaneamente, do enquadramento societario,
laboral, fiscal da sociedade incorporada bem como das suas relagdes
comerciais ¢ financeiras.

2. FUSAO DA SOCIEDADE ARRENDATARIA

2.1 Efeitos da fusido da sociedade arrendataria no contrato de
arrendamento

A fusdo de sociedades obedece a um apertado ritual processual
que, para além de assegurar a transparéncia do acto, protege os inte-
resses dos credores sociais da sociedade incorporada ou das sociedades
fundidas. Entre os diversos actos que compdem o referido procedimen-
to destaca-se o projecto de fusdo (art. 98.° do Céd. das Sociedades Co-
merciais), a fiscalizagdo do projecto (art. 99.° do Céd. das Sociedades
Comerciais), o registo do projecto e deliberagio, enr assembleia geral,
sobre o projecto por parte dos socios de cada uma das sociedades par-
ticipantes (art. 100.° do Cod. das Sociedades Comerciais), a oposi¢io
dos credores (art. 101.° do Cdd. das Sociedades Comerciais)', a forma

" Dispde o ari. 101.°A do CSC, com a redacgiio introduzida pela Lei n.° 185/2009, de
Agosto, que «No prazo de um més apds a publica¢io do registo do projecto, os credores
das socicdades participantes cujos créditos sejam anteriores a essa publicagio podem
deduzir oposi¢io judicial & fusdio, com fundamento no prejuizo que dela derive para a
realizagdo dos scus direitos, desde que tenham solicitado a sociedade a satisfagio do
scu crédito ou a prestagdo de garantia adequada, ha pelo menos 15 dias, sem que o seu
pedido tenha sido atendidoy.
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exigida para a fusdo (art. 106.° do Cdd. das Sociedades Comerciais).

Culmina o referido processo de fusdo com o registo da mesma, o
qual deve ser requerido por qualquer dos administradores das socie-
dades participantes na fusdo ou da nova sociedade (art. 111.% do Cod.
das Sociedades Comerciais). O registo da fusdo implica a extingdo da
sociedade incorporada ou, no caso de fusdo-constituig¢io, das socieda-
des fundidas. Neste sentido dispoe a alinea a) do art. 112.° do Cod. das
Sociedades Comerciais ao preceituar que «com a inscricdo da fusdo
no registo comercial extinguem-se as sociedades incorporadas ou, no
caso de constitui¢do de nova sociedade, todas as sociedades fundidas,
transmitindo-se os seus direitos ¢ obrigacoes para a sociedade incor-
porante ou para a nova sociedade».

Chegados aqui, preceitua a alinea d) do art. 1051.° do Caéd. Ci-
vil que o contrato de locacao caduca «(ratando-se de pessoa colectiva,
pela extingdo desta, salvo convengdo escrita em contrdarioy. Coloca-se,
pois, a questdo de saber em que medida ¢ possivel compatibilizar as
duas disposi¢des legais.

Apesar de uma interpretacdo meramente exegética das duas
normas poder sugerir que o contrato de arrendamento caduca com a ex-
tingdo da sociedade arrendataria (no caso de fusfo-incorporagdo) ou da
sociedade tundida (no caso de tus@o-constitui¢do) quando estas explo-
rem empresa instalada em imdvel arrendado, a verdade € que a norma
constante do art. 112.° do Cdd. das Sociedades Comerciais representa
uma excepedo ao disposto no art. 1051.° do Cod. Civil. Com efeito,
no caso de a sociedade arrendataria se dissolver com consequente li-
quidagio da mesma, cessando a sua personalidade juridica bem como
a organizacio unitdria de meios produtivos de que aquela era titular,
compreende-se que o contrato de arrendamento cesse os seus efeitos
por caducidade.

O mesmo ja ndo se dira, porém, no caso de extin¢do da sociedade
incorporada (no caso de fusdo-incorporagio) ou fundida (no caso de
fusdo-contitui¢do), pois, neste caso, o substrato da sociedade objecto da
fusdo ndo se desagrega definitivamente, mantendo-se o seu elemento
patrimonial, pessoal ¢ teleologico, pois mantém-se os bens afectos a
actividade da sociedade, os seus socios e o seu fim lucrativo, embora
integrados em novas “vestes”, ou seja, integrados numa nova organi-
zacdio vnitaria de meios produtivos. B mesmo no plano econdémico, a
fusdo ndo visa a extinglo definitiva da sociedade mas antes a sua reor-
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ganizagdo de forma a permitir que a mesma continue a prosseguir a sua
actividade lucrativa de forma mais organizada, mais sustentada ¢ com
nova autonomia juridica.

Na mesma linha de pensamento, FErnANDO PEssoa JORGE enlen-
de que «a extingdo completa, total e definitiva de uma sociedade $6
ocorre no caso de dissolugdo seguida de completa liquidacéo; so esta
é, de certo modo, equipardvel a morte da pessoa singular. Nos casos
de dissolug¢do sem liquidagdo (como sucede na incorporagdo), a extin-
¢do de certa sociedade como pessoa juridica auténoma ndo afecta o
prosseguimento do negocio social (com 0s mesmos socios ¢ 0 mesmo
pairimonio), embora enquadrado noutra pessoa juridica»’.

Também RauL VENTURA se pronunciou sobre a extingdo da socie-
dade decorrente da fusdo ensinando que «assim, voltando ¢ extingdo
das sociedades, é ela o mais claramente possivel expressa na lei ¢ com
ela deve contar-se qualquer construgdo juridica da fusdo. E ndo tem
cabimento distingoes subtis sobre aquilo que se extingue: extingue-se
a pessoa colectiva, extinguem-se as participagdes dos socios nessas
sociedades. Mas também ndo podem esquecer-se as finalidades dessas

T

* “Transmissdo do Arrendamento Comercial por Efeito da Incorporagiio da Sociedade
Localdria” in O Direito, ano 122, pag. 468. Também Henriour MEsQuITA se pronun-
ciou nesse sentido ao afirmar que a «a solugdo ¢ perfeitamenie compreensivel, pois
a fusdo ndo se destina a liquidar ou extinguir o substrato empresarial ou econdmico
da sociedade ou das sociedades que se incorporam noutra, mas antes a unificar as
vdrias sociedades que participam na operagdo, a fim de lhes potenciar o actividacde ou
proporcionar oufras vantagens, gue podem ser, por exemplo, de cardcter organizali-
vor, in RLJ, ano 128, pag. 58. No mesmo sentido vide FErRNANBO GRAVATO MORALS, in
Alienagio e Oneragdo de Estabelecimento Comercial, pag. 129, para quem « a fisdio
de sociedades ndo acarreta a caducidade do contrato de arrendamento de que seja
litular a sociedade fundiday. Na jurisprudéncia vide acorddo do Tribunal da Relagio de
Lisboa de 18/05/2006, in www.dgsi.pt, proc. 305/2006-6; acorddo do Supremo Tribu-
nal de Justica de 06/12/2000, in www.dgsi.pt, proc. 06B3458 e o acordio do Supremo
Tribunal de Justi¢a uniformizador de jurisprudéncia n.° 5/2004, publicado no Diario da
Republica de 21/06/2004, | Série-A, n.° 144, pag. 3794, o qual, debrugando-se sobre a
fusdo, afirma: « ... os interessados, ao procederem a fusfio, ndo tém inten¢iio de morte,
mas sim de melhor ¢ longa vida para as sociedade e para a realizagio das finalidades
com que foram constituidas. ... A fusfo significa, pois, ao contrario da «morte», pers-
pecliva de melhor ¢ mais sustentada continuidade econdmica, por reducdo de riscos,
obicngdo de economias de escala e racionalizagio, obten¢io de complementaridade
tecnologica, reducdio da ameaca competitiva, superaco de barreiras de ingresso no caso
de internacionalizagdo ¢ beneficio dos conhecimentos das empresas incorporadas .. .».
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atribui¢cdes; ndo se extingue tudo isso como um fim em Si mesmo ~
extingue-se para subsistiv, extingue-se para renovar.

Certamente sdo aproveitados os elementos pessoais, patrimoniais
e até imateriais das sociedades participantes que se extinguem, mas
extingdo ndo implica desaproveitamentoy®.

Em face do supra exposto, e tendo presente que a extingdo de uma
sociedade em consequéncia de uma fusfo nao implica a dissolugio ¢
liquidag@o desta mas o aproveitamento do seu substrato, embora inte-
grado em nova estrutura organizaliva, creio ser entendimento unanime
que a extin¢do da sociedade incorporada ou fundida, no &mbito de um
processo de fusfo, ndo implica a caducidade do contrato de arrenda-
mento no caso de aquela ser titular de empresa explorada em imoével
arrendado, ndo se aplicando neste caso o estatuido na alinea d) do art.
1051.° do Cod. Civil.

2.2 Desnecessidade de autorizacio do senhorio para a trans-
missdo do direito ao arrendamento.

Em principio, a transmissao da posi¢io de arrendatario, tratando-se
de uma cessdo da posigdo contratual (art. 424.° do Cod. Civil), carece
sempre do consentimento do senhorio (art. 1059.° n.° 2 do Cod. Civil),
a menos que a lei o permita. E a lei permite a transmissao definitiva da
posi¢do de arrendatario, sem o consentimento do senhorio, nas hipdte-
ses de trespasse do estabelecimento comercial ou industrial (art. 1112.°
do Céd. Civil).

Porém e no que tange a fusdo de sociedades a lei ndo disciplina
directamente as consequéncias desta no contrato de arrendamento, no-
meadamente, no que concerne a necessidade de autorizacdo do senho-
rio para a transmissio do direito ao arrendamento quando a sociedade
fundida seja titular de empresa instalada em tmovel arrendado.

Sobre esta questdo, ainda que com diverso fundamento, a doutri-
na vem sendo unanime em considerar desnecessaria a autorizagio do
senhorio para a transmissdo do direito ao arrendamento.

Para alguns, a transmissdo da empresa (que, entre outros elemen-
tos, integra o direito ao arrendamento) para a sociedade incorporan-
te ou para a nova sociedade traduz um verdadeiro trespasse, apli-

* In Fusdo, Cisdo ¢ Transformagio de Sociedades, pag. 230.
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cando-se, em consequéncia, o normativo constante do art. 1112.° do
Cod. Civil, o qual preceitua ser «permitida a transmissdo por acto en-
tre vivos da posicdo de arrendatdrio, sem dependéncia da autoriza-
¢do do senhorio, no caso de trespasse de estabelecimento comercial
ou industrialy’. No entanto, mesmo para os defensores desta tese, ja
ndo sera possivel recorrer a figura do trespasse se a fusio ndo im-
plicar a transmissdo de uma empresa da sociedade incorporada ou
fundida para a sociedade incorporante ou para a nova sociedade (por
exemplo, porque tratando-se de uma sociedade recentemente consti-
tuida ainda no possui uma empresa, enquanto organizacio unitaria
de meios produtivos).

Em minha opinifio, e com o devido respeito por posigdo contra-
ria, creio que nunca serd de aplicar o instituto do trespasse no caso
de transmissdo da empresa integrada no dmbito de uma fusio, pelas
razdes que a seguir se enunciam.

E consabido que o trespasse tem por objecto a transmissdo di-
recta da empresa (do estabelecimento comercial ou industrial), sendo
que através do trespasse se transferem voluntariamente ¢ modo unita-
rio todos os elementos que integram a empresa. Acontece, porém, que
nao existe no direito positivo portugués um regime juridico exclusivo
¢ global do trespasse, o que implica a necessidade de observar indi-
vidualmente as regras relativas a circulagéo de cada um dos elemen-
tos do estabelecimento. Assim, ¢ a titulo de exemplo, no que tange a
transmissiio de bens mévels sujeitos a registo ¢ necessario proceder

4 Nesse sentido HenriQue Mesouita ao afirmar que «o direito ao arrendamento faz
parte, em regra, do estabelecimento da sociedade incorporada, ¢ a transmissdo deste
estabelecimento para a sociedade incorporante ou para a nova sociedade traduz-se num
verdadeiro trespasse — pois esta figura negocial, segundo o entendimento que hoje pode
considerar-sc pacifico, engloba todos 0s negocios de transmissio definitiva ¢ inter vivos
de um estabelecimento, seja qual for a causa do acto translativo (venda, troca, doagdo,
realizagfo do valor de uma quota no capital de determinada sociedade, transmisséo de-
cotrente de uma fusédo de sociedades, etc)» in RLJ, ano 128, pag. 58. Na mesma linha,
vide Maria OLiNDA GARCIA in Arrendamentos para Comércio e Fins Equiparados, pag.
137, para quem «sempre quc a socicdade arrendataria transmite para a nova socicdade
ou para a sociedade incorporante o seu estabelecimento comercial, incluindo o direito
ao arrendamento, poderd considerar-se tal situagdo comportavel no dmbito da alinea
a) do n.® 1 do art. 1112.° do Cddigo Civil por se identificar com a figura do trespas-
se.; no mesmo sentido ARAGAO Seia, in Arrendamento Urbano Anotado e Comentado,
7. edigdo, 2003, pag.680.



120 Reorganizagdes societdrias ¢ arrendamenio

ao seu registo (cfr. Decreto-Lei n.° 54/75, de 12 de Fevereiro); no que
respeita a transmissdo de direitos de propriedade industrial torna-se
necessario proceder ao averbamento da transmissao (art. 30.° do Cod.
da Propriedade Industrial); e, sobretudo, no que respeita aos créditos
¢ dividas da empresa, os quais em principio ndo sdo transmissiveis
com o trespasse, carecendo para o efeito de acordo entre o trespas-
sante e trespassario, aplica-se o disposto no Direito Civil relativo a
cesslo de créditos (art. 577.° do Cod. Civil) e a assun¢io de divida
(art. 595.° do Cod. Civil). Com efeito, a transmissdo dos créditos da
empresa (por exemplo, créditos sobre clientes desta) implica acordo
entre trespassante e trespassario (cfr. art. 577.° do Cod. Civil). Mu-
tatis mutandis quanto as dividas da empresa (por exemplo, dividas a
fornecedores) que, para se transmitirem ao trespassario, necessitam
de acordo expresso entre trespassante ¢ trespassario ratificado pelos
credores, ou acordo entre o trespassario ¢ o credor da empresa inde-
pendentemente do consentimento do trespassante (art. 595.° n.° 1 do
Cod. Civil), mantendo-se o trespassante solidariamente responsével
com o trespassario pela divida, salvo no caso de o credor expressa-
mente o exonerar (art. 595.°n.° 2 do Céd. Civil)*.

Por seu turno e no que respeita a transmissdo de empresa através

5 Vide Jost: ENGRACIA ANTUNES para quem «no que concerne aos seus efcitos, a fusio
e cisiio sfo caraclerizadas por um regime legal unitario de transmissdo patrimonial a
titulo universal (que inexiste enquanto tal nos negdcios de trespasse), o que significa
dizer, no que a transmissdo da empresa lange, € em sintese, que a empresa das socicdade
absorvidas, fundidas, ou cindidas, sc transmite “in tolo” sem necessidade de observan-
cia das leis de circulagdo especificas relativas aos diferentes elementos empresariais
componentes (“maxime”, bens imoveis, contratos, créditos, débitos, direitos de pro-
priedade industrial)», in Revista da Ordem dos Advogados, “A Empresa como Objecto
de Negdcios”, ano 68, 1I/111, pag. 739.

HEeNRIQUE MEisquita, na RLI ano 131, pag. 154, considera que «precisamente porque as
sociedades incorporadas ou fundidas se extinguem em consequéncia da fusio, todos os
seus direitos e obriga¢des se transmitem para a sociedade incorporante ou absorvente.

Trala-se, inquestionavelmente, de uma transmissdo universal, que abrange todas as po-
si¢Oes juridicas, activas ou passivas, de que cada sociedade incorporada ou fundida scja
titular a data em que se produzem os efeitos da fusdor.

Num outro sentido vide Pinto Furtapo, para quem «com a fusdo ou cisdo, ndo ¢ o
estabelecimento que se trespassa, € o litular que se franspersonaliza — ¢ ndo ha pois,
nestes casos, uma transmissdo ou trespasse do eslabelecimento, mas uma sub-rogagdo
da sociedade contributiva pela sociedade beneficidria» in Manual do Arrendamento
Urbano, Vol. 11, 4.° edigiio, pag. 747.
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de negocio de fusdo, como vai referido no art. 112.° do Cod. das So-
ciedades Comerciais, o registo desta produz os seguinles efeitos: a) a
extingdo das sociedades incorporadas (fusdo-incorporagiio) ou, no caso
de constitui¢do de nova sociedade (fusdo-constituigdo), a extingdo de
todas as sociedades fundidas; b) a transmissio dos seus direitos ¢ obri-
gacdes para a sociedade incorporante ou para a nova sociedade; ¢) os
socios das sociedades extintas tornam-se socios da sociedade incorpo-
rante ou da nova sociedade.

Destarte, no caso de fusdo, a empresa da sociedade incorporada
ou das sociedades fundidas transmite-se in fofo para a titularidade da
sociedade incorporante ou da nova sociedade. Quer isto significar que
a fuslo esta dotada de um regime legal unitario o qual assegura a trans-
missao (ope legis) universal e automatica (uno actu) da empresa perten-
cente a soctedade incorporada ou fundida, sem necessidade de observar
as diversas regras legais destinadas a disciplinar a circulagio em con-
creto dos diversos elementos integrantes da empresa como acontece no
trespasse’. Isto €, a fusdo opera uma (ransmissdo universal de todos os
direitos e obriga¢des da sociedade incorporada ou fundida, o quais se
transferem globalmente sem necessidade de observar as regras atinen-
tes a transmissdo singular de cada um dos elementos da empresa. Esta
transmissdo universal da empresa por forga da fusdo engloba, também,
os contralos de arrendamento comercial no caso de a sociedade fundida
ser titular de empresa (ou empresas) instalada em imével arrendado.

Compreende-se esle regime, pois estamos perante uma opera-
¢do de reorganizagio societaria que se reporta a sociedade enquanto
estrutura economica com fim lucrativo e nao faria sentido fazer depen-
der o sucesso desta operagdo do consentimento de um terceiro, desig-
nadamente do senhorio. Ao estipular que com a fusio se transmitem
para a sociedade incorporante ou para a nova sociedade os direitos ¢
obrigagoes da sociedade incorporada ou fundida, o art. 112.° do Cod.
das Sociedades Comerciais pretende, tdo somente, evitar que surjam
obstaculos intransponiveis a realizacio da fusfo.

Por ser assim, sempre que entre os direitos da sociedade que vai
fundir-se esteja o direito ao arrendamento, tal direito transmite-se para

¢ Nesse sentido, FLRNANDO PESSOA JORGE, 0b. cit., pag. 479; também FERNANDO GRAVATO
Morais, in Alienagio e Oneragio de Estabelecimento Comercial, pags. 127 a 129. Na
Jurisprudéncia vide acorddo do Tribunal da Relagfio de Lisboa, de 01/07/2003, in www.
dgsi.pt, proc. 4381/2003-7.
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a sociedade incorporante ou para a nova sociedade independentemente
do consentimento do senhorio.

Diga-se, no entanto, que o facto de inexistir trespasse da empresa
quando ocorre a transmissdo da estrutura empresarial decorrente de fu-
sd0, ndo obsta a que noutras situagdes nio se possa recorrer, dada a si-
militude dos institutos, a argumentagdo do trespasse sempre que isso se
revele ajustado para dar resposta a problemas concretos suscitados pela
fusfio, como alias veremos a proposito do estudo do regime transitorio.

2.3 O dever de comunicar ao senhorio a transmissio do direito
a0 arrendamento decorrente da fusio.

Questio que ja ndo retine consenso na doutrina e na jurisprudéncia
prende-se com a necessidade da transmissao do direito ao arrendamento
dever, ou nio, ser comunicada ao senhorio no prazo de 15 dias apds a
sua consumagdo.

Trata-se de uma questio de enorme importancia pratica porquanto,
caso se considere existir aquele dever, havera que apurar se o seu in-
cumprimento permite ao senhorio lan¢ar mio da san¢do maxima, isto &,
resolver o contrato de arrendamento.

Preceitua o art. 1038.° do Cod. Civil,

«Sdo obrigacoes do locatdrio:

1) Nao proporcionar a outrem o gozo total ou parcial da coisa por
meio de cessdo onerosa ou gratuita da sua posi¢do juridica, subloca-
¢do ou comodato, excepto se a lei o permitir ou o locador o autorizar;

g) Comunicar ao locador, dentro de 15 dias, a cedéncia do gozo
da coisa por algum dos referidos titulos, quando permitida ou autori-
zada; ».

Fazendo uma interpretacdo algo literal das duas disposicdes legais
considera Prssoa JORGE, em sintese, que a mencdo a «cessdo onerosa
ou gratuita da sua posi¢do juridicay esta empregue em sentido técnico
juridico, para dai concluir que a mesma ndo se aplica em caso de fusdo
de sociedades, a qual ndo se integra em nenhum dos titulos referidos na
alinea f) do art. 1038.° do Cod. Civil. Entende, por essa razdo, ndo estar
a sociedade incorporante (no caso de fusdo-incorporagdo) ou a nova
socicdade (no caso de fusdo-constitui¢do) obrigada a comunicar ao se-
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nhorio a transmissdo do direito ao arrendamento nos termos previstos
na aliena g) do art. 1038.° do Cod. Civil. Vale dizer, ndo assistira ao
senhorio o direito de resolver o contrato no caso de aquela transmissio
ndo lhe ser comunicada’.

Também Josi: ENGrACiaA ANTUNES entende ser desnecessaria a co-
municag¢io ao senhorio no caso de a sociedade fundida (ou cindida) ser
titular de empresa explorada em imdvel arrendado®.

Na jurisprudéncia, para além de varias sentengas de 1.* instancia
nfo publicadas, o acordao da Relacdo de Coimbra de 24/06/1997, adere
a tese de Prssoa Jorar, argumentando ainda que a “nova identifica¢ao”
do arrendatario se revela irrelevante para os interesses do senhorio tanto
mals que muitas vezes «setdo os mesmos empregados que se integra-
ram na nova sociedade que lhe continuardo a pagar as rendas»’.

T “Transmissdo do Arrendamento Comercial por Efeito da Incorporagfio da Sociedade
Locatdria” in O Direito, ano 122, pags. 477 ¢ 478. Considera o ilustre autor que « a
obrigac¢ao prevista na alinea g) s6 existe, como nela se diz, quando a cedéncia do gozo
da coisa se faz por algum dos titulos referidos na alinea anterior, ou seja, por cessdo
onerosa ou gratuita da posicdo de arrendaldrio, sublocagdo ou comodato.

A menglio a estes fitulos juridicos mostra que a palavra cessdo estd empregada em
sentido especifico (de cessdo da posi¢do contratual) e nfio no sentido genérico de trans-
missao do gozo da coisa, para o qual o Codigo utiliza a palavra cedéncia [como faz na
alinea g)]: a cedéncia do gozo da coisa ndo é um titulo, mas o efeito comum a varios e
distintos titulos.

Tanto a cessdo da posigdo contratual de arrendatario, como a sublocacio ¢ o comodato,
sdo negocios juridicos que produzem o efeito da transmissio, definitiva ou temporaria,
do gozo da coisa.

A transmissdo prevista no artigo tem, assim, fonte voluntdria e é a titulo singular. Ora,
como se viu, a inscri¢o da incorporagdo no registo comercial produz directamente a
transmisso, a (itulo universal, do patrimonio da incorporada para o da incorporantc,
incluindo os direitos aos arrendamentos de que aquela seja parte. A incorporacio nio
se integra, pois, em nenhum dos titulos referidos nas alineas f) ¢ g) do art. 1038.° do
CC. (...) Consequentemente, ndo existe para a sociedade incorporada, que se extingue,
nem para a incorporante, que aquela sucede, a obriga¢do de comunicar ao locador que
o gozo da coisa locada se transferiu para a segunda, pois se esta fora do campo de apli-
caclo das transcritas alineas do art. 1038.°.

Nio havendo essa obrigag¢io, a falta de comunicagfo ai prevista ndo envolve violagio
do contrato e ndo fundamenta, por isso, a resolugéio deste por parte do senhorio».

¥ In Revista da Ordem dos Advogados, ano 68, 11/111, pag. 739, nota de rodapé 48.

* InRLI, ano 131, pag. 147 e segts.; 1&-se¢ no sumario do acdrddo: «i — A transmissio do
direito ao arrendamento, decorrente de um negocio de fusio de sociedade, ndo carece
de autorizac¢do do senhorio, nem tem que lhe ser comunicada. 11 - O legislador, na ali-
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Concordando com a doutrina firmada pelo acorddo da Relagio de
Coimbra de 24/06/1997 pronunciou-se Pinto Furtapno, considerando
que a transmissdo do direito ao arrendamento decorrente de um negé-
cio de fusfio ndo carece de ser comunicada ao senhorio, e justificando a
sua posi¢do com o facto de a fusdo no envolver uma cessdo da posi¢io
de arrendatario'’,

Maria OLinpa GaRcia considera ndo existir a obrigagio de comu-
nicagdo, prevista na alinea f) do art.® 1038.° do Céd. Civil, em virtude
do processo de fusdo ser acompanhado «de especial relevo publicitd-
rioy» sendo este meio suficiente para tutelar os interesses do senhorio,
permitindo-the, designadamente, conhecer o novo arrendatario e a na-
tureza do negocio pelo qual se processou a transmissido do gozo do
local arrendado, podendo o senhorio, dessa forma, controlar a licitude
da transmissao do direito ao arrendamento!’.

Em sentido oposto, argumentado que a transmissio do direito ao
arrendamento deve ser comunicada ao senhorio, no prazo de 15 dias
a contar da data em que se consumou, no caso de a sociedade fundida
ser titular de empresa explorada em imovel arrendado, pronunciou-se
HenriQue Mesquita. Considera o ilustre autor que «na «cessdo onerosa
ou gratuita» da posi¢do juridica do locatario, a que faz referéncia a ali-
nea f), abrangem-se todos os negocios através dos quais se transmita o

nea 1) do artigo 1038.° do Codigo Civil, utiliza a palavra «cessdo» no sentido de cessio
da posi¢io contratual, ndo estando incluida em tal conceilo, bem como na obriga¢io
imposta pela mencionada alinea, a figura da fusioy.

No Acérdio da Relagio de Guimardies de 08/01/2003 votou vencido o Desembargador
Rosa Tamnna reproduzindo-se aqui o seu voto: «A meu ver, estando in casu perante uma
fusdo com incorporagdo da sociedade que contratou o arrendamento, operou-se uma
extingdio desta, com a consequente transmissdo a titulo universal do respectivo patri-
monio, incluindo o direito ao arrendamento. A al.g) do art. 1038.° do Cod. Civil nfio se
reporta a um caso fretal, mas apenas as hipdteses aludidas na al. f).

O argumento de que a notifica¢iio a0 senhorio sc impde para que csle fique ciente de
quem passa a ser o arrendatdrio afigura-sc-me de valor incipiente. Este conhecimento
ao senhorio compreende-se no caso de passar a ser um terceiro distinto e autdonomo o
novo arrendatrio. Nao é o que se passa em caso de fusdo, pois que aqui o substrato
patrimonial “ndo muda de méos”, apenas se {unda em outro. A questio, salvo sempre o
devido respeito, lem aqui apenas a mesma importancia ¢ alcance da simples alteraciio
da denominacio social da sociedade arrendataria, caso em que ninguém certamente
defende a comunicagdo da alteragdo ao senhorion, in CJ, 2003, L1, pag. 279.

' Manual do Arrendamento Urbano, Vol. 11, 4. ed., pag. 748.

" I Arrendamentos para Coméreio ¢ Fins Lquiparados, pags. 139 e 140.
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direito ao arrendamento, pois a cessdo de uma posigdo contratual é um
negdcio de causa variavel, podendo ter na base uma compra e venda,
uma troca, uma doag¢fio, uma dacdo em cumprimento, um trespasse,
uma fusio de sociedades, etc.»'?,

Pirks bE LiMA € ANTUNES VARELA, no Codigo Civil Anotado, sus-
tentam que «a obrigacdio de comunicagio ao locador, nos casos de ce-
déncia do gozo da coisa, existe em qualquer caso de transmissido da
posi¢io contratual do locatario ou sublocagdon'”.

Creio que a doutrina firmada por HenriQue MEsQuITa corresponde
a correcta interpretac@o das normas constantes das alineas f) e g) do art.
1038.° do Céd. Civil. A norma da alinea f) considera licita a cedéncia do
gozo da coisa locada, por meio de cessio da posi¢do contratual do loca-
tario, sublocacio ou comodato, quando permitida pela fei ou autorizada
pelo locador. Como vai supra referido, em caso de fusfo, a transmissdo
do direito ao arrendamento, sendo a sociedade fundida titular de empre-
sa instalada em imovel arrendado, € permita por let, ndo carecendo de
autoriza¢io do senhorio. Ora, a comunicag¢do prevista na alinea g) do
art. 1038.° do Cod. Civil destina-se a dar conhecimento ao senhorio do
negocio juridico pelo qual se procedeu a cedéncia do gozo do local ar-
rendado, sendo o interesse do senhorio em fiscalizar o referido negocio
digno de tutela juridica. Na verdade, o senhorio terd todo o interesse em
conhecer o referido negdcio para poder apurar se 0 mesmo se enquadra
numa das hipdteses em que a lei permite a cedéncia do gozo do local
arrendado independentemente da sua autorizag¢o ou se, pelo contrario,
se tratou de um negdcio ndo consentido pela lei ¢, por essa, razao ilicito.
Pois neste caso, poderd o senhorio reagir contra a realizagdo do nego-
cio através da resolucfio do contrato de arrendamento (cft. art. 1083.°
n.°2 alinea ¢) do Cod. Civil).

Por outro lado, sendo o contrato de locagdo um contrato de nature-
za intuitus personae, o senhorio tem interesse em conhecer a pessoa do
arrendatario, designadamente para saber a quem deve exigir o cumpri-

2 Jn RLJ, ano 128, pag. 59 ¢ RLJ, ano 131 pag. 157. No mesmo sentido pronunciaram-
se FErNANDO GrRAVATO Morais, in Alienagiio ¢ Oneragio de Estabelecimento Comercial,
pag. 131; Josi: Draco in Fuséio de Sociedades Comerciais, pag. 39; e LAURINDA GrMAs,
ALBERTINA PEDROSO, JOAO CALDEIRA JorGE in Arrendamento Urbano, 3." edigdo, pags.
527 e 528.

B In Cédigo Civil Anotado, vol. 11, 4.° ed. rev. ¢ aclualizada, nota 9 ao art. 1038.°,
pag. 372.
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mento das obrigagdes contratuais ou contra quem deve propor uma ac¢io
Jjudicial, seja para exigir o cumprimento do contrato, seja para resolver o
contrato de arrendamento e assim obter o despejo do arrendatario.

Finalmente, importa referir que a realiza¢do da comunica¢do nio
impede, ndo dificulta, nem tdo pouco onera a realiza¢do da fusio, pelo
que ndo se alcanga quais as razdes que a lei poderia pretender acolher ao
ndo exigir a realizagdo da comunicagdo na hipdtese de transmissio do
£0zo do local arrendado. Em suma, mantém-se aqui as mesmas razdes
que justificam a comunicacdo ao senhorio em caso de transmissio da
posi¢do de arrendatario em sede de trespasse (art.1112.° do Céd. Civil).

Pelas razdes expostas, entendo ser exigivel a comunicagio ao se-
nhorio da cessdo do gozo do local arrendado no prazo de 15 dias apds o
registo da fusdo'. No caso daquela comunicagio nfo ser realizada den-
tro do referido prazo, a transmissdo do direito ao arrendamento operada
através de negdcio de fusdo de sociedades, apesar de licita, serd ineficaz
em relacdo ao senhorio. SO assim nfo sera se o senhorio tiver, expressa
ou tacitamente, reconhecido o beneficiario da cedéncia como tal (art.
1049.° do Cod. Civil).

Merece destaque o acdrdao da Relag¢ao de Guimardes de 22/01/2009'°
o qual, reportando-se a fusio de sindicatos, considerou que a transmissao
da posigdo de arrendatario ndo necessitava de autorizagio do senhorio em
caso de fusio por incorporagio de associagdes sindicais. No que respeita
a necessidade de comunicag@o ao senhorio da transmissdo da posicio de
arrendatario, no prazo de 15 dias, considerou aquele acorddo, no caso de
fusdo por incorporagio de associa¢des sindicais, ser aplicavel o disposto
na alinea g) do art. 1038.° do Céd. Civil'.

Quanto ao sujeito passivo da obriga¢do de comunicar ao se-

nhorio a cedéncia do gozo da coisa por efeito de um negocio de fusio
de sociedades, coloca-se o seguinte problema: a sociedade arrendataria

" Na jurisprudéncia vide nesse sentido Acordiio da Relagio de Lisboa de 25/10/1994
in RLI, ano 127, pag.378; Acordao da Relagdo de Lisboa de 01/07/2003, in www.dgsi.
pt. Proc. 4381/2003-7; Acérdio da Relagdo de Guimaries de 08/01/2003, in Col. Jur.,
2003, t.1, pag. 277; Acorddo da Relagdo de Lisboa de 18/05/2000, in www.dgsi.pt. Proc.
305/2006-6; Acdrdao do Supremo Tribunal de Justiga de 06/12/20006, in www.dgsi.pt,
proc. 06B3458.

¥ in www.dgsi.pt, proc. 2066/08-2.
' Isto apesar de, no caso em apreco, o aludido acérdio da Relagio de Guimaries de
22/01/2009 ter considerado que a comunicagdo tinha sido tempestivamente realizada,



José Diogo Falcdo 127

extinguiu-se com a inscri¢do da fusdo no registo comercial (art. 112.°
do Cod. das Sociedades Comerciais), pelo que deixou de ter existéncia
juridica no preciso momento em que comegou a decorrer o prazo de
15 dias para realizar a comunicagdo. Numa primeira leitura diria-se es-
tar a sociedade arrendataria, objecto do negécio de fusao, juridicamente
impossibilitada de comunicar ao senhorio a transmissdo do direito ao
arrendamento para a sociedade incorporante ou para a nova sociedade.

E, no entanto, possivel ultrapassar essa dificuldade através da apli-
cacdo analogica da norma do art. 114.° do Cod. das Sociedades Comer-
ciais, o qual disp0e da seguinte forma:

« 1. Os membros do orgdo de administracdo ¢ os membros do
orgdo de fiscaliza¢do de cada uma das sociedades participantes sdo
solidariamente responsaveis pelos danos causados pela fusdo a socie-
dade e aos seus socios e credores, desde que, na verificagdo da situa-
¢do patrimonial das sociedades e na conclusdo da fusdo, ndo tenham
observado a diligéncia de um gestor criterioso e ordenado.

2. A extingdo de sociedades ocasionada pela fusdo ndo impede o
exercicio dos direitos de indemnizagdo previstos no niimero anterior e,
bem assim, dos direitos que resultem da fusdo a favor delas ou contra
elas, considerando-se essas sociedades existentes para esse efeitoy.

Ora, apesar da comunicacdo da transmissdo do direito ao arrenda-
mento, originada por um negocio de fusdo de sociedades, ndo se encon-
trar directamente contemplada na norma, nada impede que a apliquemos
por analogia, permitindo-se dessa forma que a sociedade fundida possa
comunicar ao senhorio a transmissdo da sua posicdo juridica no prazo
de 15 dias apos a sua extingdo'”. Isto, sem olvidar que, de acordo com o
preceituado no art. 1049.° do Cod. Civil, a comunicag¢io pode sempre ser
feita pela sociedade incorporante ou pela nova sociedade.

2.4 Forma e conteiido da comunicacio

A norma da alinea g) do art. 1038.° do Cod. Civil ndo define a for-
ma que a comunicacgiio deve revestir, pelo que até a entrada em vigor

"7 Nesse sentido, para a hipdtese de se considerar que o registo tem natureza constitu-
tiva em caso de negocio de fusiio de sociedades, pronunciou-se HENRIQUE MESQUITA in
RLJ, Ano 128, pag. 62. No mesmo sentido, entendendo que esta hipotese encontra-se
abrangida pelo espirito do art. 114.° do CSC vide Fernanpo Gravato Morass i Alicna-
¢do e Oneracio de Estabelecimento Comercial, pag. 132.
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do NRAU, foi sendo entendido que aquela comunicagdo nio carecia de
observar forma especial, aplicando-se a mesma o principio da liberdade
de forma estatuido no art. 219.° do Cod. Civil.

A Lei n.? 6/2006 de 27 de Fevereiro consagrou, nos arts. 9.°a 12.°,
um regime destinado a disciplinar as comunicagdes entre as partes no
contrato de arrendamento. Preceitua o art. 9.° n.° | da referida Lei que
«... as comunicagoes legalmente exigiveis entre as partes, relativas a
cessacdo do contrato de arrendamento, actualizag¢do da renda ¢ obras,
sdo realizadas mediante escrito assinado pelo declarante ¢ remetido
por carta registada com aviso de recepgdor'™. Poder-se-a entender que
os aludidos normativos deveriam ser extensivamente interpretados,
dessa forma contendo um regime geral aplicdvel a todas as comunica-
¢oes entre as partes. Nesse caso, a comunicac¢io a realizar em caso de
cessao da posigio de arrendatario em consequéncia de negocio de fusdo
de sociedades teria que ser realizada por carta registada com aviso de
recepedo. Parece-me prudente a observancia desta forma, pois tornar-
se-a mais facil para a parte que realizou a comunicagdo provar a sua
realizagdo. Em todo o caso, ndo creio que estejamos em face de uma
formalidade “ad substatiam” pois se a comunicag¢iio ao senhorio for
realizada por outra forma, designadamente, por correio simples, enten-
do que os interesses que a lei visa acolher se encontram acautelados.
Seria verdadeiramente incompreensivel que, tendo o senhorio recebido
tempestivamente aquela comunicagdo por correio simples, pudesse re-
solver o contrato de arrendamento com o fundamento daquela comu-
nicagdo ndo ter sido feita por carta registada com aviso de recepcio'’.

Quanto ao conteado da comunicagio torna-se necessario ter em
conta a redac¢do que o Decreto-Lei n.° 8/2007, de 17 de Janeiro, intro-
duziu ao art. 106.° do Cod. das Sociedades Comerciais. O n.°1 desta dis-
posicio legal preceitua que «o acto de fusdo deve revestir a forma exi-
gida para a transmissdo dos bens das sociedades incorporadas ou, no
caso de constitui¢do de nova sociedade, das sociedades participantes
nessa fusdo». Daqui resulta que ndo sendo o acto de fusdo realizado por

¥ Ystipula 0 n.° 6 do art. 9.° da Lei n.° 6/2006 a possibilidade de, em alternativa ao
regime fixado no n.°1, a comunica¢io poder ser eficazmente realizada desde que en-
tregue em mo «devendo o destinatdrio apor em c¢opia a sua assinatura, com nota de
recepeaon.

" Em sentido contrario parcce pronunciar-se Mentzis Luitao, in Arrendamento
Urbano, pag. 90.
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escritura publica, como acontecia no passado, ndo bastara a sociedade
arrendataria (ou a sociedade incorporante ou a nova sociedade) limitar-
se a comunicar ao senhorio a data e o local em que foi realizado o acto
de fusdo (para além da identificagfo da sociedade incorporante ou da
nova sociedade), pois ndo sendo a fusio realizada por escritura publica
ndo terd aquele possibilidade de obter o documento que a titulou para
assim fiscalizar a sua legalidade.

Deverd, por isso, a comunicagao ser acompanhada da fotocdpia do
negocio juridico de fusdo, pois s6 dessa forma se torna possivel acolher
os interesses que lei pretende tutelar com a mesma, designadamente
permitir a senhorio conhecer e fiscalizar o negocio de fusio pelo qual
se operou a cedéncia do gozo da coisa locada. Sé assim nfio acontecera
sc a fusdo for realizada, por exigéncia legal ou por vontade das socieda-
des, por escritura publica, pois nesse caso o senhorio tera possibilidade
de, por si so, obter copia do acto de fusdao?.

2.5 Falta ou extemporaneidade da comunicaciio

No dominio do RAU, a falta de comunicagio prevista na alinea g)
art. 1038.° do Cdd. Civil era fundamento de resolu¢do do contrato de
arrendamento (art. 64.° n.°1 alinea 0)).

Pode-se questionar se, face a nova redacg¢do introduzida pelo
NRAU, a falta ou extemporaneidade da comunica¢iio, em caso de ne-
gocio de fusao de sociedade, ¢ igualmente fundamento de resolu¢io do
contrato de arrendamento.

O actual art. 1083.° do Cod. Civil preceitua:

I — Qualquer das partes pode resolver o contrato, nos termos ge-
rais de direito, com base em incumprimento pela outra parte.

2 - E fundamento de resolu¢do o incumprimento que, pela sua gra-
vidade ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutengéo
do arrendamento, designadamente, quanto a resolugdo pelo senhorio:

e) A cessdo, total ou parcial, tempordria ou permanente ¢ onerosa
ou gratuita, quando ilicita, invdlida ou ineficaz perante o senhorioy.

* Nesse sentido, embora reportando-se ao trespasse vide FrrNanpo GRAVATO MORAIS i
Arrendamentos Comerciais, 2. ed., pag. 288.



130 Reorganizagoes societdrias e arrendamento

Esta norma, que aparentemente parece ir de encontro aos interesses
do senhorio por extinguir a taxatividade das causas resolutivas, apenas
permite a resoluc@o do contrato desde que preenchida a clausula geral
da “inexigibilidade” da manutencio do arrendamento.

Destarte, as diversas alineas do n.° 2 do art. 1083.° do Cod. Civil
ndo constituem, por si s6, na sua materialidade fundamento de reso-
lugdo. Torna-se assim necessario apurar em cada caso se ocorre a si-
tuagdo objectiva de incumprimento do contrato, mas também se esse
incumprimento, pela sua gravidade ou consequéncias torna inexigivel
ao senhorio a manuten¢do do arrendamento.

Por essa razéio afirma Maria OLINDA GARCIA que «ainda que se de-
fenda a necessidade de comunica¢do da fusdo da sociedade arvendatd-
ria ao senhorio no prazo de 15 dias, concluindo-se, consequentemente,
pela ineficacia da cedéncia do direito em caso de incumprimento, sem-
pre este facto, para fundar a resolugdo do contrato, nos termos do n.° 2
do art. 1083.°, teria de ser de tal modo grave que tornasse inexigivel ao
senhorio a manutengdo da rela¢do de arrendamento? ».

Entendo que, contrariamente ao sustentado pela ilustre autora, a
falta ou extemporaneidade da comunica¢do em caso de negocio de fu-
sdo constitui uma presungdo inilidivel de inexigibilidade, atribuindo ao
senhorto o direito potestativo de resolver o contrato de arrendamento.
Vejamos porqué.

A falta de comunicaco da fusio da sociedade arrendataria, embo-
ra ndo afectando o negocio de fusdo, implica a ineficacia relativa (¢ em
sentido estrito) deste negocio perante o senhorio. Importa, pois, apurar
se essa incficacia torna inexigivel ao senhorio a manutencdo do contrato
de arrendamento, permitindo-the, em consequéncia, resolver o contrato.
Ora, sendo 0 negocio de fusdo da sociedade arrendataria ineficaz perante
o senhorio, isto significa que ndo ¢ oponivel ao senhorio a nova sociedade
arrendatéria (a sociedade incorporante ou a nova sociedade). Ou seja, o
senhorio ndo tem que aceitar ou reconhecer a sociedade incorporante ou
a nova sociedade como sua arrendataria. Sucede, porém, que a sociedade
arrendataria incorporada (1o caso de fusdo-incorporag¢io) ou concentrada
(no caso de fusfo-constituigdo) se extinguiv «com a inscrigdo da fusdo
no registo comercialy (cfr. alinea a) do art.112.° do Céd. das Sociedades
Comerciais), pelo que ja nfo tem existéncia juridica. Quer isto significar

2 In Arrendamentos para Coméreio ¢ Fins Equiparados, pag. 140.
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que nem a nova sociedade arrendataria ¢ oponivel ao senhorio, nem a so-
ciedade arrendatdria incorporada ou concentrada pode continuar a ocupar
na relagdo arrendaticia a posi¢éo de arrendataria por carecer de personali-
dade juridica. Entendo, por esta razo, que a ineficacia relativa decorrente
da falta de comunicagio da fusdo da sociedade arrendataria torna inexigi-
vel ao senhorio a manutengdo do arrendamento com nova sociedade (pois
a manutencdo do arrendamento com sociedade arrendataria incorporada
ou concentrada néo se coloca), assistindo-lhe, em consequéncia, o direito
de resolver o contrato®,

SO assim ndo serd se o senhorio reconhecer a sociedade incorporan-
te ou a nova sociedade como arrendatéria, pois neste caso o art. 1049.°
do Cod. Civil retira-the o direito de resolugio do contrato.

2.6 Fianca em caso de negécio de fusio.

Admitamos que as partes celebraram um contrato de arrendamen-
to comercial com prazo certo de dez anos, tendo o fiador garantido o
cumprimento das obriga¢des da sociedade arrendataria pelo prazo do
contrato. Se, passados trés anos, a sociedade arrendataria se fundir com
outra ou outras sociedades, a garantia fidejussdria mantém-se durante
0 prazo de vigéncia do contrato, apesar da modificagio subjectiva na
relacdo de arrendamento, ou, caduca?

Esta tematica visa apurar se a fianga, prestada por um nio profis-
sional, se deve manter apds o negdcio de fusio ou se, pelo contrério,
dever-se-4 entender que caduca. Em principio a fianga prestada por um
ndo profissional € prestada intuitu personae pois o fiador ao obrigar-
se perante o senhorio pretende garantir o cumprimento das obriga¢des
de um determinado arrendatario que aquele conhece. Nio poderd ser
imposto ao fiador ndo profissional que 0 mesmo garanta cumprimento
das obrigagdes de uma nova arrendataria que ele desconhece ainda que,
eventualmente, com mais solvabilidade do que a sociedade por quem
se vinculou como fiador.

2 Vide Meinkzis Liirao, in Arrendamento Urbano, pag. 90, para quem a falta da comu-
nicago prevista na aliena g) do art. 1038.° do Céd. Civil torna o negécio ineficaz peran-
te o senhorio ¢ lhe dé o direifo de resolu¢do. No mesmo sentido, embora admitindo que
em determinadas hipoteses possa ser exigivel ao senhorio a manutencdo do contrato de
arrendamento, vide FuRNANDO GRAVATO MORAIS i Arrendament(os Comerciais, 2.* ed.,
pag. 288,
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E certo que a fianga ¢, na sua esséncia, um negocio de risco, mas
parece-me que cxtravasa esse risco pretender vincular o fiador pelo
cumprimento das obrigagdes de alguém, no caso de uma sociedade,
cujo substrato aquele desconhece ou podera pouco conhecer.

Entendo, por essa razdo, que em caso de fusao da sociedade arren-
dataria extingue-se a fianga prestada para garantia do cumprimento das
obrigagdes desta.

A posicido do senhorio podera, no entanto, ficar acautelada, se este
fizer constar do contrato a obrigatoriedade de prestar caugdo por parte
da sociedade arrendataria inicial ou sucessiva®.

3. CISAO DA SOCIEDADE ARRENDATARIA

Como vai supra referido, uma sociedade pode, por meio de cisio,
destacar partc do seu patrimonio para com o mesmo constituir uma
nova sociedade (art. 118.° do Cod. das Sociedades Comerciais).

O art. 120.° do Cod. das Sociedades Comerciais manda aplicar a
cisdio o disposto relativamente a fusdo de sociedades. Assim, e por forga
da aplicagdo do art. 112.° do Cod. das Sociedade Comerciais, com a
inscri¢do da cisdo no registo da-se a transmissio para a nova sociedade
do patrimonio da sociedade cindida. Coloca-se, porém, a questdo de
saber se a transmissdo se opera a titulo universal — uno actu — ou a titulo
singular. Nos casos de cisdo total (cisdo-dissolugdo ou cisdo-incorpo-
ragdo com dissolugdo da sociedade cindida), em que ocorre dissolugio
da sociedade cindida, o patriménio desta tera necessariamente de ser
repartido pelas sociedades beneficiarias. Entendo, por essa razdo, que
a transmissdo da totalidade do patrimonio da sociedade cindida para as
duas (ou mais) sociedades beneficiarias € realizada a titulo universal,
sem necessidade de observar as regras especificas atinentes a transmis-
sdo dos diversos elementos empresariais componentes da sociedade
cindida.

Porém, no caso de cisfo parcial (cisdo-simples ou cisdo-incorpo-
ragdo, sem dissolucio da sociedade cindida), em que nflo existe disso-
lu¢do da sociedade cindida, a questdio ¢ distinta pois aqui a sociedade
cindida subsiste embora alterada no seu substrato. Neste tipo de cisdo,

2 Nesse sentido, vide JanuArio Gomes “A fianga do arrendatario face ao NRAU” in O
Direito, 2007, V, pags. 1073 a 1115,
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mesmo que a sociedade cindida transmita uma empresa para a socieda-
de beneficiaria, a transmissdo das dividas depende sempre de delibera-
¢do da sociedade cindida, o que significa que a transmissfio destas nfo
¢ automatica. Creio, por essa razio, que dependendo a transmissdo das
dividas de deliberacdo da sociedade cindida, a transmissdo de uma em-
presa para a sociedade beneficiaria ndo ¢ realizada a titulo universal mas
sim a titulo singular. Ndo quer isto significar que, neste tipo de cisiio, se
torne necessario proceder ao desmembramento dos elementos empresa-
riais a transmitir para a nova sociedade (v.g. créditos, dividas, direitos,
etc.), pois como ensina RauL VENTURA «¢ totalmente irreal desfazer a
cisdo em cada um dos elementos patrimoniais, activos e passivos, trans-
mitidos. Mesmo quando a transmissio ¢é a titulo singular — casos de
cisdo parcial — ndo ha tantos actos quantos os elementos transmitidos,
mas sim um Unico acto que opera todas as transmissoes»®*.

Do que vai exposto resulta que em caso de cisdo total, integrando o
patriménio a transmitir o direito ao arrendamento da sociedade cindida,
ndo se torna necessario obter o consentimento do senhorio para que
sc transmita o direito ao arrendamento. ja no caso de cisido parcial, a
transmissdo da empresa para a sociedade beneficiaria, embora realizada
a titulo singular, subsume-se sem dificuldade na figura do trespasse.
Destarte, integrando o patrimonio da empresa a transmitir o direito ao
arrendamento da sociedade cindida, ndo carece a transmissio deste di-
reito do consentimento do senhorio (art. 1112.° do Céd. Civil)*.

No caso de cisdo-total, na qual ocorre extingdo da sociedade cindi-
da e se d4 uma transmissfo universal do patrimoénio, activo e passivo,
para as novas sociedades, ndo ocorre a caducidade do contrato de arren-
damento, nos termos previstos na alinea d) do art. 1051.° do Cod. Civil.
Pelas razdes supra aduzidas a respeito da fusdo da sociedade arrenda-
taria, a dissolu¢do ndo visa aqui a liquidacdo ¢ partilha do patrimoénio

' Jn Fusdo, Cisdo, Transformac@o de Sociedades, pag. 369.

¥ Na doutrina, vide HENRIQUE MESQuiTA, 7 RLI na 131, pag. 156; na jurisprudéncia ¢
reportando-se & cisdo simples vide nesse sentido o acordao do Tribunal da Relaggo de
Lisboa de 6/02/2001 in CJ, 2001, t.1, pag. 104 e o acorddo do Tribunal da Relagdo do
Porto de 14/03/1994 in www.dgsi.pt (proc. 9310737). Em sentido contririo, pugnande
pela necessidade de avtorizacio do senhorio em caso de cisio simples, vide acérdao
do Supremo Tribunal de Justi¢a de 04/05/1999 in www.dgsi.pt (proc. 99A163), o qual
considerando que a sociedade cinditaria sucede a sociedade cindida a titulo singular, e
ndo universal, para ela nfio se transmite o direito ao arrendamento.
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social, isto ¢, ndo visa a “morte” da sociedade cindida. Com efeito,
apenas se pretende reorganizar a sociedade mediante o destaque do seu
patrimonio de modo a constituir duas (ou mais) novas sociedades que
prosseguirdo a actividade da sociedade cindida.

No que concerne a necessidade de comunicar ao senhorio, nos 15
dias apos o registo da cisdo, a cedéncia do gozo do local arrendado,
nos termos preceituados no art. 1038.° alinea g) do Cod. Civil, entendo
que a mesma € necessaria remetendo para os argumentos expendidos
a propésito da fusio da sociedade arrendataria®®. Caso a comunicagio
ndo seja realizada, ou seja extemporaneamente efectuada, nio serd a
cedéncia da posigdo contratual eficaz em relagdo ao senhorio. Importa,
porém, distinguir os casos de ciséio total dos casos de cisdo parcial. Se
estivermos em face de uma cisio total, creio, pelas razoes expendidas
sobre a fusdo, estarmos em face de uma presungdo inilidivel de ine-
xigibilidade de manutengio do contrato de arrendamento, podendo o
senhorio resolver o contrato de arrendamento (art. 1083.°n.° 2 alinea e)
do Cod. Civil).

No caso de cisdo parcial, a sociedade cindida ndo se extingue con-
tinuando a exercer a sua actividade noutro local. Neste caso, a inefica-
cia da cedéncia da posi¢ao de arrendatario em face do senhorio, implica
que a posi¢do de arrendatdrio continue a ser ocupada pela sociedade
cindida que, reitera-se, ndo se extinguiu. Em principio estaremos aqui
perante uma situagdo de inexigibilidade da manutenc¢do do contrato
de arrendamento, podendo, em consequéncia, o senhorio resolver o
contrato. Todavia, circunstincias especiais a apreciar em face do caso
concreto poderdo impedir a resolugdo do contrato. Como vai supra
mencionado, se o senhorio reconhecer o0 novo arrendatario também lhe
fica vedada, nos termos do art. 1049.° do Cod. Civil, a resolucio do
contrato de arrendamento. Na hipotese da nova sociedade, para a qual
se transmitiu o direito ao arrendamento, passar a utilizar o local arren-
dado para um fim distinto daquele que lhe foi contratualmente dado
de destino pela sociedade cindida, poderd, eventualmente, o senhorio
resolver o contrato de arrendamento, nos termos do preceituado no
art. 1083.° n.° 2 alinea ¢) do Cod. Civil.

2% Em sentido contrdrio, Maria Ouinpa Garcia, in Arrendamentos para Comércio e

Fins Equiparados, pag. 141.
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4. TRANSFORMACAO DA SOCIEDADE ARRENDATARIA

Preceitua o n.° 1 do art. 130.° do Céd. das Sociedades Comerciais
que «as sociedades constituidas segundo um dos tipos enumerados no
art. 1., n.”2, podem adoptar posteriormente um oufro desses tipos ...».
Existe transformacgio de uma sociedade quando esta adopta um tipo
societario distinto daquele que ela tinha antes da modifica¢do, como
acontece v.g., quando uma sociedade por quotas se transforma em so-
ciedade andnima ou vice-versa.

O n.° 3 do art. 130.° do Céd. das Sociedades Comerciais determina
que a transformag¢do de uma sociedade nio importa a sua dissolugio
wsalvo se assim for deliberado pelos sociosy. Prevé, assim, esta dispo-
si¢do legal a existéncia de duas espécies de transformagio. Sobre esta
tematica ensina Raut, VENTURA!

«Como ¢ reconhecido no n.° 4 do mesmo artigo, existem, pois, ne
CSC duas espécies ou modalidades de transtformagio, conforme a sua
estrutura juridica: numa modalidade — que a redac¢do do referido n.® 3
mostra ter sido considerada normal — a transformagdo ndo provoca a
dissoluc¢do (extingdo) da sociedade e, portanto, a sociedade € a mesma,
antes e depois da transformagio; noutra modalidade — excepcional, pois
ndo resulta directamente da lei, como a primeira, dependendo de deli-
beragdo dos socios — a sociedade sujeita a transformagdo dissolve-se
(extingue-se), nascendo uma nova sociedade ¢ operando entre ambos
um fenoémeno de sucessdo universal»?’.

Ocorrendo transformagiio da sociedade sem dissolugio desta
(transformagio formal), mantém-se sem qualquer alteragio a personali-
dade juridica da sociedade que continua a ser a mesma pessoa juridica
antes ¢ apds a transformagdo. Nesta espéceie de transformagao juridico-
formal ndo existe alteracdo subjectiva na titularidade das relagdes juri-
dicas de que a sociedade era titular antes da transformagao, mantendo-
se inalteradas as suas posi¢oes activas e passivas. Vale dizer, ndo chega
a verificar-se a transmissio de quaisquer elementos que integrem a em-
presa da sociedade transformada.

Destarte, ocorrendo transformacio formal da sociedade arrendata-
ria, no caso desta ser titular de empresa explorada em imével arrendado,
nfo sc verifica a transmissio do direito ao arrendamento, pelo que nédo

2 In Fusio, Cisdo ¢ Transformagio de Sociedades, pag. 417.
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se torna necessario obter autorizagdo do senhorio para a transformagio
nem sendo necessdrio comunicar-lhe a mesma?.

No caso da transformagdo implicar a dissolugdo da sociedade (trans-
formacdo extintiva), por assim ter sido deliberado pelos socios, a socie-
dade objecto da transtormagio extingue-se. Colocar-se-4 aqui, como se
colocou aquando do estudo da tusdo e da cisdo, a questdo de saber se o
contrato de arrendamento caduca por aplicagdo do disposto no art. 1051.°
alinea d) do Cod. Civil. Pelas razdes supra aduzidas a respeito a fusio ¢
da cisdo, para as quais remeto, entendo que, apesar de a sociedade arren-
datéria se extinguir, o contrato de arrendamento néo caduca.

A dissoluglo da sociedade em consequéncia da sua transformacio
implica, necessariamente, a transmissdo da empresa de que aquela era
titular para a nova sociedade. Importa determinar se a transmissio do
direito ao arrendamento, no caso de a sociedade transformada ser titular
de empresa explorada em imovel arrendado, carece do consentimento
do senhorio ¢ se tem de lhe ser comunicada. Para responder a essa ques-
tdo torna-se necessario atentar a segunda parte do n.° 5 do art. 130.° o
qual dispde que «a nova sociedade sucede automdtica ¢ globalmente
a sociedade anteriory. Daqui resulta que a nova sociedade sucede de
modo automatico no patrimonio da sociedade que se extingue, sendo a
transmissio da empresa para a nova sociedade determinada ope legis
¢ a titulo universal. Destarte, no caso de transformagio extintiva (com
dissolugdo da sociedade anterior), integrando o direito ao arrendamento
um dos elcmentos empresariais a transmitir para a nova sociedade, ndo
carece esta transmissdo de autorizag¢dio do senhorio. No que concerne a
obrigagdo de comunicar ao senhorio aquela transmissdo, propendo para
considerar que ndo se torna necessario realizar essa comunicagio.

Esta conclusdo ¢ refor¢ada se tivermos em conta que o n.° 4 do
art. 130.° do Cod. das Sociedades Comerciais consagra um principio
de “unidade de transformagio” segundo o qual as disposi¢des legais

* Vide neste sentido, acérddo da Relagdo do Porto de 03/01/2001, proc. 0130224 in
www.dgsi.pt; também o acérddo da Relagho de Lisboa de 20/09/2007, proc. 46002007-
6, in www.dgsi.pt, o qual, debrugando-se sobre a transformaciio de uma sociedade
comercial por quotas em sociedade unipessoal por quotas, entendeu que a transfor-
magdo ndo implica a dissolugdo da sociedade e a criagio de uma nova sociedade, niio
provocando a referida alteragfio societaria a cedéncia do gozo da coisa locada em que
funciona a sociedade para terceiros, ndo existindo, por esse motivo, a obrigacio de
comunicacdo do facto ao senhorio.
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relativas a transformacdo de sociedades se aplicam as duas espécies de
transformacao.

5. REGIME TRANSITORIO

Estabclece a norma constante do n.° 1 do art. 59.° da Lei n.° 6/20006,
de 27 de Feverciro, que «o NRAU aplica-se aos contratos celebrados
apos a sua entrada em vigor, bem como as relacdes contratuais consti-
tuidas que subsistam nessa data, sem prejuizo do previsto nas normas
transitoriasy. Manteve, assim, o legislador o regime fixado no art. 12.°
do Cod. Civil ao submeter a lei nova os contratos de arrendamento ce-
lebrados em momento anterior & entrada em vigor da Lei n.° 6/2006

27/06/2006 -, mesmo no que diz respeito aos seus efeitos futuros.
A esta regra, porém, o art. 26.° da Lei n.° 6/2006, enquanto norma de
conflito, consagra um regime transitério que comporta diversas excep-
¢Oes, designadamente no que respeita aos arrendamentos comerciais
vinculisticos celebrados quer depois do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30
de Setembro, quer antes deste diploma legal (cfr. art. 28.° da Lei n.°
6/2006). Com efeito, a alinea ¢) do n.° 4 do art. 26.° ndo consente que
os contratos de arrendamento do tipo vinculista, aqui designados por
contratos sem duracao limitada, sejam objecto da dentncia ad nutum
consagrada na alinea ¢) do art. 1101.° do Cod. Civil, a qual permite que
o0 senhorio denuncie o contrato «mediante comunicacdo ao arrendatd-
rio com antecedéncia ndo inferior a cinco anos sobre a data em qgue
pretenda a cessacdoy.

Destarte pode afirmar-se que a tutela vinculista dos arrendamentos
celebrados antes da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006 mantém-se in-
tacta, ndo obstante a regra geral consagrada no art. 59.°. Todavia e tendo
em conta que 0 NRAU ¢ imbuido de um espirito tendente a diminuir
a protec¢do do arrendatario, o art. 26.° prevé determinadas vicissitu-
des que, alterando o regime do contrato de arrendamento, permitem a
sua denuncia ad nutum pelo senhorio nos termos preceituados nos art.
1101.7¢ 1104.° do Cod. Civil.

Preceitua o n.° 6 do art. 26.°:

«Em relagdo aos arrendamentos para fins ndo habitacionais, cessa
o disposto na alinea ¢) do 4 quando:

a) ocorra trespasse ou locagdo do estabelecimento apés a entrada em
vigor da presente lei;
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b) sendo o arrendatdario wma sociedade, ocorra transmissdo inter vi-
vos de posi¢do ou posicoes sociais que defermine a alteracdo da
titularidade em mais de 50% face a situagdo existente aquando da
entrada em vigor da presente leiy.

No que tange a norma da alinea b) da transcrita disposig¢io legal,
parece que o designio do legislador foi evitar que os sdcios de uma
sociedade titular de empresa instalada em imével arrendado, pudessem
realizar um sobre-valor na transmissio da sua participagfo social a ex-
pensas do patriménio do senhorio, o que se torna mais visivel nos ar-
rendamentos mais antigos nos quais o valor da renda é frequentemente
reduzido®.

No caso de fusfo-incorpora¢iio ou de fusdo-constitui¢do (art. 97.°
n.°4 do Cod. das Sociedades Comerciais), em que a sociedade fundida
- titular de empresa instalada em imoével arrendado —, se extingue (art.
112.° alinca a) do Cdéd. das Sociedades Comerciais), extinguindo-se,
igualmente, as suas participagdes sociais e transmitindo-se os direitos
e obrigagdes para a sociedade incorporante ou para a nova sociedade,
considero acertada a doutrina que equipara esta operagdo societaria a
transmissao de participa¢des sociais ¢ a subsume na alinea b) do n.° 6
do art. 26.° da Lei n.” 6/2006*. Destarte, sendo a sociedade fundida ti-
tular de empresa instalada em local arrendado, verifica-se uma altera-
¢do no regime do contrato de arrendamento podendo, em consequéncia,
o senhorio denunciar o contrato nos termos previstos no art. 1101.° ali-
nea ¢) do Cod. Civil, devendo, para o efeito, observar um pré-aviso de
5 anos. Naturalmente que para a doutrina que equipara a fusio ao trespas-
se’! a alteragdo do regime juridico do contrato de arrendamento decorre
da aplicag¢fio directa da alinea a) do n.” 6 do art. 26.° da Lei n.® 6/2006.

* Neste sentido, vide ANTONIO PINTO MONTEIRO / PEDRO MAlA, “O Novo Regime do
Arrendamento Urbano numa perspectiva juridico-societaria” in RLJ, Ano 138, pag. 29.
 Vide nesse sentido FERNaNDO Gravato Morals in Novo Regime do Arrendamento
Comercial, 2. ed. pag. 60, Maria OLINDA GaRClA in Arrendamentos para Coméreio e
Fins Equiparados, pag. 146; ¢ ANTONIO PINTO MoNTEIRO / PEDRO MAla in RLI, Ano 138,
pag. 31.

' Nesse sentido HenriQue Mesquita in RLJ, ano 128, pag. 58; Maria Ouinpa GARCIA
in Arrendamentos para Comércio e Fins Equiparados, pag. 137 e 146; ARAGAO SEiA, in
Arrendamento Urbano Anotado ¢ Comentado, 7." edigéio, 2003, pag.680.
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Diferente sera a situaglio em que a sociedade arrendataria se man-
tém no local arrendado tendo procedido a incorporagdo por fusio de
outra sociedade (arts. 97.° n.® 4 alinea a) e 112.° alinea b) do Céd. das
Sociedades Comerciais). Neste caso, em que a sociedade incorporan-
te mantém a sua qualidade de arrendataria, nio ocorre transmissio de
participa¢des sociais da sociedade arrendataria pelo que nfo se aplica a
alinea b) do n.® 6 do art. 26.° da Lei n.” 6/2006, mantendo-se inalterado
o regime do contrato®.

Quanto a cisdo deveremos, igualmente, distinguir os casos em que
a sociedade cindida se dissolve (cisdo total), daqueles em que a socieda-
de cindida se mantém como arrendataria tendo destacado parte do seu
patrimonio para constituir outra sociedade sediada noutro local (cisdo
simples). No primeiro caso, em que a sociedade cindida se extingue,
as participagdes desta sociedade também se extinguem, o que permite
equiparar este tipo de cisdo & hipotese da norma constante da alinea b)
do n.” 6 do art. 26.° da Lei n.° 6/2006.

Na segunda hipétese (cisdio simples), em que a sociedade cindida,
apesar de destacar parte do seu patriménio, ndo se extingue, mantendo-
se inquilina do local arrendado, ja ndo existe motivo para lhe aplicar a
alinea b) do n.” 6 do art. 26.° da Lei n.® 6/20006. No caso de cisdo simples
em que a sociedade cindida destaca parte do seu patriménio para cons-
tituir uma nova sociedade que passa a gozar o local arrendado, também
ndo creio que se lhe possa aplicar a alinea b) do art. 6.° do art. 26.° da
Lei n.° 6/2006, por ndo se verificar transmissao de participagdes sociais
para a sociedade beneficiaria. Admito, porém, que sendo o patrimonio a
destacar composto por uma empresa, se possa qualificar esta operagio
como um trespasse, situa¢do em que se aplicara a norma constante da
alinea a) do art. 6.° do art. 26.° da Lei n.° 6/2000, assim se permitindo ao
senhorio denunciar “ad nutum’ o contrato de arrendamento com uma
antecedéncia de cinco anos.

Finalmente, no que respeita a transformagao da sociedade arrenda-

* Consideram, porém, ANTONIO PINTO MONTEIRO / PEDRO MAIA que esta hipotese se as-
semetha ao aumento de capital, argumentando que «a situagdo deve ser apreciada como
se ndo tivesse ocorrido fusdo, isto ¢, analisando o capital existente a data da entrada em
vigor do NRAU. Assim, se 0 sdcio que detinha mais de 50% do capital antes da fusdo
transmitir essa sua participagdo - que, apos a fusio, ja representard menos do que 50%
-, desencadeara, nesse momento, a alteragéio do regime de arrendamento da sociecdade»
in RL), Ano 138, pag. 31.
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tdria, tudo depende se estivermos em face de uma transformacao formal
ou de uma transformagao extintiva (art. 130.° n.° 3 do Céd. das Socie-
dades Comerciais). No primeiro caso, a sociedade ¢ a mesma antes ¢
depois da transformagdo, mantendo-se inalterada a titularidade de todas
as relagbes juridicas de que a sociedade era titular antes da transforma-
¢do. Por ser assim, ndlo serd possivel aplicar a norma da alinea b) do art.
6.° do art. 26.° da Lei n.° 6/2006, mantendo-se o caracter vinculista do
contrato de arrendamento.

Menos clara ¢ a hipotese da transformago extintiva, pois nesta
espécte ocorre a dissolugiio da sociedade ¢ a transmissdo universal da
empresa de que esta era titular para a nova sociedade. Como ensina
RauL VENTURA «a nova sociedade sucede automaticamente a socicdade
anterior: nao ¢ necessario — se concebivel fosse - um acto de transmis-
sdo do patrimoénio, separado da deliberagdo de transformacio...Sucede
globalmente, ou seja, no patrimonio da sociedade que se extingue, ha-
vendo, portanto, uma sucessdo universal»*’,

Do que vai exposto, parece-me inequivoco ndo se verificar nesta
espécic de transformagiio uma «transmissdo inter vivos de posicdo ou
posicoes sociais que determine a altera¢do da titularidade em mais de
50% face a situagdo existente aquando da entrada em vigor da presente
lein. Apesar de estarmos em face de uma questio controversa, creio
que, pelo facto desta espécie de transformacéo implicar a extingio das
respectivas participagdes sociais, se pode equiparar a hipotese prevista
na norma da alinea b) do art. 6.° do art. 26.° da Lei n.® 6/2006, permi-
tindo, em consequéneia, ao senhorio denunciar o contrato de arrenda-
mento nos termos previstos na alinea ¢) do art. 1101.° do Céd. Civil*.

O art. 51.° da Lei n.° 6/2000, permite a actualizacio (extraordina-
ria) de rendas nos contratos de arrendamento para coméreio celebrados
antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.°257/95, de 30 de Outubro.
Quer isto significar que a renda dos contratos de arrendamento do tipo
vinculista celebrados em data antevior a 5 de Setembro de 1995, é sus-
ceptivel de ser actualizada, sendo-lhe aplicavel o regime das normas
constantes dos arts. 50.° a 56.° e, com as necessarias adapta¢des, dos

¥ In Fuséo, Cisdo ¢ Transformacio de Sociedades, pag. 455.
* Vide no mesmo sentido FERNANDO Gravaro Morais in Novo Regime do Arrendamen-
to Comercial, 2." ed. Pdg. 71.
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arts. 30.° a 49.° da Lei n.° 6/2006. Nos arrendamentos comerciais, a
actualiza¢do da renda pode ser faseada, quando ¢ repartida no tempo
(art. 53.° da Lei n.° 6/2006), ou imediata (art. 56.° da Lei n.® 6/20006).

Dispde o art. 56.° da Lei n.® 6/20006:

« NGo hd faseamento da actualiza¢do da renda, tendo o senhorio
imediatamente direito a renda actualizada, quando:

b)  Ocorra trespasse ou locagdo do estabelecimento apos a entra-

da em vigor da presente lei;

¢) Sendo o arrendatdrio uma sociedade, ocorra transmissdo inter

vivos de posi¢cdo ou posicdes sociais que determine a altera-
¢cdo da tivlaridade em mais de 50% face a situagdo existente
aquando da entrada em vigor da presente leiy.

Destarte, sempre que estejamos perante uma operagio de fusdo,
cisdio ou transformacio de sociedades, titulares de empresa instalada
em imovel arrendado em data anterior a 5 de Setembro de 1995, a que
se aplique a norma da alinea b) do n.° 6 do art. 26.° da Lei n.°6/2000,
assistira ao senhorio o direito de proceder a actualizagdo imediata da
renda (art. 56.° alinea ¢) da Lei n.® 6/2006).

Se a operagio de reorganizac¢do societaria ndo puder subsumir-se
na alinea b) do n.° 6 do art. 26.° da Lei n. 6/2006, mas for susceptivel
de ser equiparada ao trespasse dada a elasticidade desta figura (como
podera acontccer com a cisdo-simples), assiste, igualmente, ao senhorio
o direilo de proceder & actualizaciio imediata da renda, o que se justifica
por aplica¢do extensiva da norma da alinea b) do art. 56.° da Lei n.°
6/2000.

Esta medida insere-se no cspirito do NRAU em impedir que o ar-
rendatario possa transmitir gozo do local arrendado através de respasse,
locagdo de estabetecimento ou cessdo de participagdes sociais, a custa
do patriménio do senhorio e em claro prejuizo deste que, recebendo uma
renda normalmente exigua (em consequéncia do congelamento das ren-
das e de posteriores actualizagdes reduzidas), via o seu patrimoénio ser
objecto de negdcios juridicos, sem que neles pudesse intervir dando o seu
consentimento, ndo the sendo, sequer, possivel aumentar a renda.

Apesar do n.® 6 do art. 26.°da Lei n.” 6/2006 equiparar, em termos
de regime transitorio, os efeitos do trespasse e da locacdo de estabeleci-
mento comercial & transmissdo de participagdes sociais ¢ absolutamen-
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te omissa quanto ao dever da sociedade, na qual ocorreu a transmissio
de participag¢des sociais, comunicar ao senhorio esta transmissio.

No que respeita ao trespasse e a locagio do estabelecimento co-
mercial, o dever de comunicagfo ao senhorio encontra-se expressamen-
te previsto, respectivamente, nos art. 1112.°n.°3 ¢ 1109.° n.° 2 do Céd.
Civil. Porém, no que concerne a transmissio das participacoes sociais
nada ¢ referido, sendo que o Cod. das Sociedades Comerciais apcnas
obriga a que a transmissdo de quotas seja comunicada a sociedade (art.
228.°n.° 3 do Cod. das Sociedades Comerciais).

Como vai supra referido, quer o trespasse, quer a locagio de estabe-
lecimento comercial, quer a transmissio de participagdes sociais podem
implicar a altera¢do do regime do contrato de arrendamento na medida
em que atribuem ao senhorio o direito de denunciar ad nutum o contrato
(art. 26.° n.” 6 da Lei n.° 6/2000) ou de proceder a actualizagio imedia-
ta da renda (art. 56.° alineas b) e ¢) da Lei n.° 6/2006). Ao nada referir
quanto a obriga¢io de comunica¢do ao senhorio, no caso de transmissio
de participag¢des sociais, o legislador criou a divida sobre se neste caso
existe, ou ndo, a obrigagio de proceder aquela comunicacio.

Alguma doutrina considera que esta obriga¢do ndo existe, por-
quanto a let ndo a impde, recaindo sobre o senhorio o 6nus de indagar
aquela transmissdo de participagdes sociais junto das Conservatorias do
Registo Comercial ou da sociedade arrendataria, que estaria obrigada a
responder por imposicdo do principio da boa &%,

Consideram, porém, ANTONIO PINTO MONTEIRO / PEDRO MaAIA que,
desde que a sociedade arrendataria tome conhecimento da transmisso,
esta obrigada a comunicar ao senhorio a transmissao das participagdes
sociais que, nos termos da alinea b) do n.® 6 do art. 26.° da Lei n.°
6/2006, impliquem alteragdo do regime contrato de arrendamento. Con-
sideram os ilustres autores que «o fundamento para a afirmacio deste
dever pode encontrar-se numa interpretagiio extensiva do art. 1112.°, n.°
3, CCly, conjugado com os art. 26.° n.° 6, al. a), € 56.°, al. b), da Lei n.°
6/2006 — de onde resulta que, para efcitos de regime transitdrio, o le-
gislador sujeitou certas transmissdes de participa¢des sociais a0 mesmo
regime de um trespasse ¢ que, por conseguinte, o dever de comunicacio

5 Vide nesse sentido Fernanpo Gravaro Morais in Novo Regime do Arrendamento
Comocrcial, 2." ed. Pag. 77 ¢ LAURINDA GEMAS, ALBERTINA PEDROSO, JOAO CALDEIRA JORGE
in Arrendamento Urbano, 3. ed., pags. 91 ¢ 92.

> >
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que se impde neste caso ha-de impor-se também naqueles»*®. Propen-
do para esta posigdo. Com cfeito, o art. 26.° n.” 6 da Lei n.” 6/2006
equipara, em termos de regime transitorio, os efeitos do trespasse ¢ da
locacdo de estabelecimento comercial & transmissdo de participagdes
que impliquem a alteragio da titularidade em mais de 50% face a situ-
a¢do existente aquando da entrada em vigor da Lei n.” 6/2006. Atenta
a similitude de efeilos juridicos nas duas situacdes, nada justifica que
em caso de trespasse ou de locagdo de estabelecimento comercial a lei
imponha o dever de comunicag¢ao ao senhorio e ja ndo o faga em caso
de transmissdo de participagGes sociais. Justifica-se, por essa razdo, que
sobre a sociedade recaia o dever de comunicar ao senhorio a transmis-
sfo de participagdes sociais desde que tal implique alteragao do regime
do contrato de arrendamento (cfr. art. 26.° n.° 6 alinea b) e 56.° alinea
¢) da Lei n.° 6/2006). O fundamento para esta afirmag¢io pode ser refor-
¢ado com o facto de que quer o trespasse quer a transmissdo das parti-
cipagdes sociais que envolvam o controlo da sociedade se traduzirem
em duas modalidades de transmissdo definitiva da empresa, ainda que
com fisionomias distintas, ja que o trespasse se traduz numa transmis-
sdo directa (asset deal), enquanto a transmissdo de participagdes sociais
consubstancia uma transmissao indirecta (share deal). No que respeita
ao prazo para a sociedade comunicar aquela transmissdo, entendo que
devera scr o prazo de 15 dias, previsto na alinea g) do art. 1038.° do
Cad. Civil, contados desde a data do conhecimento, ainda que informal,
pela sociedade da referida transmissao™’.

No caso de ndo ser comunicada ao senhorio a referida cessio de
participagbes sociais, ou a opera¢do de fusdo, cisdo ou transformagio
cquiparavel aquela cessdo de participagdes, impedindo dessa forma
o senhorio de denunciar mais cedo o contrato de arrendamento (art.
1101.° do Cod. Civil), ou de proceder a actualiza¢do imediata da renda
(art. 56.° alinca ¢) da Lei n.° 6/2000), podera estar preenchida a clausula
geral constante do proémio do n.° 2 do art. 1083.° do Cdd. Civil, se
se entender que, no caso concreto, se tornou inexigivel ao senhorio a
manutengdo do arrendamento. Nesse caso, podera o senhorio resolver o
contrato de arrendamento.

.17 RLI, Ano 138, pag. 33, nota de rodapé n.° 79.

¥ Em sentido contrario, considerando que o prazo para comunicar o trespasse deve ser
de 30 dias, vide Fernanno Grava1o Morals in Novo Regime do Arrendamento Comer-
cial, 2." ed. Pag. 289,
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Sem prejuizo do dever de comunicacio por parte da sociedade ar-
rendataria, entendo que por imposi¢ao do principio da boa f¢ na exccu-
¢do dos contratos, sempre estara a sociedade arrendataria obrigada a in-
formar o senhorio daquela transmissio, fusdo, cisdo ou transformacao,
sempre que o senhorio lhe solicite essa informacéo.

Como ¢ sabido, a fuso, a cisio ¢ a transformag¢io de sociedades
constituem os modelos tipicos de reorganizag¢des societarias, sendo que
estas nfio se esgotam naqueles institutos. Com efeito, existem intme-
ras ¢ multifacetadas operagdes de reorganiza¢do para além das supra
referidas®™. Porém, o estudo da producdo de cfeitos juridicos que tais
reorganizagdes societarias implicam nos contratos de arrendamento, no
caso das sociedade serem titulares de empresas instaladas em iméveis
arrendados, excederia, em muito, o objecto das presentes notas.

A titulo de exemplo, refere Josi: ENGRACIA ANTUNES as operagdes de “aumento de ca-
pital reservado”, as “operacdes acordedo”, “as operagoes de emissdo de obrigagoes
convertiveis em ac¢des ou com direito a subscrigdo de acgoes”, in Revista da Ordem

dos Advogados, ano 68, 11/, pag. 740.
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