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Faculdade de Ciéncias da Universidade de Lisboa

2.°/3.° Ciclo do Ensino Basico/Ensino Secundario

Grupo Nome Clas;iﬁgaqﬁf)
de recrutamento P r((\)];ls:;gsn)a
520 Maria Teresa Ferreira Cataldo Murta. . . . . 14,4
260/620 | Anabela Leitdo Ferreira............... 14,1
260/620 | Maria Margarida Ribeiro dos Santos Abrantes 12,8

15 de Dezembro de 2008. — O Director-Geral, Jorge Sarmento Mo-
rais.

Rectificacdo n.° 2801/2008

Por ter adquirido nova habilitacdo académica, rectifica-se, nos
termos do Decreto-Lei n.° 432/77, de 15 de Outubro, a classificacdo

PARTE D

Didrio da Republica, 2. série — N.° 250 — 29 de Dezembro de 2008

profissional publicada no Didrio da Republica, 2.* série, n.° 65,
de 18 de Margo de 1989, relativa a profissionalizagdo em servigo
realizada no biénio de 1986-1988, da docente abaixo indicada,
pelo que:

Onde se 1é:
Classificagdo
profissional
(valores)
5.° grupo Anabela da Costa Sequeira Martins. . . . . .. 14,6
deve ler-se:
Classificagao
profissional
(valores)
5.° grupo Anabela da Costa Sequeira Martins. . . . . .. 15,1

15 de Dezembro de 2008. — O Director Geral, Jorge Sarmento Morais.

TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

Acordao n.° 455/2008
Processo n.’ 546/08

Acordam na 2.* Sec¢do do Tribunal Constitucional:

1 — Relatério. — Nisia Odete Pereira Ferreira Blanco instaurou ac¢do
de despejo contra Graga Fernandes, L.*, pedindo a declaracio da resolugéo
do contrato de arrendamento relativo a loja do prédio sito na Rua Cesario
Verde, n.° 3-C, em Lisboa, ¢ a condenagdo da ré na entrega do local a
autora, livre de pessoas e bens, e no pagamento das rendas vencidas e
vincendas até a efectivagdo dessa entrega. Alegou, em sintese, que a ré,
locataria da referida loja, celebrou, em 1 de Maio de 2003, com Vitor
Augusto Gongalves Dias e Sandra Cristina Carrilho Galvao um contrato,
denominado de cessdo de exploragdo, por via do qual eles passariam a
explorar por sua conta o estabelecimento comercial ai instalado, pelo
prazo de 12 meses, renovavel por iguais e sucessivos periodos, mediante
o pagamento da quantia mensal de € 650,00, actualizavel anualmente, mas
fé-lo sem pedir autorizagdo a senhoria e também sem fazer a comunicagdo
legal referida no artigo 1038.°, alinea g), do Codigo Civil, que impde ao
locatario a obrigagdo de comunicar ao locador, dentro de 15 dias, a cedén-
cia do gozo da coisa por algum dos referidos titulos quando permitida ou
autorizada, resultando da precedente alinea f) a obrigago de o locatario
ndo proporcionar o gozo total ou parcial da coisa por meio de cessdo
onerosa ou gratuita da sua posi¢do juridica, sublocag¢do ou comodato,
excepto se a lei o permitir ou o locador o autorizar.

Por despacho saneador do 7.° Juizo Civel da Comarca de Lisboa, de 13
de Abril de 2007, o pedido de resolugdo do contrato de arrendamento foi
julgado improcedente por se haver entendido que a ré ndo estava obrigada a
pedir autorizac@o a autora para celebrar tal contrato nem tinha de proceder
a comunicagdo a que se reporta a alinea g) do artigo 1038.° do Codigo
Civil, pelo que da omissdo desses actos ndo resultava a possibilidade de
resoluc@o do contrato de arrendamento. Apos recordar que, nos termos
do n.° 1 do artigo 111.° do Regime do Arrendamento Urbano (RAU),
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, ndo é havido
como arrendamento do prédio urbano (...) o contrato pelo qual alguém
transfere tempordria e onerosamente para outrem, juntamente com o
gozo do prédio, a exploragdo de um estabelecimento comercial [...] nele
instalado, o despacho saneador desenvolveu a seguinte argumentagao:

«O referido contrato ¢ um contrato atipico ou inominado, que ndo
se identifica nem com o arrendamento, nem com o trespasse € cujo
regime juridico ndo se encontra expresso na lei.

O que hé de caracteristico em tal contrato ndo ¢ a cedéncia da
fruicdo do imovel nem a do gozo do mobiliario ou do recheio que
nele se encontra, mas a cedéncia temporaria do estabelecimento
como um todo, uma universalidade, uma unidade econdémica mais
ou menos complexa.

Através desse contrato ndo se da a transmisséo do direito ao arrenda-
mento, ndo envolvendo o mesmo a transferéncia definitiva do estabe-
lecimento nem sequer a transferéncia do arrendamento sobre o imovel,
como sucede no trespasse, ja que o cedente conserva a titularidade
da relacdo locaticia.

Nesse contrato, 0 negdcio ndo incide directamente sobre o prédio,
sendo este apenas um dos elementos do estabelecimento comercial
propriamente dito, ndo ocorrendo consequentemente uma transmissao
do arrendamento, sendo o cedente quem perante o senhorio continua
aresponder, como locatario, perante qualquer violagdo contratual que
seja fundamento de resolugdo.

Como sustenta a ré, decorre de todo o exposto que a lei exclui o mencio-
nado contrato de cess@o de exploragdo do ambito do contrato de locagao,
sujeitando-o ao principio da liberdade contratual (a este proposito, vide,
por todos, a posigao do Ex.™ Juiz Conselheiro Aragao Seia, Arrendamento
Urbano, 7. edigdo, Livraria Almedina, pag. 647 e seguintes).

A este proposito também ja o Tribunal Constitucional se pronun-
ciou no Acérdio n.° 289/99, de 12 de Maio (DR, 2.% série, de 14 de
Julho de 1999), e no Acérdao n.° 77/2001, de 14 de Fevereiro (DR,
2. série, de 26 de Margo de 2001), no sentido de que a falta de co-
municacdo ou de autorizagdo do senhorio a que aludem as alineas f)
e g) do artigo 1038.° do Cddigo Civil, estando em causa a cessao de
exploracdo do estabelecimento, ndo é contraria a Constitui¢do, antes
compatibilizando o eventual conflito dos direitos que se consagram
nos artigos 61.°, n.° 1, e 62.°, n.° 1, do diploma fundamental, e néo
constituindo fundamento para a resolugdo do contrato (vide também
obra citada, pag. 648).

Assim, sendo certo que o contrato que a ora ré celebrou com Vitor
Dias e Sandra Galvao foi um contrato de cess@o de exploragdo do
estabelecimento comercial, conclui-se que a pretensdo da autora ndo
pode proceder, porquanto a ré ndo estava obrigada a pedir autorizagdo
a autora para celebrar tal contrato nem tinha que proceder a comuni-
cagdo a que se reporta a alinea g) do artigo 1038.° do Cédigo Civil,
pelo que ndo se verifica existir qualquer fundamento para a resolugao
do contrato de arrendamento existente entre autora e ré.»

Contra esta decis@o apelou a autora para o Tribunal da Relagdo de
Lisboa, sustentando, em suma, que a comunicagao ao locador da cessao
de exploragdo pelo locatario é obrigatoria, nos termos do artigo 1038.°,
alinea g), do Codigo Civil, e tinha de ser feita no prazo de 15 dias a
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contar da respectiva escritura, resultando da falta dessa comunicacéo a
ineficacia da cessdo em relagdo ao senhorio e fundamento de resolugdo
do contrato de arrendamento.

A ré apelada contra-alegou, sustentado a confirmagdo da decisdo
recorrida e logo aduzindo que a interpretagdo do teor das alineas f) e
g) do artigo 1038.° do Cédigo Civil no sentido de que a cessdo de ex-
ploragao de estabelecimento comercial instalado em prédio arrendado
em termos de a sua validade estar condicionada a prévia autorizagdo
do senhorio e de o arrendatario estar sujeito ao dever de comunicag¢do
ao senhorio apds a sua realizagdo, constituindo qualquer dessas faltas
fundamento de despejo previsto na alinea f) do n.° 1 do artigo 64.° do
RAU, como o faz a recorrente, constitui inconstitucionalidade material,
porviolagdo do principio da igualdade, que aqui desde ja se invoca para
os devidos e legais efeitos, uma vez que pelos atrds referidos acorddos
do Tribunal Constitucional [Acoérdaos n.°s 289/99 e 77/2001] ficou
assente que a cessdo de exploragdo de estabelecimento comercial ndo
¢ contraria a Constitui¢do, antes compatibilizando o eventual conflito
dos direitos que se consagram nos artigos 61.°, n.° 1, e 62.°, n.° 1, da
CRP, e ndo constituindo fundamento para a resolugdo do contrato de
arrendamento.

Por acordao do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 22 de Abril de
2008, foi julgada procedente a apelagdo da autora, revogada a decisao
apelada, declarado resolvido o contrato de arrendamento e condenada
a ré na entrega do locado, livre de pessoas e bens, e no pagamento da
quantia de € 132,50 por cada més que decorrer até essa efectiva entrega.
Para alcangar essa solug@o, o referido acorddo desenvolveu a seguinte
fundamentagdo:

«4.2. O inquilino esta ou ndo obrigado a notificar ao senhorio
a cessdo de exploragdo do locado, no prazo de 15 dias contados a
partir da data da celebragdo desse contrato?

4.2.1. A questdo que aqui cumpre dirimir — e que se consubs-
tancia na interpretagdo do estatuido na alinea g) do artigo 1038.° do
Codigo Civil (‘Sdo obrigagées do locatario: .... comunicar ao loca-
dor, dentro de 15 dias, a cedéncia do gozo da coisa por algum dos
referidos titulos, quando permitida ou autorizada’ — sendo esses
‘titulos’ os enunciados na alinea f) desse mesmo normativo) — ori-
ginou jurisprudéncia e doutrina ndo s6 diversa mas diametralmente
oposta.

O que sera, talvez, pouco agradavel tendo em conta a previsao do
n.° 3 do artigo 8.° do Cddigo Civil e a necessidade de garantir a comu-
nidade a seguranca e certeza juridicas pelas quais esta tanto anseia.

Porém, a verdade ¢ que os principios interpretativos estabelecidos
pelo legislador nos trés nimeros do artigo 9.° do aludido Cddigo
permitem essas divergéncias desde que a interpretagdo proposta te-
nha na letra da lei um minimo de correspondéncia verbal, ainda que
imperfeitamente expressa (n.° 2).

Ainda assim, esse nao ¢ o unico critério a atender, pois o julgador
tera sempre que ter em conta as condigdes especificas do tempo em
que a norma juridica esta a ser aplicada (n.° 1) e que presumir que o
legislador consagrou as solugdes mais acertadas e soube exprimir o
seu pensamento em termos adequados (n.° 3, cabendo acrescentar que
por solugdes acertadas se deve entender aquelas que sdo eticamente
conformes a hierarquia de valores que estrutura e d4 consisténcia ao
tecido social comunitario, ou, mais simplesmente, as que cabem nos
limites da boa fé, dos bons costumes e do fim econémico e social do
direito — artigo 334.° do Caodigo Civil).

Mas, repete-se, essas regras nao sao entendidas de um modo uni-
forme e, por isso, sdo tdo diversamente aplicadas — dai a necessidade
dos acérdaos para uniformizagéo de jurisprudéncia (artigos 732.°-A
e 732.°-B do CPC).

4.2.2. S6 que a tudo isto acresce que, como avisava Marco Tulio
Cicero no século I AC, o tempora o mores, e, sopesando bem todas
as consequéncias sociais que resultaram da predominancia dada,
durante décadas, aos interesses dos inquilinos sobre os dos senhorios,
a comunidade comecou a inverter esse seu entendimento e essa sua
pratica — e, em boa verdade, esse predominio, no caso dos arrenda-
mentos para fins comerciais e industriais, dada a concreta natureza
dos interesses em colisdo, ndo ¢ nem ética nem sociologicamente
sustentavel (v. artigos 334.° e 335.° do Cddigo Civil, especialmente
este ultimo).

O NRAU — que consubstancia o mais recente (actual) pensamento
legislativo — e, em particular, a nova redac¢do dada ao n.°2 do
artigo 1109.° do Cédigo Civil, ¢ disso um sinal evidente, um sinal
que o julgador ndo pode ignorar, nomeadamente porque tem como
fungdo social e institucional administrar a justica em nome do povo
(n.° 1 do artigo 202.° da Constituicdo da Republica).

Em termos puros e simples, quando estdo em causa arrendamentos
para fins comerciais e industriais, passou a considerar-se que nao
podem suscitar-se dividas quanto a existéncia de um efectivo dever
de informagdo do inquilino ao senhorio quanto as exactas condigdes
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em que o espago locado esta a ser usado (isto exactamente porque o
cedente ndo perde a qualidade de arrendatario, ao contrario do que
acontece com o trespassante).

4.2.3. Nao se ignora, portanto, a opinido juridica do falecido Conse-
lheiro Aragdo Seia — ou a jurisprudéncia do Tribunal Constitucional
igualmente citada na sentenga que agora se sindica — mas ¢ igual-
mente inequivoco que os acorddos do Supremo Tribunal de Justica
mais recentes (inter alia, todos in www.dgsi.pt/jstj, acordaos de 9
de Outubro de 2006 — relator Faria Antunes, € de 10 de Julho de
2007 — relator Salvador da Costa) propdem ja a solugdo juridica
que veio a ser consagrada nesse novo artigo 1109.° do Codigo Civil,
a saber: que nos casos de celebracao, pelos arrendatarios, de contratos
de cessdo de exploragdo, € obrigatdria a comunicagdo de tais acordos
aos senhorios, no prazo de 15 dias, sob pena de permitir a estes Giltimos
peticionar em juizo a resolugdo dos contratos de arrendamento firma-
dos com tais inquilinos — que como tal permanecem ndo obstante o
novo contrato — e o consequente despejo desses locados.

E o supra transcrito texto do artigo 1038.°, que ¢ o aplicavel a
situacdo sub judice (artigo 12.° do Codigo Civil), permitia e permite
essa interpretagdo, totalmente conforme as regras enunciadas no
artigo 9.° daquele Codigo.

4.2.4. E porque assim ¢, ndo pode manter-se a decisdo recorrida,
antes havendo que julgar procedentes as conclusoes das alegagdes
do recurso intentado pela ora apelante, e, por essa razao, com o que
se revoga a sentenca proferida pelo Tribunal de 1.* instancia, declarar
resolvido o contrato de arrendamento relativo a loja do prédio urbano
sito na Rua Cesario Verde, n.° 3-C, em Lisboa, inscrito na matriz da
freguesia de Penha de Franga sob o artigo 515, e condenar a ré a
entregar imediatamente essa loja a autora, livre de pessoas e bens,
bem como a pagar a esta demandante a quantia de € 132,50 por cada
més que decorrer até a entrega efectiva do locado.»

Notificada deste acorddo, a ré apelada, ora recorrente, veio do mesmo
interpor recurso para o Tribunal Constitucional, ao abrigo da alinea b)
do n.°1 do artigo 70.° da Lei de Organizagdo, Funcionamento e Pro-
cesso do Tribunal Constitucional, aprovada pela Lei n.° 28/82, de 15
de Novembro, e alterada, por ultimo, pela Lei n.° 13-A/98, de 26 de
Fevereiro (LTC), pretendendo ver apreciada a constitucionalidade da
«interpretag¢do adoptada na decisdo recorrida segundo a qual a cessdo
de exploragdo (ou locagdo) de estabelecimento comercial instalado
em prédio arrendado se encontra abrangida na hipotese das referidas
alineas f) e g) do artigo 1038.° do Codigo Civil, em termos de a sua
validade estar sujeita ao dever de comunicag¢do ao senhorio apos a sua
realizagdo, pelo que a falta dessa comunicagdo constituia fundamento
de despejo previsto na alinea f) do n.° 1 do artigo 64.°do RAU (ja que
0s factos ocorreram no ambito da lei antiga — RAU), interpretagdo essa
que é manifestamente violadora do principio da igualdade — como,
alias, ja anteriormente se alegara — atentas as anteriores decisées
proferidas no dmbito da mesma legislagdo pelo douto Tribunal Consti-
tucional nos seus Acérdaos n.° s 289/99, de 12 de Maio, e 77/2001, de 14
de Fevereiro, ja referidos, assim compatibilizando o conflito de direitos
que se consagrou nos artigos 61.°, n.° 1, [e 62.°, n.° 1,] da Constitui¢do
da Republica Portuguesay.

Neste Tribunal, a recorrente apresentou alegagdes, concluindo:

«1. A interpretacdo das normas constantes das alineas f) e g) do
artigo 1038.° do Codigo Civil no sentido de que na cessdo de explo-
racdo comercial (ou locagdo de estabelecimento) a sua validade esta
sujeita ao dever de comunicag@o ao senhorio, apos a sua realizagao,
pelo que a falta dessa comunicagao constitui fundamento para despejo
ao abrigo do disposto na alinea f) [do n.° 1] do artigo 64.° do RAU,
¢ manifestamente violadora do disposto no artigo 61.° da CRP e do
principio da igualdade, atentas as anteriores decisdes proferidas no
ambito dessa mesma legislag@o por este mesmo douto Tribunal, por
seus doutos Acérdaos n.° s [289]/99, de 12 de Maio, e 77/2001, de
14 de Fevereiro.

2. Os factos a que se refere a presente ac¢do reportam-se ao ano
de 2004, sendo certo que o contrato de cessdo de exploragdo tem a
data de 1 de Maio de 2003 e a contesta¢do da ac¢ao foi apresentada
em 20 de Fevereiro de 2004.

3. A legislacdo nova a que os M.mos Juizes Desembargadores se
reportam — NRAU, Lei n.° 6/2006 — entrou em vigor apenas em
Fevereiro de 2006 e, nos termos da aplicagéo das leis no tempo, ndo
¢ claramente aplicavel aos factos ocorridos antes da sua entrada em
vigor, nem expectavel que as partes regulem os seus comportamentos
a luz de uma lei futura.

4. O tratamento de situagdes como as que decorreram no dmbito dos
processos cujos acordaos atras referirmos aconselha a que a decisdo
de considerar dispensavel essa notificagdo prevista nas alineas f) e
g) do artigo 1038.° do Cédigo Civil se mantenha, a fim de que factos
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idénticos, processados em periodos de vigéncia de uma idéntica
legislagdo, nao sejam tratados de forma desigual.

5. Decorre de todo o exposto que a interpretagdo dada em conformi-
dade com o explanado no ponto 1 destas alega¢des ¢ inconstitucional,
violando quer o disposto no artigo 61.°, n.° 1, da CRP, quer ainda o
principio da igualdade.

Nestes termos e nos mais do direito aplicavel, deve ser concedido
provimento ao presente recurso, e, em face disso, deve este Venerando
Tribunal proferir um juizo de inconstitucionalidade da interpretagdo
dada pelo Tribunal a quo as normas contidas nas alineas f) e g) do
artigo 1038.° do Cdodigo Civil, com a redac¢do ocorrida ao tempo da
vigéncia do RAU (2004), no sentido de que a falta de comunicacao ai
prevista constituia no caso de cessdo ou locagdo de estabelecimento
fundamento de despejo previsto na alinea f) do n.° 1 do artigo 64.°
do RAU, pois s6 assim se fara Justica!»

A autora apelante, ora recorrida, contra-alegou, propugnando a im-
procedéncia do recurso.
Tudo visto, cumpre apreciar e decidir.

2 — Fundamentac¢fo. — 2.1. A fim de definir, com precisdo, o
objecto do presente recurso, cumpre salientar que, como resulta do
precedente relatorio, a autora, tendo inicialmente fundado o pedido de
resolugdo do contrato de arrendamento quer na omissdo do pedido de
autorizagdo para a celebragdo do contrato de cessdo de exploragdo do
estabelecimento, quer na omissao da comunicagdo da celebragdo desse
contrato, veio, na apelagdo por ela interposta, a cingir o fundamento do
pedido a esta ultima causa.

Por outro lado, embora a discussdo travada nos autos pelas partes se
tenha centrado no reconhecimento, ou ndo, da consagragao legal desse
dever de comunicagdo e na constitucionalidade dessa exigéncia, a sua
relevancia juridico-pratica sempre esteve associada a consequéncia que,
a vingar a tese da existéncia do dever de comunicagdo, derivava da sua
violagao: o reconhecimento do direito de o senhorio resolver o contrato
de arrendamento com o fundamento previsto na alinea f) do n.° 1 do
artigo 64.° do RAU [/. O senhorio so pode resolver o contrato se o
arrendatario: (...) f) Subarrendar ou emprestar, total ou parcialmente,
o prédio arrendado, ou ceder a sua posi¢do contratual, nos casos em
que estes actos sdo ilicitos, invalidos por falta de forma ou ineficazes
em relagdo ao senhorio, salvo o disposto no artigo 1049.° do Codigo
Civil; (...)].

Constitui, assim, objecto do presente recurso a questdo da constitu-
cionalidade da norma, extraida da conjugagdo dos artigos 64.°, n.° 1,
alinea f), do RAU e 1038.°, alineas f) e g), do Codigo Civil, interpreta-
dos no sentido de que constitui fundamento de resolugdo do contrato
de arrendamento a falta de comunicag@o do locatario ao locador da
celebracdo de um contrato de cessdo de exploragdo do estabelecimento
comercial sito no prédio arrendado.

2.2.0n.° 1 do artigo 1085.° do Cddigo Civil dispunha — regra que foi
transferida para o artigo 111.°,n.° 1, do RAU — que ndo era havido como
arrendamento a cessdo de exploragdo de estabelecimento comercial
[ou locagdo de estabelecimento, designagdo que o legislador por vezes
utilizara no passado (cf., designadamente, os artigos 1682.°-A, n.° 1,
alinea b), do Cddigo Civil, aditado pelo Decreto-Lei n.° 496/77, de 25 de
Novembro, 246.°, n.° 2, alinea c), do Codigo das Sociedades Comerciais,
¢ 80.° n.° 2, alinea m), do Cédigo do Notariado, aprovado pelo Decreto-
-Lein.® 207/95, de 14 de Agosto, na redacc¢do do Decreto-Lei n.° 40/96,
de 7 de Maio) e que veio a consagrar no artigo 1109.° do Cédigo Civil,
na redacgdo dada pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro (que aprovou o
Novo Regime do Arrendamento Urbano — NRAU)], entendida como o
contrato pelo qual se transfere temporaria e onerosamente, para outrem,
juntamente com o gozo do prédio [prédio arrendado, entenda-se, ja que
se o cedente do estabelecimento for simultaneamente proprietario do
prédio estaremos na presenga de um contrato misto de arrendamento
para comércio e de locagdo de estabelecimento — cf. Manuel Henrique
Mesquita, Revista de Legislagdo e de Jurisprudéncia, ano 129.°, pp.
79-80], exploragdo de um estabelecimento comercial ou industrial nele
instalado. Essa explicitagdo legal do afastamento da equiparagdo a arren-
damento visou primacialmente ndo submeter a cessao da explorac@o de
estabelecimento comercial (em prédio arrendado) as regras especificas
do contrato de arrendamento, designadamente a regra vinculistica da
renovagdo obrigatéria, antes valendo quanto a ela as regras comuns
da liberdade contratual (cf. Jorge Alberto Aragdo Seia, Arrendamento
Urbano, 7. edigdo, Coimbra, 2003, pp. 644 e seguintes).

Face ao teor das alineas f) e g) do artigo 1038.° do Codigo Civil — que
se mantém inalterado desde a versdo originaria desse diploma —, ve-
rificou-se persistente divergéncia doutrinal e jurisprudencial quanto a
questao de saber se sobre o locatario incide quer o dever de obter autori-
zacdo do locador para a celebrag@o de contrato de cessdo de exploragao
de estabelecimento comercial a funcionar no prédio locado, quer o dever
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de comunicar ao locador essa cessdo, ou apenas o dever de efectuar esta
comunicag@o, ou nenhum desses deveres.

A tese da inexisténcia dos deveres de obtengdo de autorizagdo do
locador para a celebrag@o do contrato de cessdo de exploragao de esta-
belecimento comercial e de comunicagao da efectiva celebragao de tal
contrato assentava desde logo, quanto ao primeiro dever, num argumento
de maioria ou paridade de razdo extraido da expressa determinagéo legal
(cf. artigo 1118.°, n.° 1, do Cddigo Civil, substituido pelo artigo 115.°,
n.° 1, do RAU) da desnecessidade de autorizagdo para a celebragdo de
trespasse, sendo certo que enquanto no trespasse ocorre transferéncia
definitiva da titularidade do estabelecimento, a cessdo de exploragdo
transfere pro tempore a mera fruigdo do estabelecimento (cf., nesse
sentido, ainda perante a legislagdo anterior ao Cédigo Civil, Orlando
de Carvalho, Critério e Estrutura do Estabelecimento Comercial, [ — O
Problema da Empresa como Objecto de Negocios, Coimbra, 1967, p.
603; e, ja na vigéncia do Codigo Civil, Rui de Alarcio, «Sobre a transfe-
réncia da posi¢do do arrendatario no caso de trespasse», Boletim da
Faculdade de Direito, vol. XLVIL, 1971, pp. 21-54, em especial p. 27,
nota 12, F. M. Pereira Coelho, Arrendamento, Coimbra, 1984, p. 204,
nota 1, e Paulo de Tarso Domingues, «A loca¢do de empresay, Revista
de Direito e Economia, anos XVI a XIX, 1990-1993, pp. 539-566, em
especial pp. 559-566; em sentido oposto, entendendo que, face ao silén-
cio do artigo 1085.° do Cédigo Civil (ou artigo 111.° do RAU) quanto a
possibilidade de cessdo da exploragdo sem necessidade de autorizagdo
do senhorio, em contraste com a expressa dispensa dessa autorizagdo
para o trespasse, constante do artigo 1118.° (artigo 115.° do RAU), ndo
haveria lugar a aplicagdo analdgica desta Gltima norma, mantendo apli-
cacdo as regras gerais da locagao, carecendo a cessdo de exploragao de
estabelecimento de autorizag¢@o e comunicagdo ao senhorio, cf. Fernando
Andrade Pires de Lima e Jodo de Matos Antunes Varela, Codigo Civil
Anotado, vol. 11, 3.* edi¢do, Coimbra, 1986, pp. 532-533, anotagdo 7 ao
artigo 1085.°, e Pedro Romano Martinez, Direito das Obrigagdes (Parte
Especial) — Contratos, 2.* edigao, Coimbra, 2001, p. 294).

Por outro lado, a negacao da existéncia de qualquer dos dois referidos
deveres era derivada da constatagdo de que do contrato de cessao da ex-
ploragao de estabelecimento comercial ndo resultava qualquer cessao de
posicao contratual (o locatario cedente da exploragao do estabelecimento
continuava a ser a contraparte do locador no contrato de arrendamento),
nem sublocagdo, nem comodato, pelo que ndo se verificava nenhuma
das trés situagdes em que (taxativamente) a alinea f) do artigo 1038.° do
Codigo Civil condicionava a possibilidade de o locatario proporcionar
a outrem o gozo da coisa a obtengao de prévia autorizagdo do locador,
nem, consequentemente, nenhuma das situagdes em que, nos termos
da subsequente alinea g), estava obrigado a comunicar a cedéncia da
coisa por algum dos «referidos titulos» (cessdo da posi¢do contratual,
sublocagdo ou comodato): neste sentido, Aragdo Seia, obra citada, pp.
647-648.

Uma terceira via, considerando néo exigida a autorizagdo do locador,
mas devida a comunicagdo da cessdo — por imprescindivel para possi-
bilitar ao senhorio a fiscalizagdo do negocio realizado, designadamente
para, nos termos do n.° 2 do artigo 111.°, apurar se tera ocorrido alguma
das circunstancias previstas no n.° 2 do artigo 115.° (que determina nio
haver trespasse quando a transmissdo nio for acompanhada de transfe-
réncia, em conjunto, das instalagdes, utensilios, mercadorias ou outros
elementos que integram o estabelecimento, ou quando, transmitido o
gozo do prédio, passe a exercer-se nele outro ramo de comércio ou
industria ou quando, de um modo geral, lhe seja dado outro destino),
hipotese em que o contrato passa a ser havido como arrendamento do
prédio — , tem sido defendida, na doutrina, entre outros, por M. Januario
da Costa Gomes, Arrendamentos Comerciais, 2.* edi¢ao, Coimbra, 1991,
pp. 76-77; Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado, Manual do Arrenda-
mento Urbano, 3.* edigdo, Coimbra, 2001, pp. 611-618; Antonio Pais
de Sousa, Anotagoes ao Regime do Arrendamento Urbano, 6. edigdo,
Lisboa, 2001, p. 212; Jorge Manuel Coutinho de Abreu, curso de Direito
Comercial, vol. 1, 4.* ed., Coimbra, 2003, pp. 310-319; cf., por tltimo,
a anotagdo de Fernando de Gravato Morais ao acorddo do Tribunal da
Relagdo de Evora, de 17 de Junho de 2004, P. 1092/04 («Comunicagdo
da cedéncia do gozo do imdvel ao senhorio no caso de locagao de esta-
belecimentoy», Cadernos de Direito Privado, n.° 10, Abril/Junho 2005,
pp. 60-68), constando, quer do acérddo quer da anotagao, desenvolvidas
referéncias as posi¢des doutrinais e jurisprudenciais que tém subscrito
cada uma das trés teses em presenca, referéncias para as quais se remete
(apenas se aditando a mengao aos acorddos do Supremo Tribunal de
Justica, de 9 de Outubro de 2006, P. 06A2463, de 14 de Outubro de
2006, P. 06A2756, e de 10 de Julho de 2007, P. 07B2409, com texto
integral disponivel em www.dgsi.pt/jstj).

Como ¢ sabido, a aludida controvérsia doutrinal e jurisprudencial
veio a ser resolvida pela Lei n.° 6/2006, na redacgdo dada ao n.° 2 do
novo artigo 1109.° do Cédigo Civil, que, sob a epigrafe Locacdo de
estabelecimento, ¢ inserido na Subsec¢do VIII — Disposicdes especiais
do arrendamento para fins ndo habitacionais, dispde:
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«1 — A transferéncia temporaria e onerosa do gozo de um prédio
ou de parte dele, em conjunto com a exploragdo de um estabeleci-
mento comercial ou industrial nele instalado, rege-se pelas normas
da presente subsecgdo, com as necessarias adaptagoes.

2 — A transferéncia temporaria e onerosa de estabelecimento ins-
talado em local arrendado néo carece de autorizagdo do senhorio, mas
deve ser-lhe comunicada no prazo de um meés.»

Trata-se, porém, de normagéo inaplicavel ao caso dos autos, em que
o contrato de cessdo do estabelecimento comercial foi celebrado em
1 de Maio de 2003, tendo a presente accao sido instaurada em 26 de
Janeiro de 2004.

2.3. No Acordao n.° 289/99 (Acorddos do Tribunal Constitucional,
43.°vol., p. 547), este Tribunal — em recurso interposto do acérdio do
STJ, de 19 de Margo de 1998, que confirmara a improcedéncia de ac¢éo
de resolugdo de contrato de arrendamento comercial fundada na falta de
pedido de autorizagao e na falta de comunicagao, por parte do locatario,
de cedéncia de explorag@o de estabelecimento comercial instalado no
prédio locado — ndo julgou inconstitucionais as normas das alineas f) e
g) do artigo 1038.° do Codigo Civil, quando interpretadas no sentido de
que a falta de comunicagédo ou de autorizagao do senhorio ndo constituem
fundamento para resolugdo do contrato de arrendamento, estando em
causa a cessdo de exploragdo do estabelecimento.

Para atingir esta conclusdo, desenvolveu-se a seguinte fundamen-
tacdo:

«II — 1. Segundo o disposto nas alineas f) e g) do artigo 1038.°
do Codigo Civil, sdo obrigagdes do locatario [n]do proporcionar a
outrem o gozo total ou parcial da coisa por meio de cessdo onerosa
ou gratuita da sua posi¢do juridica, sublocagdo ou comodato, ex-
cepto se a lei o permitir ou o locador o autorizar, e [clomunicar ao
locador, dentro de 15 dias, a cedéncia do gozo da coisa por algum
dos referidos titulos, quando permitida ou autorizada.

A decisdo sob censura qualificou o negécio juridico celebrado entre
o réu e mulher e a sociedade Alvaro Pinto Correia & Filhos, L.%,
como um contrato de cessdo de exploracdo comercial, concluindo
seguidamente que da mesma se ndo ‘justificaria, nem autoriza¢do
nem levar ao conhecimento do senhorio’.

Significa isto, pois, que o acérddo impugnado veio interpretar
aquelas alineas de sorte a que a cessdo de exploragdo de um estabe-
lecimento comercial, levada a efeito pelo detentor desse estabeleci-
mento, que arrendou determinado local para a sua instalagdo, ndo
esta dependente de prévia autorizagdo do senhorio e comunicagio
ao mesmo da realizagdo desse negocio.

E ¢ esta interpretacdo que as recorrentes, por intermédio do vertente
recurso, impugnam do ponto de vista da sua validade constitucional,
pois que, na sua optica, ela violaria o que se dispde no n.° 1 do ar-
tigo 62.° da Lei Fundamental.

Dispde-se neste preceito constitucional que [a] todos é garantido
o direito a propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou por
morte, nos termos da Constitui¢do.

E ¢ essa garantia que as recorrentes consideram violada com a
interpretacdo que o Supremo Tribunal de Justi¢a fez da norma cons-
tante da alinea g) do artigo 1038.° do Coddigo Civil, ao nela se ndo
abranger, no conceito de cessdo onerosa ou gratuita da posi¢dao
Juridica do arrendatario a cessdo de exploragdo do estabelecimento
comercial ou industrial instalado na coisa locada.

No aresto ora impugnado foi sublinhado que ‘em nada foi afectada
a posig¢do contratual das senhorias’ porquanto ‘(c)ontinua a ser
o mesmo, o arrendatario’ € a transferéncia ‘incidiu, directamente,
sobre o estabelecimento comercial do réu, so abrangendo, digamos
indirectamente, bens nele porventura existentes e o arrendamento’.

2. De acordo com a nogdo legal, o arrendamento urbano é o con-
trato pelo qual uma das partes concede a outra o gozo temporario
de um prédio urbano, no todo ou em parte, mediante retribuig¢do
(cf. artigo 1.° do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro).

A natureza juridica do direito do arrendatario tem sido objecto de
controvérsia na doutrina portuguesa.

Autores como Paulo Cunha, Luis Pinto Coelho, Dias Marques,
Oliveira Ascensdo e Menezes Cordeiro podem ser apontados como
defensores da fese da realidade do direito de locatario, enquanto que
outros, como Inocéncio Galvao Teles, Pinto Loureiro, Gomes da Silva,
Pires de Lima, Manuel Henrique Mesquita, Adriano Vaz Serra, Jodo
de Matos, Cunha e Sa, Rodrigues Bastos, Pereira Coelho, Manuel
Januéario Gomes, Antunes Varela e Antonio Santos Lessa se postam
como sustentando aquilo que, comummente, se designa por concepgdo
personalista (cf. Jorge Pinto Furtado, in Manual do Arrendamento
Urbano, 1996, pp. 52 e 53, nota 64).

A mais impressiva (e, quicad maioritaria) jurisprudéncia, por seu
turno, tem, nos feitos a mesma submetidos, optado por aquilo que se
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pode desenhar como seguindo uma perspectiva iluminada pela tese
personalista do direito do locatario.

Como ¢ sabido, esteia-se esta tese na circunstancia de o Codigo
Civil parecer, na nogdo contida no seu artigo 1022.°, ‘reflectir... a
imagem tradicional da locagdo como contrato obrigacional e ndo real
—, 0 que ¢ transponivel para a nogdo utilizada no artigo 1.° do RAU
(cf. Antonio Pais de Sousa, Anotagdes ao Regime do Arrendamento
Urbano, 4. edigdo, p. 56).

Em abono da defesa do arrendamento como um direito real, ndo
podera deixar de citar-se José de Oliveira Ascensdo (Direito Ci-
vil — Reais, 4.* edi¢do refundida, p. 471), que ensina que o ‘direito
de arrendamento é inerente ao prédio e atribui o aproveitamento
deste’, pelo que, ‘[e]m consequéncia, ndo é atingido por quaisquer
transmissées, em vida ou por morte, do direito concorrente que limita’,
defendendo que ‘[e]ste principio vem hoje estabelecido em geral para
a locagao do artigo 1057.7.

_ Por outro lado, Manuel Henrique Mesquita (Obrigacdes Reais e
Onus Reais, 1990, p. 176) escreve:

‘[...] as manifesta¢des normativas da realidade apenas se verificam
apos a efectivagdo da relagdo de uso ou fruigdo da coisa locada— e
a relagdo juridica locativa, conforme vimos, nasce por mero efeito
do contrato de locag@o, ndo pressupondo, por conseguinte, a entrega
da coisa ao locatario. Em segundo lugar, porque, mesmo depois de
instaurada a relag@o de uso ou fruigao, a posicao juridica do locatério
continua a ser disciplinada, quanto a alguns dos seus efeitos ou vicis-
situdes, em fungdo e a luz de uma relagdo intersubjectiva estabelecida
entre ele e o locador, consubstanciada no contrato locativo. O direito
do locatario ndo chega a autonomizar-se da sua matriz contratual,
sendo disciplinado pela lei, ndo apenas no seu momento genético,
mas também para além dele, como uma das faces da relagdo negocial
de cooperagdo de que promana.’

Torna-se claro que este Tribunal ndo tem, in casu, que tomar
qualquer posigdo sobre a controvérsia de que se vem dando noticia,
havendo, apenas, que ndo deixar passar em claro que, mesmo que
se sustentasse que o contrato de arrendamento ndo tem natureza
essencialmente pessoal, como diz Pereira Coelho (Direito Civil — I
Arrendamento, Sumarios das li¢oes ao Ciclo Complementar de Ci-
éncias Juridicas em 1980-1981, pp. 19 e seguintes), que pugna por
ndo haver argumentos decisivos para essa concepgdo afastar, ndo ¢ de
desprezar o facto de a lei equiparar, por vezes, o direito do arrendatario
aos direitos reais para determinados efeitos.

Abordando a relevancia do arrendamento, conquanto numa ou-
tra perspectiva, este Tribunal teve ocasido de dizer no seu Acordao
n.° 267/95 (publicado na 2.* série do Didrio da Republica, de 20 de
Julho de 1995):

“8 — Seja, porém, qual for em definitivo a natureza juridica do
direito ao arrendamento (real ou obrigacional), uma coisa € certa: um
tal direito ¢, em certa medida, protegido pelo artigo 62.° da Constitui-
¢do, ou seja, pela garantia constitucional do direito de propriedade.

Vejamos em que medida.

O artigo 62.°,n.° 1, da Constitui¢ao garante o direito a propriedade
privada e a sua transmissdo, ‘nos termos da Constitui¢do’, isto €,
dentro dos limites e termos definidos noutros pontos da Lei Funda-
mental, competindo ao legislador definir o contetido e limites do
direito de propriedade privada [artigo 168.°, n.° 1, alineas b) ¢ j), da
Constituigdo].

Elemento essencial do direito de propriedade ¢ o direito de ndo de
ser privado dela, que a Constituicdo ndo garante em termos absolu-
tos, prevendo-se no n.° 2 do artigo 62.° apenas o direito de ndo ser
arbitrariamente privado da propriedade e o direito a percepgdo de
uma indemnizacdo no caso de requisicdo ou de expropriagdo por
utilidade publica.”

3. Perante esta parametrizacdo, torna-se claro que, no caso sub
specie, € para que se nao tenda a precipitar um raciocinio com base no
qual, ndo podendo o arrendamento ser desligado do direito garantido
pelon.° 1 do artigo 61.° do Diploma Basico, a interpretagdo normativa
sub specie constitucionis se figuraria como feridente de tal garantia,
ha que levar mais longe a analise da questdo.

Efectivamente, ndo pode o problema em apreco ser desligado de
uma outra optica, justamente aquela que consiste no desenho do que,
no caso, se postava, ou seja, aquilo que os tribunais judiciais deram
como assente (e que, de todo em todo, este Tribunal ndo pode, no
dito caso, pOr em crise) e que consistiu em se tratar uma situacao de
cessdo de exploragdo do estabelecimento.

Como se sabe, a relagdo de arrendamento ¢ susceptivel de softer,
como qualquer outra relagdo juridica, modificagdes subjectivas, ou
seja, aquelas que operam no plano dos sujeitos.
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No que se refere ao arrendamento com um fim que néo seja o de
habitacdo, a doutrina tem considerado apenas como modificagdes
subjectivas da relagdo juridica os seguintes casos: simples cessao da
posicdo contratual; subarrendamento; trespasse de estabelecimento co-
mercial ou industrial; e cessdo de escritdrio, consultorio ou estiidio de
profissdo liberal (para alguma doutrina — cf. Jorge Pinto Furtado, 0b.
cit., p. 442 — ainda ai se incluem os casos de subarrendamento).

Naio importando, para o caso, as situagdes previstas no artigo 122.°
do RAU (redacgio e numeragao operadas pelo Decreto-Lei n.® 257/95,
de 30 de Setembro) — a que corresponde ao artigo 1120.° do Codigo
Civil — , ndo se vai sem dizer que as restantes situagdes se encontram
reguladas no artigo 1059.°, n.° 2, do Cédigo Civil, e no artigo 115.°
do RAU.

Quanto as situagdes de cessdo da posi¢do contratual e de subarrenda-
mento, exigem expressamente os artigos 424.°, n.° 1, ex vi do ar-
tigo 1059.°, n.° 2, um e outro do Cddigo Civil — quanto a cessdo da
posicdo de arrendatario — , 1038.°, alinea f), do mesmo corpo de leis
e 44.° do RAU — quanto ao subarrendamento — o consentimento
do senhorio.

Tratando-se de um estabelecimento comercial, convém efectuar
um mui perfunctoria discorrer sobre o respectivo conceito e aquilo
que tem sido vincado como a diferenciagdo entre os seus trespasse e
cessdo de exploragdo.

Assim, Pinto Furtado (ob. cit., pp. 486 a 488) defende que o
estabelecimento comercial deve ser visualizado como um ‘complexo
de bens patrimoniais congregados pelo empresario para a realizag@o
da sua actividade economica’, acrescentando:

‘Complexo de bens que envolvera, pois, no apenas as coisas mate-
riais ou corporeas, mas também as coisas imateriais ou incorporeas,
com valor econdomico, que lhe ddo aisance instrumental — como,
designadamente, o aviamento, ou seja aquela qualidade em clientela e
organizago que esta para o estabelecimento comercial como a fertili-
dade do solo esta para a organiza¢do de uma exploragédo agricola, ou
como o nome ou insignia do estabelecimento.

[...] temos ainda um nitido afloramento de semelhante perspectiva
juridico-positiva universalizante na facti species do artigo 115.° do
RAU.

[...] O estabelecimento comercial ou industrial, a que se reporta
este preceito, constitui portanto o que na dogmatica se denomina
universalidade.’

De seu lado, Oliveira Ascensio (‘Estabelecimento comercial’, in
Revista da Ordem dos Advogados, ano 47, 1987, 1, P. 14), doutrina
no sentido de que:

‘O estabelecimento comercial ¢ uma universalidade de facto: ¢
uma coisa colectiva, unificada pela aptiddo para o desempenho de
uma fun¢io produtiva.

[...] que ha um sentido técnico de estabelecimento comercial, en-
tendido agora como complexo de situagdes juridicas. Neste sentido, o
estabelecimento comercial ¢ uma universalidade de direito. E ponto em
que nos ndo podemos deter; mas também ndo vemos motivo nenhum
para fugir a qualificagdo. O estabelecimento comercial, como situa-
¢do juridica, cai inteiramente naquela nogao, pois ¢ um complexo de
situagdes juridicas (ou uma situagéo juridica complexa) juridicamente
unificadas para efeitos da sua sujeigdo a vicissitudes comuns.’

Também Ferrer Correia (‘Reivindicagdo do estabelecimento comer-
cial como unidade juridica’, in Estudos Juridicos, 11, 1969, pp. 262
e seguintes) defende que ‘¢ como verdadeira unidade juridica, e ndo
apenas como unidade econdmica, que o estabelecimento comercial
deve ser concebido’.

Dada a sua relagdo com a cessdo da exploragdo de estabelecimento,
ndo ¢ despicienda a citagdo da seguinte passagem do mesmo autor:
‘a chamada concessdo de exploragdo comercial ou industrial (rec-
tius: locagdo de estabelecimento) ndo é redutivel a tantos contratos
distintos e autonomos quantos os singulares elementos componentes
da universalidade. Designadamente, o negdcio juridico ndo podera
ser qualificado como arrendamento, sem embargo de envolver a
transferéncia para o locatario, por todo o tempo do contrato, do uso
do prédio onde o estabelecimento esta instalado.’ (p. 265).

Ainda Pinto Furtado, e agora a proposito do trespasse, ¢ do entendi-
mento de que:

‘Além disso, entende-se pacificamente que ele [o trespasse] envol-
vera, por outro lado, necessariamente, uma transferéncia definitiva
do estabelecimento. A mera transmissdo pro tempore nao forma um
trespasse — asser¢ao que hoje parece seguramente confirmada pela
destringa que o Regime estabelece entre trespasse, referido no ar-
tigo 115.°, e concessdo ou cessdo da exploragdo, que contempla no
seu artigo 111.°” (p. 490).
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Também Manuel Januario Gomes considera que os conceitos de
trespasse e de cessdo de exploragdo sao distintos, porquanto no caso
do primeiro havera ‘sempre que ocorrer uma transferéncia definitiva
e unitaria do estabelecimento comercial’ (Arrendamentos comerciais,
1991, 2. ed., pp. 162 e 163), enquanto que o segundo ‘consiste numa
forma de negociagdo do estabelecimento comercial traduzida numa
transferéncia temporaria e onerosa do seu gozo ou exploragdo’ (dita
obra, p. 61).

4. Sem se ter que tomar partido — ja que isso se situa fora dos
poderes cognitivos deste Tribunal — sobre o que se deva entender
por cessdo de exploragdo efectuada pelo recorrido, tal como foi dado
por assente pelo Supremo Tribunal de Justiga (e que, alids, se encontra
apoiada por autores tais como Orlando de Carvalho, Rui Alarcéo,
Pereira Coelho e M. Januario Gomes — quanto a este ultimo, veja-se
a obra ja citada, p. 77), é evidente que havemos de tomar por assente
que na interpretacdo do artigo 1038.°, alinea g), do Codigo Civil,
que aqui € objecto de recurso, foi considerado que aquela cessdo ndo
alterou a relagdo juridica estabelecida entre as recorrentes, como lo-
cadoras, e o recorrido, como arrendatario, qualidade que, no entender
daquele alto tribunal, se manteve inalterada quanto, nomeadamente,
as suas obrigagdes.

E, pois, neste plano que se tem de verificar da existéncia ou ndo
da alegada contrariedade com a Constituigdo da norma contida na
alinea g) [e também a da alinea f)] do artigo 1038.° do Codigo Civil
no entendimento segundo o qual, havendo cess@o do estabelecimento
comercial instalado em local arrendado, o arrendatario ndo necessita
da autorizag@o do senhorio para efectuar essa cessdo, nem de lha
comunicar, tal como foi entendido pelo acérdio recorrido.

Neste contexto, ha que ndo olvidar que, como se sublinhou no
Acoérdio deste Tribunal n.° 425/87 (publicado no Didrio da Republica,
2. série, de 5 de Janeiro de 1988), tomando por referéncia o ‘direito
de propriedade privada, dir-se-4, desde logo, que a conflitualidade
existente entre o senhorio e o inquilino radica numa base obrigacio-
nal, derivando os direitos e deveres respectivos de um contrato entre
ambos celebrado...’.

Assim sendo, e atentos os direitos e obrigagdes das partes no con-
trato de arrendamento para comércio ou industria razoavelmente
admissiveis e que, porventura, no prisma do senhorio, se podem confi-
gurar como tendo incidéncia nos poderes de uso, frui¢do e disposig¢ao
do seu direito sobre a coisa locada (quiga podendo acarretar uma sorte
de ‘limitagdes’ aqueles poderes), ndo se pode dizer que o proprietario
do locado (ou quem sobre ele tenha poderes de uso e fruigdo, caso ndo
seja proprietario) fique afectado ou veja alteradas mais gravosamente
essas ‘limitagdes’ decorrentes do arrendamento que livremente antes
celebrou no desfrute da sua autonomia contratual e na decorréncia dos
poderes de frui¢do que tinha sobre essa mesma coisa.

E que, esse anterior contrato, com toda a corte de eventuais ‘limita-
¢des’ que dele promanem para o livre e incondicionado exercicio do
direito de propriedade sobre o locado (ou um outro direito de con-
tetido patrimonial, ndo passando em claro, que, como dizem Gomes
Canotilho e Vital Moreira, in Constitui¢do da Republica Portuguesa
Anotada, 3% ed., p. 331, 0 espago semdntico-constitucional do direito
de propriedade ndo se limita a proprietas rerum) continua intocado
e sujeito a toda a regulamentacdo que o pauta, continuando a ser exi-
givel pelo locador que o arrendatario cumpra as obrigacdes inerentes
a esse contrato, mantendo-se, pois, de pé os mesmissimos direitos,
obrigagdes e 6nus decorrentes do contrato.

O que, com a cessdo, ocorreu foi unicamente uma alteragdo subjec-
tiva da gestdo do estabelecimento, tido como uma universalidade e da
qual faz parte o proprio local onde o mesmo se encontra instalado, es-
tabelecimento esse que continua a ser o mesmo e titulado pelo mesmo
arrendatario sobre o qual, como se disse, continuam a impender as
mesmas obrigagdes que defluem do contrato de arrendamento.

Na interpretagdo de que se cura, a posi¢do das ora recorrentes, no
que tange ao seu direito de propriedade sobre a coisa locada ndo deve,
por isso, considerar-se ‘tocada’ ou, pelo menos, apresentar maiores
‘limita¢des’ do que aquelas que eventualmente ja decorriam do con-
trato de arrendamento que celebraram com o locatario.

E isto, ¢ evidente, mesmo que para quem perfilhe a perspectiva de
que o contrato de arrendamento, mesmo para comércio e industria,
¢ um contrato intuitus personae (questao sobre a qual, atento o que
acima se disse ja, este 6rgao de fiscalizagdo concentrada da constitu-
cionalidade normativa nao tem aqui que tomar posigao), por isso que o
mesmo mantém o seu objecto, continuando a ser as mesmas as partes
contratantes e as condi¢des e clausulas a que tal contrato obedece.

Mas, mesmo para quem ndo perfilhe na sua integralidade uma
fundamentac@o como a que se veio de expor, por isso que poderia
defender que a mesma, levada as ultimas consequéncias, porven-
tura conduziria a que ndo fossem consideradas como contrarias a
Constituicdo todas as alteragdes da pessoa do arrendatario (verbi
gratia, nos casos de trespasse ou de outras situagdes de cessdo do
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arrendamento) sem que houvesse necessidade de comunicagdo ou
autorizag@o do senhorio, o que € certo é que, tratando-se, como no
caso se trata, de uma cessdo de exploragdo de um estabelecimento
comercial ou industrial, a manutengdo do contrato de arrendamento
onde tal estabelecimento se sedia ou situa, com dispensa de autoriza-
¢do e comunicagdo de e ao senhorio, ndo deixara de ser perspectivavel
como uma proteccdo desse mesmo estabelecimento e, dessa sorte, de
proteccgdo da propria livre iniciativa econdmica consubstanciada na
exploragdo do estabelecimento.

Naio se divisa, assim, que a interpretagdo, seguida pelo aresto re-
corrido e de harmonia com a qual a falta de comunicagdo ou de au-
torizagao do senhorio a que aludem as alineas f) e g) do artigo 1038.°
do Caodigo Civil, ndo constitui fundamento para resoluc@o do contrato
de arrendamento, estando em causa a cessdo de exploragdo do esta-
belecimento, seja contraria a Constitui¢@o, antes compatibilizando o
eventual conflito dos direitos que se consagram nos artigos 61.°,n.° 1,
e 62.°, n.° 1, desde diploma fundamental.»

O juizo de ndo inconstitucionalidade constante deste Acorddo
n.° 289/99 foi reiterado no Acordao n.° 77/2001, proferido em recurso
em que os recorrentes (autores vencidos em acgdo de resolucao do
contrato de arrendamento fundada em cedéncia, pelo locatario, da ex-
ploragdo de um estabelecimento comercial instalado no locado sem que
tivesse obtido autorizagdo dos locadores ou lhes tivesse sido efectuada
qualquer comunicago) sustentavam a inconstitucionalidade material,
por violagdo dos principios constitucionais da igualdade, da justica e
do Estado de direito e ainda por violagéo do direito de propriedade, da
norma da alinea f) do artigo 1038.° do Cddigo Civil, entendida no sentido
de que ndo abarca na sua previsao a hipdtese de cessdo da exploracdo
de estabelecimento comercial ou industrial e de que, em consequéncia,
este negdcio se pode realizar sem autorizagdo prévia do senhorio e sem
necessidade de comunicagdo posterior ao negdcio. Apos se reproduzir a
parte relevante da fundamentagio do Acérdao n.° 289/99, acrescentou-se
no Acérddo n.° 77/2001:

«3.1. Ha que convir que a interpretacdo dada pelo Tribunal da
Relacdo do Porto no acérdao sob recurso a norma da alinea f) do
artigo 1038.° do Cddigo Civil ¢, de todo em todo, similar aquela inter-
pretagdo que foi objecto da anélise no Acérddo de que imediatamente
acima se encontra transcrita uma parte.

Dai que a corte argumentativa utilizada no dito Acérdao n.® 289/99
seja, cabalmente, transponivel para o caso sub specie e concernen-
temente a norma da alinea f) do artigo 1038.° do Coddigo Civil, no
entendimento perfilhado pelo Tribunal da Relagéo do Porto.

A isto acresce que se ndo vislumbra da alegagdo produzida pelos
recorrentes qualquer argumento que tenha virtualidade, ainda que
minima, e que possa abalar a mencionada corte argumentativa.

Sublinhar-se-4, tdo-somente, que nenhuma das dimensdes do prin-
cipio da igualdade, como sejam a proibigdo do arbitrio, a proibi¢do
de discriminagdo e a obrigagdo de diferenciacdo, foi violada pelo
sentido normativo seguido pelo acérddo sob censura quanto ao pre-
ceito de que agora se trata.

De facto, a cessdo de exploragdo de estabelecimento comercial
ou industrial ndo ¢é equivalente as restantes situacdes invocadas nas
alegacGes: sublocagdo e trespasse. Qualquer uma destas apontadas
situagdes expressamente previstas na alinea f) do artigo 1038.° do
Cadigo Civil sdo consideradas, ao contrario daquela, pela doutrina,
como casos de modificagdo subjectiva da relagdo juridica (cf. Jorge
Pinto Furtado, referido no Acérdao n.° 289/99, e na passagem ali
transcrita).

Desse modo, ndo se pode falar de qualquer tratamento desigual,
porquanto desiguais sdo as situagdes confrontadas.

No que respeita aos principios da justica e do Estado de direito nao
se divisa em que ¢ que a norma contida na alinea f) do artigo 1038.°
do Cédigo Civil, na aludida interpretacdo, os possa violar, tanto mais
quanto ¢ certo que, quanto a esse ponto, nenhum desenvolvimento se
alcanca da alegagdo que foi produzida pelos recorrentes que suporte,
em termos minimamente aceitaveis, essa pretensa violagao.

Motivos pelos quais se havera de concluir pela inexisténcia de
qualquer violagdo da Constitui¢ao.»

2.4. A recorrente entende que o critério normativo acolhido no acor-
dao recorrido viola o principio da igualdade, fundamentalmente por
contrastar com anteriores decisdes do Tribunal Constitucional, que, na
sua tese, para situagdes idénticas, teriam imposto a adopgdo de enten-
dimentos opostos.

Esta arguicdo ¢ claramente improcedente.

E sabido que ndo compete ao Tribunal Constitucional determinar
qual a interpretagao mais correcta do direito ordinario aplicavel ao caso,
cabendo-lhe apenas sindicar se a interpretacdo efectivamente acolhida
nas decisdes recorridas — interpretagdo que tem de ser recebida como
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um dado da questdo de constitucionalidade — respeita ou desrespeita
0s principios e as normas constitucionais.

Perante divergéncias jurisprudenciais — designadamente tdo vincadas
e reiteradas como as verificadas a propdsito da questdo de saber se a
cessao da exploragdo de estabelecimento comercial instalado em local
arrendado estava sujeita a autorizagdo do e a comunicagio ao senhorio,
ou apenas a comunicagao, ou nem a uma nem a outra — , € 6bvio que,
na pratica, se criam situagdes de desigualdade, sendo casos idénticos
objecto de solugdes diferentes consoante a corrente jurisprudencial em
que se inserem os tribunais que os decidem. Mas tal no representa a
verificagdo de uma situagdo de inconstitucionalidade normativa por
violagdo do principio da igualdade, enquanto imposi¢do ao legislador
ordinario do dever de ndo consagrar solugdes arbitrarias.

Por outro lado, a circunstancia de, nos dois aludidos Acordaos, o
Tribunal Constitucional ter decidido que ndo era constitucionalmente
imposto que o legislador consagrasse o dever de o locatario obter au-
torizagdo do senhorio para a cessdo da exploragdo do estabelecimento
comercial instalado no local arrendado e de comunicar ao locador a
efectivac@o da cessdo autorizada, ndo impde, como sua decorréncia
logica, que se tenha por constitucionalmente proibida a consagragio
de qualquer um desses deveres. O que naqueles Acordaos se decidiu
foi que, consideradas as diferengas entre os titulos referidos na alinea f)
do artigo 1038.° do Cddigo Civil (cessdo da posicdo contratual, subar-
rendamento e comodato) e a cessdo de exploragdo de estabelecimento
comercial instalado em local arrendado, o principio constitucional da
igualdade ndo impunha ao legislador ordinario que estabelecesse para
esta cessdo os mesmos condicionalismos fixados para aquelas trés fi-
guras; e que, por outro lado, a interpretacdo normativa que dispensava
a autorizacdo do ¢ a comunicac¢do ao senhorio ndo violava, de forma
intoleravel, o direito de propriedade deste, antes o conciliava com o
direito de iniciativa econdmica do locatério.

No presente caso — sem qualquer contradi¢do com a anterior juris-
prudéncia deste Tribunal — , dir-se-a que o critério normativo, seguido
na decisao recorrida, de que a cessao de exploragdo deve ser comunicada
ao senhorio (sem exigéncia de obtengdo de prévia autorizagdo) nao viola
o principio da igualdade, desde logo porque nem sequer equipara inte-
gralmente esta situagdo as trés expressamente previstas nas alineas f)
e g) do artigo 1038.° do Cddigo Civil, relativamente as quais se exige
cumulativamente a autoriza¢ao e a comunicagao, e depois porque, atentas
as razdes invocadas para a afirmagao do dever de comunicagao (legitimo
interesse do senhorio em conhecer a identidade de quem efectivamente
usufrui do local arrendado e direito que lhe assiste de controlar o pre-
enchimento dos requisitos do contrato de cessdo, ao abrigo dos n.°s 2
dos artigos 111.° e 115.° do RAU), a imposi¢ao deste dever nada tem
de arbitrario, desnecessario ou inadequado.

Ao que acresce que, tratando-se de um dever de facil execucdo e que
ndo interfere (ao contrario da exigéncia de autorizagdo) com a decisdo
do locatario sobre o modo por ele tido por mais vantajoso para a explo-
ragdo do seu estabelecimento, ndo se vislumbra como possa sustentar-se
que tal solugdo viola o direito de iniciativa econdomica, consagrado no
artigo 61.°,n.° 1, da CRP.

Improcedem, assim, os fundamentos em que a recorrente alicercou
a sua tese da inconstitucionalidade do critério normativo adoptado no
acordao recorrido.

2.5. A recorrente centrou a sua argumentagdo fundamentalmente na
impugnagao da correcgdo da interpretacdo do direito ordinario segundo
aqual o locatario deve comunicar ao senhorio a cessdo de exploragdo de
estabelecimento comercial instalado no local arrendado e na acusagdo
de inconstitucionalidade, por violagdo do principio da igualdade e do
direito de iniciativa econdmica privada, do critério normativo que afirma
a existéncia desse dever.

Porém, aceitando-se a consagragao legal e a constitucionalidade da
imposi¢ao desse dever, a violagdo da Constituicdo pode ser colocada
numa outra perspectiva: a da eventual violagao do principio da proporcio-
nalidade por se considerar excessivo o sancionamento do incumprimento
desse dever com a resolug@o do contrato de arrendamento, apreciagao
que € consentida pelo artigo 79.°-C da LTC, e alias ja encarada por este
Tribunal.

Na verdade, a problematica da violagdo do principio da proporcio-
nalidade no ambito da previsdo legal das causas de resolugdo do con-
trato de arrendamento ja foi apreciada por este Tribunal, no Acordao
n.° 302/2001, em recurso de decisdo que decretara o despejo de todo o
prédio locado (rés-do-chdo e 1.* andar), com fundamento em cedéncia
gratuita de apenas uma sala do 1.° andar, ndo autorizada pelo nem
comunicada ao senhorio. Sustentava a recorrente que a norma do ar-
tigo 64.°,n.° 1, alinea f), do RAU, ao ndo permitir a reducdo do contrato
de arrendamento, nos casos de incumprimento ou violagdo de apenas
parte do mesmo, e ao ndo prever a consequente subsisténcia da parte
ou partes ndo afectadas pela violagdo verificada, violava o principio da
proporcionalidade constitucionalmente consagrado. O Tribunal decidiu,
por maioria, negar provimento ao recurso, ndo julgando inconstitucional
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a norma questionada. Reconhecendo ndo existirem obstaculos a que a
aplicagdo do principio da proporcionalidade, inicialmente restrita a
conformagdo dos actos dos poderes publicos e a protecgdo dos direitos
fundamentais, se estenda ao dominio das relagdes juridico-privadas,
como principio geral de direito, conformador ndo apenas dos actos do
poder publico mas também, pelo menos em certa medida, dos actos de
entidades privadas e inspirador de solugoes adoptadas pela propria lei
no dominio do direito privado, o aludido Acérdao acabou por concluir
que num sistema de resolug¢do do contrato de arrendamento por iniciativa
do senhorio caracterizado pela existéncia de causas tipificadas, e num
sistema em que a resolu¢do do contrato fundada no incumprimento
por parte do arrendatdrio tem necessariamente de ser decretada pelo
tribunal, ndo se afigura desrazodvel, arbitrario nem excessivo que o
incumprimento traduzido em cedéncia do imével pelo arrendatdrio, sem
autorizagdo do senhorio, constitua fundamento de resolugdo do contrato
pelo senhorio, ainda que se trate de mera cedéncia parcial.

Na perspectiva ora em apreco, importa comegar por salientar que,

apesar do pacifico entendimento do caracter taxativo da enumeracdo
das causas de resolugdo do contrato de arrendamento por iniciativa do
senhorio, constante dos artigos 1093.° do Cddigo Civil e 64.° do RAU,
ele ndo impediu que fosse sustentado, na doutrina e na jurisprudéncia, que
da verificagdo do preenchimento de qualquer uma dessas situagdes ndo
decorria inexoravelmente a atribuicdo ao locador do poder de requerer
aresolugdo do contrato [O NRAU, na redaccdo dada ao artigo 1083.° do
Codigo Civil, substituiu a tipificagdo taxativa de fundamentos, prevista
no artigo 64.°, n.° 1, do RAU, por um critério de base, formulado em
termos de clausula geral — o incumprimento, por qualquer das partes,
de obrigacdes contratuais que, pela sua gravidade ou consequéncias,
torne inexigivel a outra parte a manutengao do arrendamento — , com-
plementado por previsoes especificas, de cardcter meramente exempli-
ficativo, de situagoes de incumprimento pelo arrendatario, justificativas
da resolugado pelo senhorio, sendo certo que a aplicagdo das previsoes
especificas ndo pode ser desligada da ponderagao do factor de valoragdo
enunciado na clausula geral (Joaquim de Sousa Ribeiro, «O novo regime
do arrendamento urbano: contributos para uma analise», Cadernos de
Direito Privado, n.° 14, Abril/Junho 2006, pp. 3-24, em especial pp.
20-21, republicado em Direito dos Contratos — Estudos, Coimbra, 2007,
pp. 307-343, em especial pp. 336-337; no mesmo sentido, cf. Maria
Olinda Garcia, A Nova Disciplina do Arrendamento Urbano, Coimbra,
20006, p. 23; e Laurinda Gemas, Albertina Pedroso e Jodo Caldeira Jorge,
Arrendamento Urbano, Lisboa, 2006, pp. 167-168).]

Para fundar tais solugdes, a jurisprudéncia e a doutrina sublinharam
que nada impedia a aplicagdo ao contrato de arrendamento da regra do
artigo 802.°,n.° 2, do Cédigo Civil (O credor ndo pode, todavia, resolver
0 negocio, se o ndo cumprimento parcial, atendendo ao seu interesse,
tiver escassa importdncia), disposi¢do esta que encerra um principio
geral da resolugdo dos contratos que [o artigo 1093.° do Codigo Civil]
ndo deve ter querido afastar (V. G. Lobo Xavier, «Contrato de arrenda-
mento: interpretagdo; Aplicagdo do prédio a ramo de negocio diverso do
convencionado e teoria do acessorio», anotagdo ao acorddo do Tribunal
da Relagao do Porto, de 1 de Fevereiro de 1979, Revista de Legislagdo e
de Jurisprudéncia, ano 116.°,n.° s 3709 a3711, pp. 105-118, 153-160 e
179-182, em especial p. 180 e notas 30 e 31, com referéncia a diversas
decisdes judiciais, principalmente em casos de afectagdo parcial do pré-
dio locado a fim diverso do convencionado), e isto independentemente
do recurso a invocagio da figura do abuso de direito (local citado, nota
32). Como se referiu no acorddo do Supremo Tribunal de Justica, de 3
de Julho de 1997, P. 96B916 (texto integral disponivel em www.dgsi.
pt/jstj) — que, embora reconhecendo ter a locataria violado a alinea f)
do artigo 1038.° do Codigo Civil ao consentir que, sem autorizagdo dos
locadores, uma sociedade indicasse, na escritura da sua constituigao,
como sua sede o local arrendado, considerou tratar-se de violag@o de
«escassa importancia», que nao justificava a aplicacdo da sangdo da
resolugdo do contrato — : «O artigo 64.°do RAU, ao tipificar os funda-
mentos de resolugdo do contrato de arrendamento pelo senhorio, revela
ser a resolugdo a ultima sang¢do, como razdo extrema, excluida para
infrac¢bes minimas, as de escassa importancia, as que de modo algum
frustram o plano contratual ou afectam a base de confianga propria de
um contrato intuitus personae, como é o arrendamento.

Relativamente a consagragao legal do direito do locador ndo infor-
mado da transmissao por trespasse de obter o despejo do locado, Antunes
Varela («Acc¢ao de despejo», Colectanea de Jurisprudéncia, ano VIII,
1983, tomo IV, pp. 15-23, em especial p. 19) referia que «4 falta de
comunicagdo do trespasse do estabelecimento ao locador (dono do
imovel onde o estabelecimento se encontra instalado) é severamente
(talvez excessivamente, em face do espirito da actual legislagdo lo-
caticia e até porque o senhorio ndo pode opor-se a cessdo do direito
ao arrendamento), sancionada com o direito de despejoy, sangdo que
adiante qualifica de «severissima». E A. Ferrer Correia («Sobre a pro-
jectada reforma da legislagdo comercial portuguesay, Revista da Ordem
dos Advogados, ano 44, Maio 1984, pp. 5-43, em especial pp. 40-41)
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considerava «manifestamente excessiva» a sangao para a omissao do
dever de comunicagéo do trespasse consistente na atribuigdo ao senhorio
do direito de resolug@o do contrato, considerando preferivel, embora de
dificil sustentagdo face aos textos legais vigentes, a solugéo, preconizada
por Orlando de Carvalho, de, enquanto a notificagéo néo tivesse lugar,
o senhorio ter o direito de ignorar a cessdo realizada, com todas as
consequéncias inerentes [Ja no dominio do NRAU, Ricardo Costa («O
Novo Regime do Arrendamento Urbano e os negbcios sobre a empresay,
Nos 20 Anos do Codigo das Sociedades Comerciais — Homenagem aos
Profs. Doutores A. Ferrer Correia, Orlando de Carvalho e Vasco Lobo
Xavier, vol. I, Coimbra, 2007, pp. 479-523, em especial pp. 504-505]
realga a severidade, o excesso e a despropor¢do do direito ao despejo
como san¢ao pela omiss@o de comunicagao do trespasse].

Apesar de estas acusagdes de excessiva severidade e despropor¢do da
atribui¢do ao senhorio do direito de despejo por omissdo da comunicagio
da efectivagdo de trespasse, que implica uma transferéncia definitiva
do gozo do locado para terceiro, valerem, eventualmente com acres-
cida forga, para a outorga de similar direito de resolugdo como sangéo
para a omissdo de comunicagio da cessdo — por definigdo, meramente
temporaria — de exploragdo de estabelecimento comercial, afigura-se
que, tudo considerado, elas ndo serdo suficiente para fundamentar um
juizo de inconstitucionalidade da solugdo legal por violagao do principio
da proporcionalidade.

O reduzido leque de tipos de sangao aplicavel ao incumprimento do
contrato por parte do locatario, face a multiplicidade de possiveis vio-
lagdes dos diversos deveres que o oneram, torna inevitavel que san¢do
da mesma gravidade seja aplicavel a violagdes contratuais de desigual
repercussdo. E, como assinalava Jodo Baptista Machado («Resolugio
do contrato de arrendamento — Prazo para a propositura da acgido», em
Obra Dispersa, vol. 1, Braga, 1991, pp. 3-30, em especial pp. 18-19):
Se, por for¢a da renovagdo imposta (artigo 1095.°), o arrendatario goza
duma posicdo de privilégio — em detrimento do interesse do senho-
rio — , bem se compreende que, em contrapartida, sobre ele impenda
um mais estrito dever de cumprir rigorosamente, ponto por ponto, as
suas obrigagoes contratuais. (...) E é assim que nos vemos postas como
fundamentos legais do arrendamento certas infracgoes contratuais que,
nos quadros do regime comum da resolugdo legal, ndo seriam suficientes
para ajustificar [Efectivamente, em iniimeras hipoteses, particularmente
fora dos grandes centros, os factos previstos nas alineas a), e), f), g)
e i), segunda parte, do artigo 1093.°, n.° 1, atendendo ao interesse do
credor terdo «escassa importancia». Representam, contudo, formas de
inadimplemento e o senhorio ndo tem outro meio de reagir contra elas
que ndo seja a acgdo de resolugdo]. (...) Sintetizando, deve pois dizer-se
que, em principio, so ao arrendatario cumpridor a lei pretende conferir
tutela especial do regime proteccionista dos arrendamentos urbanos; e
que, por isso, contra o arrendatario que é mau cumpridor ele poe um
meio facil de reacgao, facultando-lhe amplamente o exercicio do despejo
imediato — ou seja, o direito de resolugdo.

Analisado o quadro legal vigente, tal como foi interpretado na de-
cisdo recorrida, no seu conjunto, ha que concluir que a solugdo em
causa nao se mostra, de forma manifesta, violadora do principio da
proporcionalidade.

3 — Decisdo. — Em face do exposto, acordam em:

a) Nio julgar inconstitucional a norma, extraida da conjugagio
dos artigos 64.°, n.° 1, alinea f), do Regime do Arrendamento Urbano,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, e 1038.°,
alineas f) e g), do Codigo Civil, interpretados no sentido de que constitui
fundamento de resolugdo do contrato de arrendamento a falta de comuni-
cacdo do locatario ao locador da celebragdo de um contrato de cessdo
de exploragdo do estabelecimento comercial sito no prédio arrendado;
€, consequentemente,

b) Negar provimento ao recurso, confirmando a decisdo recorrida,
na parte impugnada.

Custas pela recorrente, fixando-se a taxa de justica em 25 (vinte e
cinco) unidades de conta.

Lisboa, 23 de Setembro de 2008. — Madrio José de Araujo Torres
(relator) — Benjamim Silva Rodrigues — Jodo Cura Mariano — Joa-
quim de Sousa Ribeiro — Rui Manuel Moura Ramos.

Acoérdao n.° 488/2008

Processo n.’ 35/08

Acordam na 2.* Sec¢@o do Tribunal Constitucional:

A — Relatorio. — 1 — Anabela Mendes Maia Ventura recorre para
o Tribunal Constitucional, ao abrigo do disposto no artigo 70.°, n.° 1, ali-
nea b), da Lein.® 28/82, de 15 de Novembro, na sua actual versdo (LTC),





