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1. Introducao

Desde o século XX que vimos assistindo a transformacao gradual da
forma organizativa da empresa, enquanto organizagdo unitaria de meios
produtivos. Com efeito, a empresa individual do inicio do século XX,
explorada por um empresario ou comerciante singular, foi dando lugar a
empresa colectiva, normalmente explorada por uma sociedade comercial.

De facto, cada vez mais os comerciantes em nome individual, isola-
damente ou associando-se a familiares ou outros empresarios, prosseguem
a sua actividade organizando-se através de sociedades comerciais, o que
tem implicado a diminui¢do do peso econémico da empresa individual
para a empresa detida por sociedades comerciais. E nossa convicgdo que a

(1) Advogado e Professor no ISCAP-IPP. O presente artigo corresponde a parte do trabalho
apresentado e discutido no ambito das provas publicas para a atribuigdo de titulo de especialista na area
de Direito realizadas no Instituto Superior de Contabilidade ¢ Administragdo do Porto (ISCAP-IPP).
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transformacao da célula econdmica, outrora assente em empresa detida
por empresario em nome individual, para empresas organizadas através de
modelos societarios representa uma tendéncia global que, julgamos, conti-
nuara a acentuar-se no futuro.

Esta transmutacdo da organizagdo produtiva traz consigo novos, e
por vezes complexos, desafios ao direito do arrendamento, na medida em
que implica uma maior interligag@o entre este ramo do Direito das Obriga-
¢oes e diversos temas societarios, que, por regra, sdo estudados ndo tendo
em consideracdo a sua conexao com o contrato de arrendamento.

Como ¢ consabido, no século XXI, em pleno capitalismo globali-
zado, 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 mercado
nacional, diminuigdo de capitais proprios, etc.), t€m vindo a sentir a neces-
sidade de se reestruturar, por vezes de se reinventar, com vista a enfrentar
as dificuldades com que no seu giro comercial diario se deparam. Esta
necessidade das sociedades comerciais se reorganizarem implica, por
vezes, a transmissao definitiva da sua empresa (do seu estabelecimento
comercial ou industrial), quer se trate de transmissdo directa (asset deal)
quer de transmissao indirecta (share deal).

Hoje, a transmissdo das empresas exploradas por sociedades comer-
ciais continua, como no passado, a ser assegurada pelos tradicionais meca-
nismos previstos no Direito Comercial, concretamente através do tres-
passe (art. 1112.° do Cod. Civil) ou locagdo de estabelecimento (art. 1109.°
do Cod. Civil), consoante se trate, respectivamente, de transmissao defini-
tiva da titularidade da empresa ou da sua transmissdo temporaria. Mas, ao
invés deste sistema tradicional de transmissdo da empresa, pode a trans-
missdo da “empresa colectiva” ser realizada através de multifacetadas
tipologias negociais destinadas a permitir que, através da aquisi¢ao da
maioria ou da totalidade do capital social da sociedade comercial titular da
empresa (share deal), o adquirente daquela passe a deter uma posicao de
controlo econémico sobre a mesma.

As presentes notas visam analisar os efeitos que os institutos da
fusdo, cisdo e transformagdo das sociedades comerciais provocam nas
relagdes arrendaticias quando aquelas sdo titulares de empresa instalada
em local arrendado(?).

() Com a entrada em vigor do NRAU, em 2006, o legislador abandonou a tradicional classi-
ficagdo dos contratos de arrendamento quanto ao seu fim em arrendamento para a habitagao, activi-
dade comercial ou industrial, exercicio de profissao liberal e outra aplicagao licita do prédio, para se
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2. Fusao da sociedade arrendataria

2.1. Efeitos da fusdo da sociedade arrendataria no contrato de arren-
damento

E sabido que as operagdes de fusio (e cisdo) sdo uma das formas
pelas quais se processa a transmissdo indirecta da empresa explorada por
uma sociedade comercial. Tratam-se de verdadeiras metamorfoses societa-
rias que, no que concerne a fusdo, se desdobram nas seguintes modalida-
des fundamentais: fusdo-incorporagao, fusdo-constituigao.

Preceitua o art. 97.°, n.° 4 do Cdéd. das Sociedades Comerciais que a
fusdo consiste na unido de duas ou mais sociedades, ainda que de tipo dife-
rente, numa s6 podendo realizar-se:

a) mediante a transferéncia global do patrimoénio de uma ou mais
sociedades para outra e a atribui¢do, aos socios daquelas, de par-
tes, ac¢des ou quotas desta (fusdo-incorporagdo ou fusdo-absor-
¢do);

b) mediante a constitui¢do de uma nova sociedade, para a qual se
transferem os patrimonios das sociedades fundidas, sendo aos
socios destas atribuidas partes, acgdes ou quotas da nova socie-
dade (fusdo-constitui¢ao ou fusdo-concentracao).

A fusdo de sociedades enquanto instrumento de concentragcao empre-
sarial visa, pois, agrupar os patrimonios de duas ou mais sociedades numa
unica sociedade. Constituem, como veremos adiante, elementos caracte-
risticos do conceito de fusdo a extingdo da(s) sociedade(s) incorporada(s);
a transmissao de todo o activo e passivo para a sociedade incorporante ou
para a nova sociedade; e a atribuigdo de participacdes sociais aos s6cios
das sociedades extintas.

A fusdo de sociedades obedece a um apertado ritual processual que,
para além de assegurar a transparéncia do acto, protege os interesses dos
credores sociais da sociedade incorporada ou das sociedades fundidas.
Entre os diversos actos que compdem o referido procedimento, destaca-se
o projecto de fusdo (art. 98.° do Cdd. das Sociedades Comerciais), a fisca-

centrar na classificagdo do arrendamento para fim habitacional ou nio habitacional. Claro esta que os
arrendamentos para o exercicio do comércio ou industria ndo deixaram de existir, passando a aplicar-
-se-lhes as normas relativas aos arrendamentos para fins ndo habitacionais, previstas nos arts. 1108.°
a 1113.° do Cdéd. Civil, e os principios definidos para o arrendamento habitacional, para os quais o
art. 1110.° do Cod. Civil remete.
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lizacdo do projecto (art. 99.° do Cod. das Sociedades Comerciais), o
registo do projecto e deliberagdo, em assembleia geral, sobre o projecto
por parte dos socios de cada uma das sociedades participantes (art. 100.°
do Cod. das Sociedades Comerciais), a oposi¢ao dos credores (art. 101.°
do Céd. das Sociedades Comerciais)(?), a forma exigida para a fusdo
(art. 106.° do Cod. das Sociedades Comerciais).

Culmina o referido processo de fusdo com o registo da mesma, o qual
deve ser requerido por qualquer dos administradores das sociedades parti-
cipantes na fusdo ou da nova sociedade (art. 111.° do Cdd. das Sociedades
Comerciais). O registo da fusao implica a extingao da sociedade incorpo-
rada ou, no caso de fusdo-constituicdo, das sociedades fundidas. Neste
sentido dispde a alinea @) do art. 112.° do Cod. das Sociedades Comerciais
ao preceituar que «com a inscri¢do da fusdo no registo comercial extin-
guem-se as sociedades incorporadas ou, no caso de constitui¢do de nova
sociedade, todas as sociedades fundidas, transmitindo-se os seus direitos
e obrigacgoes para a sociedade incorporante ou para a nova sociedade».

Como ensina ELpa Marques «o art. 112.° enuncia os efeitos da inscri-
cao registral da fusdo, que sdo também os elementos identificadores do
instituto: extingdo de sociedade(s) incorporada(s) ou das sociedades fun-
didas, transmissdo de todo o activo e passivo para sociedade incorporante
ou nova sociedade, constituida por fusdo, e integracdo dos socios das
sociedades extintas na sociedade incorporante ou na nova sociedade»(*).

Chegados aqui, importa atender ao preceituado na alinea d) do
art. 1051.° do Cod. Civil, nos termos da qual o contrato de locagao caduca
«tratando-se de pessoa colectiva, pela extingdo desta, salvo convengdo
escrita em contrario». 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 extingao da
sociedade arrendataria incorporada (no caso de fusdo-incorporacao) ou da
sociedade arrendataria fundida (no caso de fusdo-constitui¢do) quando
estas explorem empresa instalada em imoével arrendado, a verdade é que a
norma constante do art. 112.° do Céd. das Sociedades Comerciais repre-

(3) Dispde o art. 101.°-A do CSC, com a redac¢ao introduzida pela Lei n.° 185/2009, de 12 de
Agosto, que «No prazo de um més apos a publicagdo do registo do projecto, os credores das socieda-
des participantes cujos créditos sejam anteriores a essa publicagdo podem deduzir oposi¢ao judicial a
fusdo, com fundamento no prejuizo que dela derive para a realizagdo dos seus direitos, desde que
tenham solicitado a sociedade a satisfacdo do seu crédito ou a prestagdo de garantia adequada, ha pelo
menos 15 dias, sem que o seu pedido tenha sido atendido».

(*) In Cddigo das Sociedades Comerciais em Comentdario, Vol. 11, p. 289, Almedina, 2011.
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senta uma excepgao ao disposto no art. 1051.° do Cod. Civil. Com efeito,
no caso de a sociedade arrendataria se dissolver com consequente liquida-
¢do da mesma, cessando a sua personalidade juridica bem como a organi-
zagao unitaria 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 dird, porém, no caso de extingdo da sociedade
incorporada (no caso de fusdo-incorporagio) ou fundida (no caso de fusdo-
constituigdo), pois, neste caso, o substrato da sociedade objecto da fusdo
ndo se desagrega definitivamente, mantendo-se o seu elemento patrimo-
nial, pessoal e 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 organizagao unitaria de
meios produtivos. E mesmo no plano econémico, a fusdo ndo visa a extin-
¢do definitiva da sociedade, mas antes a sua reorganizagdo de forma a per-
mitir que a mesma continue a prosseguir a sua actividade lucrativa de
forma mais organizada, mais sustentada e com nova autonomia juridica.

O mesmo entendimento ¢ sufragado por Fernanpo Pessoa JorGe ao
ensinar que «a extingdo completa, total e definitiva de uma sociedade so
ocorre no caso de dissolugcdo seguida de completa liquidagdo; so esta é,
de certo modo, equipardvel a morte da pessoa singular. Nos casos de dis-
solugdo sem liquida¢do (como sucede na incorpora¢do), a extingdo de
certa sociedade como pessoa juridica autonoma ndo afecta o prossegui-
mento do negocio social (com os mesmos socios e o mesmo patrimonio),
embora enquadrado noutra pessoa juridica»(®).

Também Henrique MEsquita se pronunciou nesse sentido ao afirmar
que «a solugdo é perfeitamente compreensivel, pois a fusdo ndo se destina
a liguidar ou extinguir o substrato empresarial ou economico da socie-
dade ou das sociedades que se incorporam noutra, mas antes a unificar as
varias sociedades que participam na operagdo, a fim de lhes potenciar a
actividade ou proporcionar outras vantagens, que podem ser, por exem-
plo, de caracter organizativoy(°).

(5) “Transmissdo do Arrendamento Comercial por Efeito da Incorporagdo da Sociedade Loca-
taria”, in O Direito, ano 122, p. 468.

() In RLJ, ano 128, p. 58. No mesmo sentido vide Fernanpo Gravaro Morats, in Alienagdo e
Oneragdo de Estabelecimento Comercial, p. 129, para quem « a fusdo de sociedades ndo acarreta a
caducidade do contrato de arrendamento de que seja titular a sociedade fundida». Na jurisprudéncia
vide Acordao do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 18/05/2006, in <www.dgsi.pt>, proc. 305/2006-6;
Acordao do Supremo Tribunal de Justiga de 06/12/2006, in >www.dgsi.pt>, proc. 06B3458 ¢ o Acor-
dao do Supremo Tribunal de Justi¢a uniformizador de jurisprudéncia n.® 5/2004, publicado no Diario
da Republica de 21/06/2004, 1 Série-A, n.° 144, p. 3794, o qual, debrugando-se sobre a fusdo, afirma:



708 JOSE DIOGO FALCAO

A mesma doutrina é firmada por Raut Ventura que, referindo-se a
extingdo da sociedade decorrente da fusdo, ensina que «assim, voltando a
extingdo das sociedades, é ela o mais claramente possivel expressa na lei
e 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 participagoes dos socios nessas socie-
dades. Mas também ndo podem esquecer-se as finalidades dessas atribui-
¢oes, ndo se extingue tudo isso como um fim em si mesmo — extingue-se
para subsistir, extingue-se para renovar.

Certamente sdo aproveitados os elementos pessoais, patrimoniais e
até imateriais das sociedades participantes que se extinguem, mas extin-
¢do ndo implica desaproveitamento»(7).

Em face do supra exposto, e tendo presente que a extingdo de uma
sociedade em consequéncia de uma fusao ndo implica a dissolugao e liqui-
dacdo desta mas o aproveitamento do seu substrato, embora integrado em
nova estrutura organizativa, cremos ser entendimento undnime que a
extingdo da sociedade incorporada ou fundida, no &mbito de um processo
de fusdo, ndo implica a caducidade do contrato de arrendamento no caso
de aquela ser titular de empresa explorada em imével arrendado, ndo se
aplicando, neste caso, o estatuido na alinea d) do art. 1051.° do Céd. Civil.

3.2. Desnecessidade de autorizacdo do senhorio para a transmissao
do direito ao arrendamento.

Em principio, a transmissdo da posi¢ao de arrendatério, tratando-se
de uma cessao da posi¢ao contratual (art. 424.° do Céd. Civil), carece sem-
pre 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 hipdteses de
trespasse do estabelecimento comercial ou industrial (art. 1112.° do Cod.
Civil).

«...os interessados, ao procederem a fusdo, nao tém inten¢ao de morte, mas sim de melhor e longa vida
para as sociedade e para a realizagdo das finalidades com que foram constituidas. ... A fusdo significa,
pois, ao contrario da «morte», perspectiva de melhor e mais sustentada continuidade econémica, por
redugdo de riscos, obtengdo de economias de escala e racionalizagdo, obtengdo de complementaridade
tecnologica, reducdo da ameaga competitiva, superagdo de barreiras de ingresso no caso de internacio-
nalizagdo e beneficio dos conhecimentos das empresas incorporadas ...».

() In Fusdo, Cisdo e Transformagdo de Sociedades, p. 230.
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Porém, e no que tange a fusdao de sociedades, a lei ndo disciplina
directamente as consequéncias desta no contrato de arrendamento, nomea-
damente, no que concerne a necessidade de autoriza¢ao do senhorio para a
transmissao do direito ao arrendamento quando a sociedade incorporada
ou as sociedade fundidas que transferem o seu patrimonio para a nova
sociedade seja(m) titular(es) de empresa instalada em imovel arrendado.

Sobre esta questdo, ainda que com diverso fundamento, a doutrina
vem sendo undanime em considerar desnecessaria a autorizacdo do senho-
rio para a transmissao do direito ao arrendamento.

Para alguma doutrina, a transmissdo da empresa (que, entre outros
elementos, integra o direito ao arrendamento) para a sociedade incorpo-
rante ou para a nova sociedade traduz um verdadeiro trespasse, aplicando-
-se, em consequéncia, o normativo constante do art. 1112.° do Céd. Civil,
o qual preceitua ser «permitida a transmissdo por acto entre vivos da posi-
¢do de arrendatario, sem dependéncia da autorizagdo do senhorio, no
caso de trespasse de estabelecimento comercial ou industrial»(®). No
entanto, mesmo para os defensores desta tese, ja ndo serd possivel recorrer
a figura do trespasse se a fusdo ndo implicar a transmissao 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 constituida ainda ndo possui uma empresa, enquanto organi-
zagdo unitaria de meios produtivos).

Outros sustentam que a transmissao da posi¢ao de arrendataria resul-
tante da fusdo tem fonte legal, estando por isso integrada numa transmis-
sdo a titulo universal pelo que nao existe qualquer semelhanga com o tres-

passe(®).

(®) Nesse sentido Henrioue Mesouita ao afirmar que «o direito ao arrendamento faz parte, em
regra, do estabelecimento da sociedade incorporada, e a transmissao 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-se pacifico, engloba todos os nego-
cios de transmissao definitiva e inter vivos de um estabelecimento, seja qual for a causa do acto trans-
lativo (venda, troca, doagdo, realizagdo do valor de uma quota no capital de determinada sociedade,
transmissdo decorrente de uma fusao de sociedades, etc.)» in RLJ, ano 128, p. 58. Na mesma linha,
vide Maria OLinoa Garcia in Arrendamentos para Comércio e Fins Equiparados, p. 137, para quem
«sempre que a sociedade arrendatéaria transmite para a nova sociedade ou para a sociedade incorpo-
rante o seu estabelecimento comercial, incluindo o direito ao arrendamento, podera considerar-se tal
situacdo comportavel no ambito da alinea a) do n.° 1 do art. 1112.° do Codigo Civil por se identificar
com a figura do trespasse.»; no mesmo sentido AracAo Skia, in Arrendamento Urbano Anotado e
Comentado, 7.* ed., 2003, p. 680.

(%) Vide nesse sentido, FErnanpo Pessoa JorGe, 0b. cit., p. 479; Fernanno Gravato Morats, in
Novo Regime do Arrendamento Comercial, p. 54, 3. ed., Almedina . Na jurisprudéncia os Acordaos da
Relagdo de Lisboa, de 01/07/2003, in <www.dgsi.pt>, proc. 4381/2003-7 e de 28/02/2012, in <www.
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Em nossa opinido, esta tltima posic¢ao é de acolher, ndo sendo aplica-
vel o instituto do trespasse no caso de transmissao da empresa integrada no
ambito de uma fusdo, pelas razdes que a seguir se enunciam.

E consabido que o trespasse tem por objecto a transmissédo directa da
empresa (do estabelecimento comercial ou industrial), sendo que através
do trespasse se transferem voluntariamente e de modo unitério todos os
elementos que integram a empresa. Acontece, porém, que nao existe no
direito positivo portugués um regime juridico exclusivo e global do tres-
passe, o que implica a necessidade de observar individualmente as regras
relativas a circulacdo de cada um dos clementos do estabelecimento.
Assim, e a titulo de exemplo, no que tange a transmissdo de bens moveis
sujeitos a registo, € necessario proceder ao seu registo (cf. Decreto-Lei
n.° 54/75, de 12 de Fevereiro); no que respeita a transmissao de direitos de
propriedade industrial, torna-se necessario proceder ao averbamento des-
tes (art. 29.° do Cod. da Propriedade Industrial); e, sobretudo, no que res-
peita aos créditos e dividas da empresa — os quais, em principio, ndo sao
transmissiveis com o trespasse, carecendo para o efeito de acordo entre o
trespassante e trespassario —, aplica-se o disposto no Direito Civil rela-
tivo a cessdo de créditos (art. 577.° do Cdd. Civil) e a assuncao 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 (cf. art. 577.° do Cod. Civil). Mutatis mutandis
quanto as dividas da empresa (por exemplo, dividas a fornecedores), que,
para se transmitirem ao trespassario, necessitam de acordo expresso entre
trespassante e trespassario ratificado pelos credores, ou acordo entre o
trespassario e o credor da empresa independentemente do consentimento
do trespassante (art. 595.°, n.° 1 do Céd. Civil), mantendo-se o trespassante
solidariamente responsavel com o trespassario pela divida, salvo no caso
de o credor expressamente o exonerar (art. 595.°, n.° 2 do Céd. Civil).

Ja no que concerne ao negocio de fusdo e conforme ensina ELba Mar-
QUEs «a unificagdo do substrato material das sociedades participantes na

dgsi.pt>, 919/10.0TVLSB.L1-7. Num outro sentido vide Pinto Furtapo, para quem «com a fusdo ou
cisdo, ndo ¢ o estabelecimento que se trespassa, ¢ o titular que se transpersonaliza — e ndo ha pois,
nestes casos, uma fransmissdao ou trespasse do estabelecimento, mas uma sub-rogagdo da sociedade
contributiva pela sociedade beneficiaria» in Manual do Arrendamento Urbano, Vol. 11, p. 747, 4. ed.,
Almedina. Mexezes Corbeiro considera que a fusdo de sociedades representa uma transformagao das
mesmas. Para o ilustre autor, «as situagdes juridicas antes encabegadas pelas sociedades envolvidas
mantém-se, ao longo da vicissitude: no termo desta, elas vao surgir, com toda a naturalidade, na enti-
dade resultante da fusdo, sem que qualquer alteragdo nelas se possa revelar» in Manual de Direito das
Sociedades, 1, 2004, p. 789.
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fusdo realiza-se através da transmissdo, a titulo universal, do patrimonio
das sociedades extintas para a sociedade resultante, operando-se uno actu
relativamente aos distintos bens, direitos e obrigagdes que integram o
patrimonio transmitido. A sociedade resultante sucede na totalidade indi-
visa dos elementos patrimoniais activos e passivos das sociedades extin-
tas. A adopgao, em sede de fusdo, do principio da transmissao universal do
patrimoénio resulta da necessidade pratica de facilitar a realizacdo de uma
nova operagao global, ndo decomposta na multiplicidade de transmissdes
singulares relativas a cada elemento do activo e a cada elemento do pas-
sivo a que haveria lugar(19)».

No mesmo sentido se pronunciou Jost ENGrAcia ANTUNES, para quem
«no que concerne aos seus efeitos, a fusao e cisdo sdo caracterizadas por
um regime legal unitario de transmissao patrimonial a titulo universal
(que inexiste enquanto tal nos negdcios de trespasse), o que significa
dizer, no que a transmissao da empresa tange, ¢ em sintese, que a
empresa das sociedades absorvidas, fundidas, ou cindidas, se transmite
“in toto”” sem necessidade de observancia das leis de circulagao especifi-
cas relativas aos diferentes elementos empresariais componentes

“maxime”, bens imdveis, contratos, créditos, débitos, direitos de pro-
priedade industrial)»('!).

Destarte, no caso de fusdo, a empresa da sociedade incorporada ou
das sociedades fundidas transmite-se in foto para a titularidade da socie-
dade incorporante ou da nova sociedade. Quer isto significar que a
fusdo esta dotada de um regime legal unitario, o qual assegura a trans-
missdo (ope legis) universal e automatica (uno actu) da empresa perten-
cente a sociedade incorporada ou fundidas, sem necessidade de obser-
var as diversas regras legais destinadas a disciplinar a circulacdo em
concreto dos diversos elementos integrantes da empresa como acontece
no trespasse. Isto ¢, a fusao opera uma verdadeira transmissao universal
de todos os direitos e obrigacdes da sociedade incorporada ou fundida,
os quais se transferem globalmente sem necessidade de observar as
regras atinentes a transmissao singular de cada um dos elementos da
empresa. Trata-se, pois, de uma transmissdo universal que abrange
todas as posig¢des juridicas, activas e passivas, de que cada sociedade
incorporada ou fundida seja titular a data em que se produzem os efeitos
da fusdo. Esta transmissdo universal da empresa por for¢a da fusdo

(19 In Codigo das Sociedades Comerciais em Comentdario, cit., pp. 291 e 292.
('Y In Revista da Ordem dos Advogados, “A Empresa como Objecto de Negocios”, ano 68,
1/, p. 739.
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engloba, também, os contratos de arrendamento comercial no caso de a
sociedade incorporada ou fundida ser titular de empresa (ou empresas)
instalada em imoével arrendado, dispensando-se o consentimento do
senhorio, ao contrario do que sucederia caso se aplicasse o disposto no
art. 424.° do Cdod. Civil.

Compreende-se este regime, pois estamos perante uma operagao de
reorganizacao societaria que se reporta a sociedade enquanto estrutura
econdmica com fim lucrativo e ndo faria sentido fazer depender o sucesso
desta operagao do consentimento de um terceiro, designadamente do
senhorio. Ao estipular que com a fusdo se transmitem para a sociedade
incorporante ou para a nova sociedade os direitos e obrigagdes da socie-
dade incorporada ou fundida, o art. 112.° do Cdd. das Sociedades Comer-
ciais pretende, tdo somente, evitar que surjam obstaculos intransponiveis a
realizagdo da fusdo.

Por ser assim, sempre que entre os direitos da sociedade que vai fun-
dir-se, seja por fusdo-incorporacdo seja por fusdo-concentracdo, esteja o
direito ao arrendamento, tal direito transmite-se para a sociedade incorpo-
rante ou para a nova sociedade independentemente do consentimento do
senhorio. De outra forma, este poderia causar entraves inultrapassaveis a
fusdo da sociedade arrendataria.

Diga-se, no entanto, que o facto de inexistir trespasse da empresa
quando ocorre a transmissao da estrutura empresarial decorrente de fusdo,
ndo obsta a que noutras situagdes se possa recorrer, dada a similitude dos
institutos, a argumentacdo do trespasse sempre que isso se revele ajustado
para dar resposta a problemas concretos suscitados pela fusao.

2.3. O dever de comunicar ao senhorio a transmissao do direito ao
arrendamento decorrente da fusdo

Questdo que ja ndo retine consenso na doutrina e na jurisprudéncia
prende-se com a necessidade de a transmissao do direito ao arrendamento
decorrente da fusdo dever, ou ndo, ser comunicada ao senhorio no prazo
de 15 dias ap0ds a sua consumacao.

Trata-se de uma questdo de enorme importancia pratica porquanto,
caso se considere existir aquele dever, havera que apurar se o seu incum-
primento permite ao senhorio langar mao da sangdo maxima, isto €, resol-
ver o contrato de arrendamento.
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Preceitua o art. 1038.° do Céd. Civil,

«Sdo obrigagoes do locatario:

f) Nao proporcionar a outrem o gozo total ou parcial da coisa por meio de cessdo
onerosa ou gratuita da sua posigdo juridica, sublocagdo 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 autorizada, ».

Considera Pessoa Jorae, em sintese, que a mengdo a «cessdo onerosa
ou gratuita da sua posi¢do juridica» prevista na citada alinea f) esta
empregue em sentido técnico-juridico, para dai concluir que a mesma nao
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-incorpo-
rag¢do) ou a nova sociedade (no caso de fusdo-constitui¢do) obrigada a
comunicar ao senhorio a transmissao do direito ao arrendamento nos ter-
mos previstos na aliena g) do art. 1038.° do Cad. Civil. Vale dizer, nao
assistira ao senhorio o direito de resolver o contrato no caso de aquela
transmissao nao lhe ser comunicada('?).

Também Jost ExcrAcia AnTunes entende ser desnecessaria a comuni-
cacdo ao senhorio no caso de a sociedade fundida (ou cindida) ser titular
de empresa explorada em imovel arrendado(!?).

(12)  “Transmissdo do Arrendamento Comercial por Efeito da Incorporagdo da Sociedade
Locataria”, in O Direito, ano 122, pp. 477 e 478. Considera o ilustre autor que « a obriga¢do prevista
na alinea g) s existe, como nela se diz, quando a cedéncia do gozo da coisa se faz por algum dos titu-
los referidos na alinea anterior, ou seja, por cessdo onerosa ou gratuita da posi¢do de arrendatario,
sublocagdo ou comodato. A mengao a estes titulos juridicos mostra que a palavra cessdo esta empre-
gada em sentido especifico (de cessdo da posigdo contratual) e ndo no sentido genérico de transmissao
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 ¢ um titulo, mas o efeito comum a varios e distintos titulos. Tanto a cessdo da
posicao contratual de arrendatario, como a sublocag@o e o comodato, sdo negdcios juridicos que pro-
duzem o efeito da transmissao, definitiva ou temporaria, do gozo da coisa. A transmissao prevista no
artigo tem, assim, fonte voluntaria e ¢ a titulo singular. Ora, como se viu, a inscri¢do da incorporacao
no registo comercial produz directamente a transmissao, a titulo universal, do patriménio da incorpo-
rada para o da incorporante, incluindo os direitos aos arrendamentos de que aquela seja parte. A incor-
poracdo nao se integra, pois, em nenhum dos titulos referidos nas alineas f) e g) do art. 1038.° do CC.
(...) Consequentemente, nao existe para a sociedade incorporada, que se extingue, nem para a incorpo-
rante, que aquela sucede, a obriga¢@o de comunicar ao locador que o gozo da coisa locada se transferiu
para a segunda, pois se esta fora do campo de aplicagdo das transcritas alineas do art. 1038.°. Nao
havendo essa obrigacdo, a falta de comunicagio ai prevista ndo envolve violagdo do contrato e ndo
fundamenta, por isso, a resolug@o deste por parte do senhorio».

(%) In Revista da Ordem dos Advogados, ano 68, II/111, p. 739, nota de rodapé 48.
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Pinto Furtano, concordando com a doutrina firmada pelo Acordao da
Relag@o de Coimbra de 24/06/1997, pronunciou-se considerando que a
transmissdo do direito ao arrendamento decorrente de um negécio de fusao
ndo carece de ser comunicada ao senhorio, justificando a sua posi¢do com
o facto de a fus@o nao envolver uma cessao da posicao de arrendatario('4).

Maria Orinpa Garcia considera ndo existir a obrigagdo de comunica-
¢do, prevista na alinea f) do art.® 1038.° do Céd. Civil, em virtude do pro-
cesso de fusdo ser acompanhado «de especial relevo publicitarioy, sendo
este meio suficiente para tutelar os interesses do senhorio, permitindo-lhe,
designadamente, conhecer o novo arrendatario e a natureza do negbcio
pelo qual se processou a transmissdo 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 transmissdo do direito ao arren-
damento 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 posicao
juridica do locatario, a que faz referéncia a alinea f), abrangem-se todos os
negocios através dos quais se transmita o direito ao arrendamento, pois a
cessdo de uma posi¢do contratual é um negocio de causa variavel, podendo
ter na base uma compra ¢ venda, uma troca, uma doac¢do, uma dagdo em
cumprimento, um trespasse, uma fusao de sociedades, etc.»(1°).

Pres pE Liva € ANTUNES VARELA sustentam que «a obrigagdo de comuni-
cagdo ao locador, nos casos de cedéncia do gozo da coisa, existe em qualquer
caso de transmissdo da posic¢ao contratual do locatario ou sublocagao» (7).

Fernanpo Gravaro Morats considera que a norma contida no art. 1038.°,
al. g), deve aplicar-se ao negocio de fusdo. Para o Ilustre Autor «mantém-
se 0s mesmos motivos que impdem a notificagao em sede de trespasse. Por
um lado, destina-se a proporcionar ao senhorio o conhecimento da
mudanga da pessoa do arrendatario. Por outro, permite-lhe ainda averiguar
a licitude da cedéncia. O interesse do locador do imovel merece, assim, a
protecgdo do direitoy('8).

(") In Manual do Arrendamento Urbano, Vol. 11, p. 748, 4.2 ed. actualizada, Almedina.

(5)  In Arrendamentos para Comércio e Fins Equiparados, pp. 139 e 140.

(%) In RLJ, ano 128, p. 59 e RLJ, ano 131 p. 157.

(") In Codigo Civil Anotado, Vol. 11, 4. ed. rev. e actualizada, nota 9 ao art. 1038.°, p. 372.

(18)  In Alienagdo e Oneragdo de Estabelecimento Comercial, p. 131; no mesmo sentido vide
Jost Draco, in Fusdo de Sociedades Comerciais, p. 39; e Laurinoa Gemas, ALBErTINA PEDROSO, JoAO CAL-
DEIRA JORGE, in Arrendamento Urbano, 3.* ed., pp. 527 e 528.
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Na jurisprudéncia o Acordao da Relagdo de Coimbra de 24/06/1997,
adere a tese de Pessoa Jorge, argumentando ainda que a “nova identifica-
¢a0” do arrendatario se revela irrelevante para os interesses do senhorio
tanto mais que muitas vezes «serdo os mesmos empregados que se integra-
ram na nova sociedade que lhe continuardo a pagar as rendas»('?).

Em sentido inverso vai a orientag@o firmada pelo Acordao da Relagao
de Lisboa de 28/02/2012, o qual considerou dever o senhorio ser notifi-
cado da cedéncia do gozo da coisa locada em consequéncia do negocio de
fusdo, pelo que a omissdo deste dever de notificar tornou o negodcio que
originou a cessao da posicao locativa de que era titular a sociedade incor-
porada ineficaz em relag@o a senhoria(2°).

Cremos que a doutrina que pugna pela notificagdo ao senhorio do
negocio de fusdo corresponde a correcta interpretagao das normas constan-
tes das alineas f) e g) do art. 1038.° do C6d. Civil. A norma da alinea f)
considera licita a cedéncia do gozo da coisa locada, por meio de cessdao da
posi¢ao contratual do locatario, sublocagdo ou comodato, quando permi-
tida pela lei ou autorizada pelo locador. Como vai supra referido, em caso
de fusdo, a transmissdo do direito ao arrendamento, sendo a sociedade fun-

(') In RLJ, ano 131, p. 147, ss.; 1é-se no sumario do Acérdao: «I — A transmissao do direito
ao arrendamento, decorrente de um negocio de fusdo de sociedade, ndo carece de autorizagdo do
senhorio, nem tem que lhe ser comunicada. II — O legislador, na alinea f) do art. 1038.° do Codigo
Civil, utiliza a palavra «cessdo» no sentido de cessdo da posi¢do contratual, ndo estando incluida em
tal conceito, bem como na obrigagdo imposta pela mencionada alinea, a figura da fusao». No Acordao
da Relagdo de Guimaraes de 08/01/2003 votou vencido a Desembargadora Rosa Tcuing reproduzindo-
-se aqui o seu voto: «A meu ver, estando in casu perante uma fusdo com incorporacéo da sociedade que
contratou o arrendamento, operou-se uma extingdo desta, com a consequente transmissao a titulo uni-
versal do respectivo patrimonio, incluindo o direito ao arrendamento. A al. g) do art. 1038.° do Cod.
Civil nao se reporta a um caso fretal, mas apenas as hipoteses aludidas na al. f). O argumento de que a
notifica¢do ao senhorio se impde para que este fique ciente de quem passa a ser o arrendatario afigura-
-se-me de valor incipiente. Este conhecimento ao senhorio compreende-se no caso de passar a ser um
terceiro distinto e autbnomo o novo arrendatario. Nao € o que se passa em caso de fus@o, pois que aqui
o substrato patrimonial “n2o muda de maos”, apenas se funda em outro. A questdo, salvo sempre o
devido respeito, tem aqui apenas a mesma importancia e alcance da simples alteracao da denominacao
social da sociedade arrendatéria, caso em que ninguém certamente defende a comunicagdo da altera-
¢do ao senhorioy, in CJ, 2003, T. I, p. 279. Também o Acérdao da Relagdo de Guimaraes de 17/06/
/2010, considerou ndo ser necessaria a comunicagdo ao senhorio prevista no art. 1038.°, al. g) do Cod.
Civil em caso de fusdo, pelo que a falta de desta comunicag@o, em caso de fusdo de sociedades, ndo da
lugar a resoluc@o do contrato de arrendamento (in <www.dgsi.pt>; proc. n.° 3730/ /08.5TBVCT.G1).

(29 In <www.dgsi.pt>, proc. 919/10.0TVLSB.L1-7. Nesse mesmo sentido pronunciaram-se
os seguintes arestos: Acorddo da Relagdo de Lisboa de 25/10/1994 in RLJ, ano 127, p. 378; Acordao
da Relacao de Lisboa de 01/07/2003, in <www.dgsi.pt>. Proc. 4381/2003-7; Acordao da Relagao de
Guimaraes de 08/01/2003, in Col. Jur., 2003, T. I, p. 277; Acérdao da Relagdo de Lisboa de 18/05/
/2006, in <www.dgsi.pt>. Proc. 305/2006-6; Acorddo do Supremo Tribunal de Justiga de 06/12/2006,
in <www.dgsi.pt>, proc. 06B3458.
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dida titular de empresa instalada em imovel arrendado, ¢ permita por lei,
ndo carecendo de autorizag@o do senhorio. Ora, a comunicagdo prevista na
alinea g) do art. 1038.° do Cod. Civil destina-se a dar conhecimento ao
senhorio do negécio juridico pelo qual se procedeu a cedéncia do gozo do
local arrendado, sendo o interesse do senhorio em fiscalizar o referido
negocio digno de tutela juridica. Na verdade, operando-se a substituigdo da
sociedade arrendataria pela sociedade incorporante ou pela nova sociedade,
o senhorio tera todo o interesse em conhecer o referido negocio para poder
apurar se o mesmo se enquadra numa das hipoteses em que a lei permite a
cedéncia do gozo do local arrendado independentemente da sua autorizagdo
ou se, pelo contrario, se tratou de um negocio nao consentido pela lei e, por
essa razao, ilicito. Neste ultimo caso, podera, eventualmente, o senhorio
reagir contra a realizacdo do negocio através da resolucao do contrato de
arrendamento [cf. art. 1083.°, n.° 2, alinea ¢) do Cdd. Civil].

Por outro lado, sendo o contrato de locagcdo um contrato de natureza
intuitu personae, ainda que atenuada no arrendamento para fins ndo habi-
tacionais, o senhorio tem interesse em conhecer a pessoa do arrendatario,
designadamente para saber a quem deve exigir o cumprimento das obriga-
¢Oes contratuais ou contra quem deve propor uma acgao judicial, seja para
exigir o cumprimento do contrato, seja para resolver o contrato de arrenda-
mento e, assim, obter o despejo do arrendatario.

Finalmente, importa referir que a realizagdo da comunicagao nao
impede, ndo dificulta, nem tao pouco onera a realizacao da fusao, pelo que
ndo se alcanca quais as razdes que a lei poderia pretender acolher ao nao
exigir a realizagdo da comunicagio na hipotese de transmissdo do gozo do
local arrendado. Em suma, mantém-se aqui as mesmas razdes que justifi-
cam a comunicagdo ao senhorio em caso de transmissdo da posi¢ao de
arrendatario em sede de trespasse (art. 1112.° do Cod. Civil).

Pelas razdes expostas, entendemos ser exigivel a comunicacao ao
senhorio da cessdo do gozo do local arrendado no prazo de 15 dias apds o
registo da fusdo. No caso daquela comunicag@o nao ser realizada dentro do
referido prazo, a transmissao do direito ao arrendamento operada através de
negocio de fusdo de sociedades, apesar de licita, serd ineficaz em relagdo ao
senhorio. S6 assim ndo sera se o senhorio tiver, expressa ou tacitamente,
reconhecido o beneficiario da cedéncia como tal (art. 1049.° do Cod. Civil).

Merece destaque o Acordao da Relacdo de Guimaraes de 22/01/
/2009(?") o qual, reportando-se a fusdo de sindicatos, considerou que a

(2" In <www.dgsi.pt>, proc. 2066/08-2.
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transmissao da posi¢ao de arrendatario ndo necessitava de autorizagdo do
senhorio em caso de fusdo por incorporagdo de associagdes sindicais. No
que respeita a necessidade de comunicacdo ao senhorio da transmissao da
posi¢do de arrendatario, no prazo de 15 dias, considerou aquele Acérdao,
no caso de fusdo por incorporacdo de associagdes sindicais, ser aplicavel o
disposto na alinea g) do art. 1038.° do Cod. Civil(®).

Quanto ao sujeito passivo da obrigagdo de comunicar ao senhorio a
cedéncia do gozo da coisa por efeito de um negécio de fusdo de socieda-
des, coloca-se o seguinte problema: a sociedade arrendataria extinguiu-se
com a inscri¢do da fusdo no registo comercial (art. 112.° do Céd. das
Sociedades Comerciais), pelo que deixou de ter existéncia juridica no pre-
ciso momento em que comecou a decorrer o prazo de 15 dias para realizar
a comunicagdo. Numa primeira leitura poderia pensar-se estar a sociedade
arrendataria, objecto do negocio de fusdo, juridicamente impossibilitada
de comunicar ao senhorio a transmissao do direito ao arrendamento para a
sociedade incorporante ou para a nova sociedade.

E, no entanto, possivel ultrapassar essa dificuldade através da aplica-
cdo analdgica da norma do n.° 2 do art. 114.° do Cod. das Sociedades
Comerciais.

Na verdade, apesar de a comunicacdo da transmissao do direito ao
arrendamento, originada por um negdcio de fusdao de sociedades, ndo se
encontrar directamente contemplada na norma, nada impede que a apli-
quemos por analogia, permitindo-se dessa forma que a sociedade fundida
possa comunicar ao senhorio a transmissao da sua posi¢ao juridica no
prazo de 15 dias apds a sua extingao().

Isto, sem olvidar que, de acordo com o preceituado no art. 1049.° do
Cad. Civil, a comunicagdo pode sempre ser feita pela sociedade incorpo-
rante ou pela nova sociedade.

(22) Isto apesar de, no caso em apreco, o aludido Acorddo da Relagcdo de Guimaraes
de 22/01/2009 ter considerado que a comunicagao tinha sido tempestivamente realizada. Com respeito
a fusdo de sindicatos vide, também, o Acorddo da Relagdo de Coimbra de 21/02/1995, in CJ, ano XX,
T. I, pp. 46 a 49, o qual considerou que a fusao de sindicatos se aplicam as normas que disciplinam a
fusdo de sociedades comerciais.

(¥) Nesse sentido, para a hipotese de se considerar que o registo tem natureza constitutiva em
caso de negocio de fusdo de sociedades, pronunciou-se Henrique Mesquita, in RLJ, Ano 128, p. 62. No
mesmo sentido, entendendo que esta hipdtese encontra-se abrangida pelo espirito do art. 114.° do CSC
vide Fernanpo Gravato Morats, in Alienagdo e Oneragado de Estabelecimento Comercial, p. 132.
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2.4. Forma e contetdo da comunicagdo

A norma da alinea g) do art. 1038.° do Céd. Civil ndo define a forma
que a comunicacgdo deve revestir, pelo que, até a entrada em vigor do
NRAU, foi sendo entendido que aquela comunicagdo ndo carecia de obser-
var forma especial, aplicando-se @ mesma o principio da liberdade de
forma estatuido no art. 219.° do Céd. Civil.

A Lein.®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.° 1 da referida Lei que «... as
comunicagoes legalmente exigiveis entre as partes, relativas a cessa¢do
do contrato de arrendamento, actualizacdo da renda e obras, sdo realiza-
das mediante escrito assinado pelo declarante e remetido por carta regis-
tada com aviso de recepg¢daon(**). Poder-se-a entender que os aludidos nor-
mativos deveriam ser extensivamente interpretados, dessa forma contendo
um regime geral aplicavel a todas as comunicagdes entre as partes. Nesse
caso, a comunicac¢do a realizar em caso de cessdo da posi¢ao de arrendata-
rio em consequéncia de negocio de fusdo de sociedades teria que ser reali-
zada por carta registada com aviso de recepgdo. Parece-nos prudente a
observancia desta forma, pois tornar-se-a mais facil para a parte que reali-
zou a comunicagdo provar a sua realizagdo. Em todo o caso, ndo cremos
que estejamos em face de uma formalidade “ad substantiam” pois se a
comunicacdo ao senhorio for realizada por outra forma, designadamente,
por correio simples, entendemos que os interesses que a lei visa acolher
se encontram acautelados. Seria verdadeiramente incompreensivel que,
estando provado que o senhorio recebeu tempestivamente aquela comuni-
cagdo por correio simples, pudesse resolver o contrato de arrendamento
com o fundamento de aquela comunicacao nao ter sido feita por carta
registada com aviso de recep¢do(%°). Aplica-se ao caso a norma contida no
art. 224.° do Céd. Civil, nos termos da qual os efeitos da comunicagao pro-
duzem-se com a sua chegada a esfera do senhorio ou do seu conhecimento.

Quanto ao contetido da comunicagio torna-se necessario ter em conta
a redacgdo que o Decreto-Lei n.° 8/2007, de 17 de Janeiro, introduziu ao
art. 106.° do Cdod. das Sociedades Comerciais. O n.° 1 desta disposi¢ao

(?*) Estipula o n.° 6 do art. 9.° da Lei n.° 6/2006 a possibilidade de, em alternativa ao regime
fixado no n.° 1, a comunicagao poder ser eficazmente realizada desde que entregue em méo «devendo
o destinatario apor em copia a sua assinatura, com nota de recepgao».

(%) Em sentido contrario parece pronunciar-se Menezes Leitao, in Arrendamento Urbano,
9. ed. p. 145, Almedina.
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legal preceitua que «o acto de fusdo deve revestir a forma exigida para a
transmissdo dos bens das sociedades incorporadas ou, no caso de consti-
tui¢do de nova sociedade, das sociedades participantes nessa fusdor.
Daqui resulta que sendo o acto de fusdo realizado através da transmissao
de bens imoveis para a sociedade incorporante ou para a nova sociedade
devera ser realizado por escritura publica, como acontecia no passado.
Nesse caso 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 identifica¢do da socie-
dade incorporante ou da nova sociedade). No caso de ndo ocorrer qualquer
transmissao de bens imdveis para a sociedade incorporante ou para a nova
sociedade, ndo tem a fus@o que ser realizada por escritura publica, pelo
que ndo tera o senhorio a possibilidade de obter o documento que a titulou
para assim fiscalizar a sua legalidade.

Devera, neste caso, a comunicacgdo ser acompanhada da fotocopia do
negocio juridico de fusdo, pois s6 dessa forma se torna possivel acolher os
interesses que lei pretende tutelar com a mesma, designadamente permitir
ao senhorio conhecer e fiscalizar o negocio de fusdo pelo qual se operou a
cedéncia do gozo da coisa locada. Como vai referido, s6 assim nao aconte-
cera se a fusdo for realizada, por exigéncia legal ou por vontade das socie-
dades, por escritura publica, pois nesse caso o senhorio terd possibilidade
de, por si s6, obter copia do acto de fusao(29).

2.5. Falta ou extemporaneidade da comunicacao

No dominio do RAU, a falta de comunicagao prevista na alinea g) do
art. 1038.° do Cod. Civil era fundamento de resolucdo do contrato de
arrendamento [art. 64.°, n.° 1, alinea f) do RAU].

Pode-se questionar se, face a redac¢ao introduzida pelo NRAU, a
falta ou extemporaneidade da comunicacao, em caso de negocio de fusdao
de sociedade, ¢ igualmente fundamento de resolugdo do contrato de arren-
damento.

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

1 — Qualquer das partes pode resolver o contrato, nos termos gerais de
direito, com base em incumprimento pela outra parte.

(26) Nesse sentido, embora reportando-se ao trespasse, vide FErnanpo Gravaro Morats, in
Arrendamentos Comerciais, 3.* ed., p. 348.
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2 — E fundamento de resolugdo o incumprimento que, pela sua gravidade ou
consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutengdo do arrendamento, desig-
nadamente, quanto a resolugdo pelo senhorio:

e) A cessdo, total ou parcial, temporaria ou permanente e onerosa ou gra-
tuita, do gozo do prédio, quando ilicita, invalida ou ineficaz perante o
senhorioy.

Esta norma, que aparentemente parece ir ao encontro dos interesses
do senhorio por extinguir a taxatividade das causas resolutivas, anterior-
mente prevista no art. 64.° do RAU, apenas permite a resolugdo do con-
trato desde que preenchida a clausula geral da “inexigibilidade” da manu-
ten¢ao do arrendamento.

Assim, o n.° 2 do art. 1083.° do Cod. Civil impde, para efeitos de
resolugdo do contrato de arrendamento, a necessidade de ocorrer um
incumprimento qualificado, ou seja, um incumprimento que, pela sua gra-
vidade ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencao do
arrendamento.

Vale dizer, para que o incumprimento fundamente a resolugdo do
contrato de arrendamento devera ter-se em consideragao a natureza do
mesmo, as suas consequéncias, e, porventura, a sua reiteragdo, de forma a
avaliar a inexibilidade, para o outro contraente, da manutencao da relagao
arrendaticia.

Nas diversas alineas do n.° 2 do art. 1083.° do Cod. Civil, o legislador
enunciou com caracter exemplificativo, quanto a resolu¢ao do arrenda-
mento pelo senhorio, diversas situacdes de incumprimento.

E hoje aceite pela maioria de doutrina e da jurisprudéncia que o legis-
lador, no n.° 2 do art. 1083.° do Céd. Civil, adoptou a denominada “técnica
dos exemplos-padrdo”, segundo a qual as diversas alineas da referida dis-
posicao legal ndo constituem, por si so, na sua materialidade, fundamento
de resolucdo. Torna-se assim necessario apurar em cada caso se ocorre a
situacdo objectiva de incumprimento do contrato, mas também se esse
incumprimento, pela sua gravidade ou consequéncias, torna inexigivel ao
senhorio a manutencao do arrendamento. A declaracdo da resolugao do
contrato de arrendamento por parte do senhorio com fundamento na clau-
sula geral constante do n.° 2 do art. 1083.° do Cod. Civil, implica o recurso
a accao judicial, sendo necessario alegar e provar, para além de qualquer
uma das situagdes enunciadas nas suas alineas (sendo caso disso), os fac-
tos que preencham a clausula geral de “inexigibilidade” da manutencao
do arrendamento para o senhorio. Sobre o senhorio recai, naturalmente, tal
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onus de alegacdo e de prova quer dos factos integrantes das varias alineas
do citado n.° 2 do preceito legal, quer dos factos integrantes da clausula
geral constante do n.° 2 da mesma disposicao legal.

Por essa razao afirma Maria OrLinba Garcia que «ainda que se defenda
a necessidade de comunicacdo da fusdo da sociedade arrendataria ao
senhorio no prazo de 15 dias, concluindo-se, consequentemente, pela ine-
ficacia da cedéncia do direito em caso de incumprimento, sempre este
facto, para fundar a resolu¢do do contrato, nos termos do n.° 2 do
art. 1083.°, teria de ser de tal modo grave que tornasse inexigivel ao senho-
rio a manutengdo da relacao de arrendamento(27)».

Teria, assim, o senhorio que alegar e provar que a falta objectiva de
comunicacdo acarretou para si consequéncias que preencham a clausula
geral de “inexigibilidade” de manuten¢do do arrendamento com nova
sociedade (pois a manutengdo do arrendamento com sociedade arrendata-
ria incorporada ou concentrada ndo se coloca em virtude da sua extingado),
assistindo-lhe, em consequéncia, o direito de declarar a resolu¢ao do con-
trato de arrendamento com fundamento na ineficicia perante si da cessao
do gozo do local arrendado.

Em sentido contrario, Davio MacaLuigs considera que «nao sendo
cumprida a obrigacdo do art. 1038.°/g), pode o arrendamento ser resolvido
dada a ineficacia da cedéncia face ao locador»(?®). Entende, assim, o dis-
tinto autor assistir ao senhorio o direito de resolver o contrato de arrenda-
mento em caso de incumprimento da obrigagdo de comunicagao prevista
no art. 1038.°, g) do Cod. Civil, nao necessitando o senhorio de alegar
mais factos destinados a preencher a clausula geral da “inexigibilidade”
para si da relag@o arrendaticia.

Também Menezes LeiraAo, sustenta que a falta da comunicagao pre-
vista na alinea g) do art. 1038.° do Cod. Civil torna o negdcio ineficaz
perante o senhorio e lhe da o direito de resolugao(?).

Fernanpo pE Gravato Morats, referindo-se ao trespasse sustenta que a
inexisténcia de notificagdo ¢ «susceptivel de gerar, em principio, a resolu-

(27)  In Arrendamentos para Comércio e Fins Equiparados, p. 140. No mesmo sentido o Acor-
dao da Relagdo de Lisboa de 28/02/1012, in <www.dgsi.pt>, proc. 919/10.0TVLSB.L1-7.

(38)  In A Resolugdo do Contrato de Arrendamento Urbano, 2009, Almedina, p. 317.

(%) In Arrendamento Urbano, 9.* ed., p. 144. Na jurisprudéncia o Acordido da Relagdo do
Porto de 10/10/2013, in <www.dgsi.pt>, proc. 1494/12.7TJPRT.P1 considerou ser causa de resolugao
a ndo comunicagao ao senhorio em caso de trespasse ou locacao de estabelecimento. Posi¢ao algo iné-
dita consta do Acorddo da Relagdo do Porto de 22/10/2018, in <www.dgsi.pt>, Proc. 20580/15.5
T8PRT.P1, o qual considerou que a falta de comunicag¢@o em caso de trespasse constitui o inquilino/
/trespassante na obriga¢do de indemnizar o senhorio pelos prejuizos decorrentes da quebra negocial.
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¢do do contrato pelo senhorio. E até legitimo concluir-se que estd aqui em
causa uma presuncdo ilidivel de inexigibilidade»(3°).

Diga-se que a falta de comunicacdo da fusdo da sociedade arrendataria,
embora ndo afectando o negdcio de fusdo, implica a ineficacia relativa (e em
sentido estrito) deste negocio perante o senhorio. Ora, sendo o negdcio de
fusdo da sociedade arrendataria ineficaz perante o senhorio, isto significa
que ndo ¢é oponivel ao senhorio a nova sociedade arrendataria (a sociedade
incorporante ou a nova sociedade), pelo que concordamos com a posi¢ao
de Fernanpo pe Gravato Morais na medida em que sendo a cessao do gozo
do local arrendado ineficaz em relacao ao senhorio estaremos em face de
uma presuncao, ainda que ilidivel, de inexigibilidade da manutencao do
arrendamento, assistindo em consequéncia ao senhorio o direito de decla-
rar a resolucdo do contrato de arrendamento.

Neste caso, cabera a sociedade arrendataria ilidir tal presunc¢ao
demonstrando que a falta de notificagdo ndo provocou quaisquer conse-
quéncias negativas na esfera do senhorio, recaindo assim sobre a socie-
dade arrendataria o 6nus de alegar factos impeditivos ou extintivos do
direito do autor a resolug@o do contrato de arrendamento.

S6 assim ndo sera se o senhorio reconhecer a sociedade incorporante
ou a nova sociedade como arrendataria, pois neste caso o art. 1049.° do
Céd. Civil retira-lhe o direito de resolu¢ao do contrato.

3. Cisao da sociedade arrendataria

A cisdo de sociedades constitui um instrumento juridico tipico de
desconcentracdo social, e consiste na divisdo de uma sociedade em duas
ou mais sociedades.

Constituem elementos caracteristicos do conceito de cisdo a divisdo e
transmissao de parte (cisdo parcial) ou da totalidade (cisao total) do patrimo-
nio de uma sociedade (a sociedade cindida) a uma ou a varias sociedades
beneficiarias, ¢ a integracao dos socios da sociedade cindida nas sociedades
beneficidrias através da atribuicdo de participagdes sociais correspondentes
ao patrimonio transmitido.

De acordo com o estipulado no art. 118.° do Cdd. das Sociedades
Comerciais, a cisdo de sociedade pode realizar-se mediante uma das seguin-
tes modalidades:

(39)  In Novo Regime do Arredamento Urbano, 3.* ed., Almedina, p. 351.
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a) mediante o destaque de parte do patriménio de uma sociedade,
que mantém a sua personalidade juridica, para com ele constituir
uma outra sociedade (cisdo-simples);

b) mediante a dissolugdo e consequente extingdo da sociedade cin-
dida, dividindo-se, em seguida, o seu patriménio em duas ou
mais partes, sendo cada uma das partes destinada a constituir uma
nova sociedade beneficiaria (cisdo-dissolugao);

c¢) mediante o destaque de parte(s) do patrimonio da sociedade cin-
dida, que mantém a sua personalidade juridica, para a(s) fundir
com uma (ou mais) sociedade(s) ja existente(s) (cisdo parcial-
-fusdo), ou com parte(s) do patriménio de outra(s) sociedade(s)
separada(s) por idéntico processo ¢ com a mesma finalidade, ori-
ginando, nesta hipotese, a constituicdo de uma nova sociedade
(cisao parcial-fusdo por constitui¢do de nova sociedade);

d) ou, ainda, mediante a dissolugao e extingao da sociedade cindida,
dividindo o seu patriménio em duas (ou mais) partes para as fun-
dir com duas (ou mais) sociedades ja existentes (cisdo total-fusdo
por incorporag@o), ou com partes do patrimonio de outra(s) socie-
dade(s), separada(s) por idéntico(s) processo(s) ¢ com igual fina-
lidade, dando lugar a constitui¢do de, pelo menos, duas novas
sociedades (cisdo total-fusdo por constituicdo de duas [ou mais]
novas sociedades).

Como vai supra referido, a cisdo de uma sociedade, seja parcial ou
total, implica a divis@o e consequente transmissao de parte do seu patrimo-
nio para com o mesmo constituir (pelo menos) uma nova sociedade
(art. 118.° do Céd. das Sociedades Comerciais).

Note-se que a cisdo-dissolucdo e a cisdo total, seja na modalidade
cisdo-fusdo por incorporagdo, seja na modalidade cisdo-fusdo por consti-
tuicao de duas novas sociedades, acarretam a extin¢cdo da sociedade cin-
dida.

Por seu turno, a cisdo simples, a cisao parcial-fusdo e a cisdo parcial-
fusdo por constitui¢do de nova sociedade, ndo implicam a extingdo de uma
sociedade.

O art. 120.° do Cod. das Sociedades Comerciais manda aplicar a
cisdo o disposto relativamente a fusdo de sociedades. Assim, por via da
aplicacdo do art. 112.° do Cod. das Sociedades Comerciais decorrente do
reenvio realizado pelo art. 120.° do CSC, os efeitos da cisdo operam “ope
legis” ap6s o registo da mesma.
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Deste modo, de acordo com o estipulado no art. 112.° do Cod. das
Sociedades Comerciais, com a inscri¢do da cisdo no registo da-se a trans-
missdo para a outra sociedade do patriménio da sociedade cindida.

Coloca-se, porém, a questdao de saber se a transmissdo se opera a
titulo universal — uno actu — ou a titulo singular.

Raur Ventura distingue a modalidade de cisdo total da cisdo parcial.
Considera o ilustre autor que nos casos de cisdo total (cisdo-dissolucao ou
cisdo-incorporacdao com dissolucdo da sociedade cindida), em que ocorre
dissolucdo da sociedade cindida, o patrimoénio desta tera necessariamente
de ser repartido pelas sociedades beneficiarias, pelo que a transmissao do
patriménio da sociedade cindida entre as varias sociedades beneficiarias
sera a titulo universal.

Ja na cisdo parcial, a sociedade cindida ndo se extingue, pelo contra-
rio, subsiste, embora alterada no seu substrato, sendo que sé parte do seu
patrimonio ¢ transmitido para a sociedade beneficiaria. Neste caso,
entende o distinto autor que «a sociedade beneficiaria da cisdo parcial
recebe elementos do patrimonio a titulo singulary.

Considera Raur Ventura que neste tipo de cisdo, mesmo que a socie-
dade cindida transmita uma empresa para a sociedade beneficiaria, a trans-
missao das dividas depende sempre de deliberagao da sociedade cindida, o
que significa que a transmissao destas nao ¢ automatica. Sustenta, por essa
razdo, RauL ventura que dependendo a transmissao das dividas de delibera-
cdo da sociedade cindida, a transmissdo de uma empresa para a sociedade
beneficiaria ndo ¢ realizada a titulo universal, mas sim a titulo singular. De
qualquer modo considera o insigne autor que, neste tipo de cisdo, ndo se
torna necessario proceder ao desmembramento dos elementos empresa-
riais a transmitir para a nova sociedade (v.g. créditos, dividas, direitos,
etc.), pois entende ser «totalmente irreal desfazer a cisdo em cada um dos
elementos patrimoniais, activos e passivos, transmitidos. Mesmo quando a
transmissado € a titulo singular — casos de cisdo parcial — ndo ha tantos
actos quantos os elementos transmitidos, mas sim um Unico acto que opera
todas as transmissdes»(3!).

Em sentido contrario pronunciou-se Joana be VasconceLos conside-
rando que a transmissdo dos elementos patrimoniais activos e passivos
da sociedade cindida para as sociedades beneficidrias ocorre a titulo uni-
versal (uno actu) quer se trate de cisdo total ou de cisdo parcial. Consi-
dera a ilustre autora «que nada na disciplina do processo de cisdo per-

(3Y  In Fusdo, Cisdo, Transformagdo de Sociedades, pp. 366 a 369.
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mite concluir que a transmissdo dos elementos patrimoniais se processe
segundo um esquema diverso, consoante se esteja perante uma cisao
total ou uma cisdo parcial: muito pelo contrario, tal transmissao resulta,
qualquer que seja a modalidade, e tal como sucede na fusao, da inscri¢ao
da cisdo no registo, que conclui o correspondente processo de formacao,
desencadeando a producdo dos efeitos tipicos do negocio juridico de
cisaon(32).

Concluindo que «no sistema do CSC, a transmissao a titulo universal
das partes do patrimoénio da sociedade cindida para as sociedades benefi-
cidria constitui um efeito do negdcio juridico que ¢ a cisdo, a qual, obser-
vado o procedimento legalmente estabelecido, transmite, & margem das
particulares regras aplicaveis a cada um, os elementos activos e passivos
que, de acordo com a divisdo efectuada no projecto, integram cada uma
das partes»(33).

No mesmo sentido ELba Marques considera que a transmissdo do
patrimonio da sociedade cindida para a sociedade beneficiaria se da a
titulo universal, independentemente de estarmos em face de uma cisao
total ou parcial. Para a distinta autora «a transmissao de partes de patrimo-
nio da cindida para a(s) beneficidrias(s) opera-se globalmente, como efeito
unitario da inscri¢do da cisdo no registo [cf. art. 112.°, a), ex vi, art. 120.°],
sem que seja necessaria a observancia de quaisquer condicionalismos ou
formalidades que a lei exija nas transmissoes a titulo singular dos direitos
e obrigacdes e outras posi¢des juridicas, que integram as partes de patri-
monio transferidas.

Simplesmente, a transmissao universal efectua-se por partes, nos ter-
mos da reparti¢ao prevista no projecto de cisao [cf. art. 119.° d)] ... »(3%).

Propendemos para esta posicao por facilitar a realizagdo da operagao
de cisdo, pelo que entendemos que a transmissdo do activo, passivo e
outras posi¢des juridicas da sociedade cindida para a(s) sociedade(s) bene-
ficiaria(s) ¢ realizada a titulo universal (uno actu), quer estejamos em face
de uma cisdo total ou de uma cisdo parcial, sem necessidade, portanto, de
observar as regras especificas atinentes a transmissao dos diversos ele-
mentos empresariais componentes da sociedade cindida.

Do que vai exposto resulta que em caso de cisdo da sociedade arren-
dataria (total ou parcial), integrando o patriménio a transmitir o direito ao
arrendamento da sociedade cindida, ndo se torna necessario obter o con-

(32) In A Cisdo de Sociedade, 2001, Universidade Catolica Editora, p. 249.
(*3) In A Cisdo de Sociedade, 2001, Universidade Catolica Editora, pp. 249 e 250.
(3%) In Cddigo das Sociedades Comerciais em Comentario, cit., p. 410.
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sentimento do senhorio para que se transmita o direito ao arrenda-
mento(33).

No caso de cisdo-total, na qual ocorre extingdo da sociedade cindida e
se da uma transmissdo universal do patrimonio, activo e passivo, para as
novas sociedades, ndo ocorre a caducidade do contrato de arrendamento, nos
termos previstos na alinea d) do art. 1051.° do Cod. Civil. Pelas razdes supra
aduzidas a respeito da fusdo da sociedade arrendataria, a dissolugdo ndo visa
aqui a liquidagdo e partilha do patriménio social, isto €, ndo visa a “morte”
da sociedade cindida. Com efeito, apenas se pretende reorganizar a socie-
dade mediante o destaque do seu patrimoénio de modo a constituir duas (ou
mais) novas sociedades que prosseguirao 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, entendemos que a
mesma ¢ necessaria remetendo para os argumentos expendidos a proposito
da fusdo da sociedade arrendataria(3¢). Caso a comunicagao nao seja reali-
zada, ou seja extemporaneamente efectuada, ndo sera a cedéncia do gozo
do local arrendado eficaz em relagdo ao senhorio.

Importa, porém, distinguir os casos de cisdo total dos casos de cisdo
parcial. Se estivermos em face de uma cisao total, cremos, pelas razdes
expendidas sobre a fusdo, que a falta de comunicagao constitui uma presun-
¢do ilidivel de inexigibilidade de manuten¢ao do contrato de arrendamento,
podendo o senhorio resolver o contrato de arrendamento [art. 1083.°, n.° 2,
alinea e) do Cdéd. Civil].

No caso de cisdo parcial, em que a sociedade cindida nao se extingue,
continuando a exercer a sua actividade, embora noutro local, a ineficicia
da cedéncia da posi¢ao de arrendatario em face do senhorio, decorrente da
falta de comunicacdo, implica que a posicdo de arrendataria passe a ser
titulada pela sociedade beneficiaria. Estaremos aqui também perante uma
presungdo ilidivel de inexigibilidade de manutencao do contrato de arren-
damento, assistindo ao senhorio o poder de resolver o contrato de arrenda-

(3%) Na jurisprudéncia e reportando-se a cisao simples vide o Acordao do Tribunal da Relago
de Lisboa de 6/02/2001 in CJ, 2001, T. I, p. 104 ¢ o Acorddo do Tribunal da Relagdo do Porto de
14/03/1994, in <www.dgsi.pt> (proc. 9310737). Em sentido contrario, pugnando pela necessidade de
autoriza¢ao do senhorio em caso de cisdo simples, vide Acordao do Supremo Tribunal de Justica 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 ndo se transmite o direito ao arrenda-
mento.

(%) Em sentido contrario, Maria Orinoa Garcia, in Arrendamentos para Comércio e Fins
Equiparados, p. 141.
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mento [art. 1083.°, n.° 2, alinea e) do Cod. Civil)]. Todavia, circunstancias
especiais a apreciar em face do caso concreto poderdo impedir a resolugao
do contrato. Como decorre do supra mencionado, se o senhorio reconhecer
o novo arrendatario também lhe fica vedada, nos termos do art. 1049.° do
Céd. Civil, a resolucdo do contrato de arrendamento. Na hipotese de a
sociedade beneficidria, para a qual se transmitiu o direito ao arrendamento,
passar a utilizar o local arrendado para um fim distinto daquele que lhe foi
contratualmente dado de destino pela sociedade cindida, podera, eventual-
mente, o senhorio resolver o contrato de arrendamento, nos termos do pre-
ceituado no art. 1083.°, n.° 2, alinea ¢) do Cod. Civil.

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 outro desses tipos ...». Existe
transformag¢ao de uma sociedade quando esta adopta um tipo societario
distinto daquele que ela tinha antes da modificagcdo, como acontece v.g.,
quando uma sociedade por quotas se transforma em sociedade anénima ou
vice-versa.

Ao contrario do que se passa na fusdo ou na cis@o de sociedades, em
que se verifica uma alteragdo no seu substrato pessoal e/ou patrimonial, na
transformag¢do ocorre apenas uma alteracdo da organizagao juridica da
sociedade, mantendo-se, no entanto, a sociedade transformada com o
mesmo patrimonio € 0S mesmos sOcios.

O art. 130.° do Cod. das Sociedades Comerciais prevé duas modali-
dades de transformacao, a saber: a transformacdo simples ou formal e a
transformacao extintiva.

Na primeira modalidade — que ¢ a modalidade considerada normal
— a sociedade ndo se extingue, mantendo a sua personalidade juridica.
Por ser assim, na transformagao simples ou formal ndo ha constitui¢ao de
uma nova sociedade nem, tdo pouco, transmissao de bens.

Ja a transformacdo extintiva implica a dissolugdo da sociedade,
embora sem que haja lugar a liquidagdo. Ha, assim, lugar a constituicdo de
uma nova sociedade para onde ¢ transmitido o patriménio da sociedade
extinta. Esta transmiss@o ¢ automatica — ex lege — ¢ a titulo universal.

Com efeito, o n.° 3 do art. 130.° do Cdd. das Sociedades Comerciais
determina que a transformac¢ao de uma sociedade nao importa a sua disso-
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lugdo «salvo se assim for deliberado pelos socios». Prevé, assim, esta dis-
posicdo legal a existéncia das duas espécies de transformacdo supra referi-
das. Sobre esta tematica ensina RauL VENTURA!

«Como ¢ reconhecido no n.° 4 do mesmo artigo, existem, pois, no CSC duas
espécies ou modalidades de transformagao, conforme a sua estrutura juridica: numa
modalidade — que a redacgdo do referido n.° 3 mostra ter sido considerada normal
— a transformagao ndo provoca a dissolugdo (extingdo) da sociedade e, portanto, a
sociedade ¢ a mesma, antes e depois da transformagao; noutra modalidade — excep-
cional, pois ndo resulta directamente da lei, como a primeira, dependendo de delibe-
racdo dos socios — a sociedade sujeita a transformagao dissolve-se (extingue-se),
nascendo uma nova sociedade e operando entre ambos um fenémeno de sucessao
universal»(37).

Ocorrendo transformacdo da sociedade sem dissolugdo desta (trans-
formagao formal), mantém-se sem qualquer alteragdo a personalidade juri-
dica da sociedade, que continua a ser a mesma pessoa juridica antes e apos
a transformagdo. Nesta espécie de transformagdo juridico-formal nao
existe alteracdo subjectiva na titularidade das relagdes juridicas de que a
sociedade era titular antes da transformacao, mantendo-se inalteradas as
suas posigdes activas e passivas. Vale dizer, ndo chega a verificar-se a
transmissdo de quaisquer elementos que integrem a empresa da sociedade
transformada(3®).

No caso de a transformacgdo implicar a dissolugdo da sociedade
(transformagdo extintiva), por assim ter sido deliberado pelos sécios, a
sociedade objecto da transformacao extingue-se. Colocar-se-a aqui, como
se colocou aquando do estudo da fusdo e da cisdo, a questao 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 da fusdo e

(37)  In Fusdo, Cisdo e Transformagdo de Sociedades, p. 417.

(3%)  Vide neste sentido, Acordao da Relagdo do Porto de 03/01/2001, proc. 0130224 in <www.
dgsi.pt>; também o Acordao da Relagdo de Lisboa de 20/09/2007, proc. 46002007-6, in <www.
dgsi.pt>, o qual, debrugando-se sobre a transformag@o de uma sociedade comercial por quotas em
sociedade unipessoal por quotas, entendeu que a transformagéo nao implica a dissolugdo da sociedade
e a criagdo de uma nova sociedade, ndo provocando a referida alteragdo societaria a cedéncia do gozo
da coisa locada em que funciona a sociedade para terceiros, ndo existindo, por esse motivo, a obriga-
¢do de comunicac@o do facto ao senhorio; 0 Acordao do Supremo Tribunal de Justiga de 21/02/2019,
in <www.dgsi.pt>, Relator: Juiz-Conselheira Rosa Tching, considerou que a unificagdo de quotas e
transformacao de uma sociedade por quotas numa sociedade unipessoal por quotas, ndo se enquadra na
al. g) do art. 1038.° do Cod. Civil, pelo que néo estando a sociedade arrendataria obrigada a comunicar
tal unificagdo e transformagao ao senhorio, a auséncia de comunicagdo destas alteragdes societarias
ndo constitui fundamento de resolugdo do contrato de arrendamento, nos termos do preceituado no
art. 1083.°, n.s 1 e 2, al. ¢) do Cod. Civil.
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da cisdo, para as quais se remete, entendemos que, apesar de a sociedade
arrendataria se extinguir, o contrato de arrendamento ndo caduca uma vez
que, de acordo com o preceituado no n.° 5 do art. 130.° do Cdéd. das Socie-
dades Comerciais, a nova sociedade “sucede automatica e globalmente a
sociedade anterior” ().

A dissolugdo da sociedade em consequéncia da sua transformagao
implica, necessariamente, a transmissao, a titulo universal, da empresa de
que aquela era titular para a nova sociedade, a qual se produz com a inscri-
¢do da transformag¢ao no registo.

Importa determinar se a transmissdo do direito ao arrendamento, no
caso de a sociedade transformada ser titular de empresa explorada em imo-
vel arrendado, carece do consentimento do senhorio.

No caso de transformagdo formal, em que a sociedade a transformar
ndo ¢ extinta, ndo havendo lugar a constituicdo de uma nova sociedade
nem transmissdo de bens, ndo sera necessario obter autorizacdo do senho-
rio, ja que a sociedade arrendataria ¢ a mesma.

Quanto a transformagao extintiva, para responder a essa questao
torna-se necessario atentar a segunda parte do n.° 5 do art. 130.° o qual dis-
poe que «a nova sociedade sucede automdatica e globalmente a sociedade
anteriory. Daqui resulta que a nova sociedade sucede de modo automatico
no patrimonio da sociedade que se extingue, sendo a transmissdo da
empresa para a nova sociedade determinada ope legis ¢ a titulo universal.

Destarte, na transformacgao extintiva (com dissolugdo da sociedade
anterior), caso o direito ao arrendamento integre um dos elementos empresa-
riais a transmitir para a nova sociedade, ndo carece esta transmissao de auto-
rizagdo do senhorio, uma vez que a transmissao decorre directamente da lei.

No que concerne a obrigacdo de comunicar ao senhorio aquela trans-
missdo, consideramos que no caso de transformacao formal ndo se torna
necessario realizar essa comunicagdo uma vez que a identidade da socie-
dade arrendataria ndo ¢é afectada.

Porém, caso estejamos em face de uma transformagdo extintiva pro-
pendemos para a conclusao oposta.

(%) Merece destaque o Acordao do Supremo de Tribunal de Justiga de 29/09/1998, in
<www.dgsi.pt>, Relator: Juiz-Conselheiro Ferreira Ramos, o qual, referindo-se a transformacao de
uma sociedade anonima numa sociedade gestora de participagdes sociais (SGPS), considerou que, em
virtude das SGPS néo poderem ser titulares de estabelecimentos comerciais nem no direito ao arrenda-
mento relativo aos iméveis em que aqueles estabelecimentos estejam instalados, aquela transformacao
colocou a SGPS numa situag¢do em que a lei lhe veda continuar a ser arrendataria, devendo equiparar-
-se essa transformagao a extingdo que conduz a caducidade do contrato de arrendamento, por aplicag@o
do art. 1051.°, al. d) do Cod. Civil.
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Com efeito, esta modalidade de transformacao implica a extingdo da
sociedade arrendataria e a consequente constituicdo de uma nova socie-
dade para a qual se transmite, a titulo universal, o patriménio da primeira
incluindo o direito ao arrendamento, no caso de a sociedade arrendataria
extinta ser titular de uma empresa instalada em imodvel arrendado. Nesta
hipotese, tal como na fusdo e na cisdo, o senhorio tera interesse em conhe-
cer o referido acto, quer para apurar se se enquadra numa verdadeira trans-
formagdo, em que a lei permite a cedéncia do gozo do local arrendado,
quer para conhecer a nova sociedade arrendatéaria que passara a ser titular
do contrato de arrendamento e, assim, saber a quem deve exigir o cumpri-
mento do mesmo.

Deste modo, ndo sendo realizada a comunicagdo, na modalidade de
transformagao extintiva, sera ineficaz em face do senhorio a cedéncia do
gozo do local arrendado para a nova sociedade, o que podera constituir
uma presuncao ilidivel de inexigibilidade da manutencdo do contrato de
arrendamento ¢ assim fundar a resolugdo do contrato de arrendamento nos
termos da al. ¢) do n.° 2 do art. 1083.° do Céd. Civil.

A terminar diremos que constituindo os institutos da fusao, cisdo e
transformagao de sociedades modelos tipicos de reorganizacdes societarias,
a verdade ¢ estas ndo se esgotam naqueles institutos. Com efeito, existem
inimeras e multifacetadas operacdes de reorganizagdo para além das supra
referidas, designadamente as “operacgdes acordedo” ou o aumento de capital
reservado, entre outras. Porém, o estudo da producao de efeitos juridicos
que tais reorganizagdes societarias implicam nos contratos de arrenda-
mento, no caso de as sociedades serem titulares de empresas instaladas em
imoveis arrendados, excederia, em muito, o objecto das presentes notas.
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