INSTITUTO DA CONFERENCIA

RELATORIO

Os direitos do senhorio no caso de trespasses de estabelecimentas
comerciais

de estabelecimentos comerciais. Como ponto de partida
para a solucdo do problema em face da doutrina e do
direito positivo julgamos de vantagem fazer uma breve recapi-
tulagdo sdbre os textos legais que se t8m ocupado dos efeitos das
alienagdes de estabelecimentos na relagiao juridica de arrenda-
mento. Como € légico, tal problema sé veio colocar-se quando a
legislagdo do inquilinate estabeleceu regime especial para o arren-
damento de estabelecimentos comerciais e industriais. E o de-
creto de 12 de Novembro de 1910 o primeiro diploma em que
se esboga, alids ao de leve, uma tendéncia no sentido de atribuir
garantias especiais aos inquilinos que, mercé da sua actividade,
imprimam ao seu estabelecimento um incremento que se possa
traduzir em aumento de valor locativo do prédio: assim nc
§ 4.° do art. 33.° désse decreto, determina-se que: «os prédios
nos estabelecimentos a que se refere &ste artigo {refere-se a esta-
belecimentos comerciais ou industriais), podem ser sublocados
sem autorizacio do senhorio, mas sé em caso de trespasse do
mesmo negbcio, passando entdo para o sublocatirio os direitos
do arrendatdrio, e ficando &ste solidiriamente adstrito 3s suas
obrigagdesy.
Afigura-se-nos defeituosa a redaccio déste artigo, pois pelo
regime do decreto a sublocagio deveria na falta de estipulagao
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em contrario considerar-se permitida, em face do que se dispde
no art. 28.° do mesmo decreto e do art. 1.605.° do Cédigo Civil,
ainda aquele tempo nao revogado. Mas nem por isso tal § deixa
de ter o seu significado, qual seja o de constituir a sublocagdo
um direito imperativo do inquilino que efectuar o trespasse — e
assim independente da clausula proibitiva de sublocacao. Porém,
o regime especial de inquilinato comercial toma maior relévo
com a publicacio do decreto n.° 5.411 de 17 de Abril de 1919,
em que lhe é consagrada uma sub-secgio especial, e que, para
alguns — embora n3o os mais categorisados (ver Revista de Le-
gislacdo e Jurisprudéncia 56.°, pag. 424) — foi ao ponto de o
arrendamento deixar de ser, como tradicionalmente era apontado,
da exegese do art. 2.° do Cédigo Comercial um acto exclusiva-
mente civil.

E o art. 55.° do decreto n.° 5.411 que fixa o principio da sublo-
cagdo inerente ao trespasse, apressando-se a doutrina e a juris-
prudéncia a estabelecer que nio era valida clausula em contrério,
embora fdsse legitimo incluir a proibicao de subarrendamento que
ndo fdsse a conseqiiéncia de trespasse (Revista de Legislagdo e
Jurisprudéncia 53.°, pag. 150) e Ac. do S. T. J. de 22 de Maio de
1922, na Revista de Justica 7.°, pag. 367. E dentro dessa orien-
tacao, decidiram o Ac. do S. T. J. de | de Fevereiro de 1927,
na Revista de Legislagdo e Jurisprudéncia 60.°, pag. 91 e Ac. do
S. T. J. de 15 de Agbsto de 1930, na Revista dos Tribunais,
48.°, pag. 294, que n3o era trespasse a transferéncia de lugares
vasios. Nao era desta opinido o saiidoso causidico Reis Maia
que a pégs. 61 e 62 do ano 2.° da Gazeta de Justica sustentava
haver trespasse quando o local era transferido para o mesmo
ramo de comércio, ainda que nio fSssem transferidos os direitos
corpéreos ou ineorpéreos do estabelecimento.

A &sse respeito é minha opinido que, no pleno dominio do
referido art. 55.° a mera transferéncia do local ndo podia ser con-
siderada como trespasse. O conceito de estabelecimento é, como
é sabido, complexo, e o trespasse constitue, no fundo, uma venda
de estabelecimento. Se é certo que nio pode afirmar-se que 36
existe trespasse quando todos os elementos do estabelecimento
s3o alienados, — penso que, por exemplo, ndo deixa de envolver
trespasse a alienacio em que o adquirente ndo toma a responsa-
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bilidade pelo passivo existente, — afigura-se-nos que é sempre
essencial a transferéncia de elementos caracteristicos do estabele-
cimento, ou seja em especial a chave ou clientela. E o que a tal
respeito se afirma a pag. 310 da Compra e Venda no Direito
Comercial, do"DR. CUNHA GONGALVES.

Mas surge a lei n.° 1.662 de 4 de Setembro de 1924 a instituir
nos arts. 9.° § dnico e 11.° um reciproco direito de preferéncia a
favor do senhorio, no caso de trespasse do estabelecimento e a
favor do inquilino comercial no caso de venda do prédio. Esse
direito de preferéncia subsiste ainda hoje, mas o seu aproveita-
mento por parte do senhorio poucas vezes, como é ébvio, podera
ter lugar.

A escritura piblica para os trespasses de estabelecimentos
comerciais era ja obrigatéria por férga do art. 63.°, n.° 6 do
decreto n.° 8.373 de 18 de Setembro de 1922, sdbre notariado,
e nao mais deixou de ser considerada formalidade essencial.

E. neste momento, que o fisco langa as suas vistas para o
inquilinato, € vem perturbar de vez a aplicagdo dos principios
gerais dos contratos ao arrendamento, ja de si abalado pelas ga-
rantias excepcionais que o decreto n.° 5.4l1 veio dar aos inqui-
linos. E, assim, & falta de arrumacgio mais rigorosa, o art. 8.°
da Lei n.° 1.668 de 9 de Setembro de 1924 encaixa na incidéncia
da contribuicio de registo por titulo oneroso — hoje sisa — a
cedéncia, a titulo oneroso, do direito ao arrendamento. A des-
peito de se usar duma férmula mais ampla do que a da
lei n.° 1.662 — pois j4 vimos que se podia conceber a existéncia
da cessdo ao direito de arrendamento, que ndo derivasse de
trespasse, — facil se tornou encontrar maneira de fugir & inci-
déncia da tributagdo; o senhorio e inquilino faziam um novo
contrato, distribuindo entre si os beneficios da exclusio do im-
posto. E assim se mantém as coisas até que o decreto n.° 11.440
de 9 de Fevereiro de 1926, a titulo de regulamentar o referido
art. 8.° da lei n.° 1.668, considera como cessio onerosa do direito
a arrendamento a transmissio dos locais com estabelecimento,
mesmo quando pertencam aos prdprios alheadores e a entrada
dos estabelecimentos ou sé dos locais para sociedades de que os
alheadores fiquem sendo sécios, acrescentando-se que a simples
sublocagiio também ¢ incluida (ver art. 2.° € 3.%). E no art. 5.°
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prevé-se a hipétese de, sob a forma de novo arrendamento, se
haver operado uma verdadeira trasferéncia de estabelecimento ou
local, sujeitando-o ao regime geral do art. 99.° do Regulamento

da Contribuicao de Registo de :1899.

*
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O art. 2.° do decreto n.° 11,440 constitui a fonte do art. 31.°
do decreto n.° 15.289 de 30 de Marco de 1928 que, lamentavel.
mente, voltou & designacdo de trespasse com a amplitude defi-
nida nos §§ 2.° e 3.° e que muito excede a do conceito geral.
E, assim, ficou sujeito ao regime do art. 31.° o caso de sublocagio
do local do estabelecimento, parecendo depreender-se da nova
terminologia da lei que tal regime era de considerar ainda que
o novo estabelecimento se destinasse a ramo de comércio dife-
rente, salvo bem entendido os efeitos derivados de transgressio
da cldusula do arrendamento que, porventura, especificasse tal
ramo. Porém, em tal hipétese, o senhorio seria antes conduzido
a aproveitar-se do disposto na alinea a) do art. 29.° do de-
creto n.° 15.289, que parece de aplicacio geral.

A mecénica do art. 31.° do decreto n.° 15.289 consistia em
depender a validade do trespasse, de avaliagio do valor locativo
do prédio, que constituiria o limite da renda que o senhorio pode-
ria vir a exigir do novo inquilino mas como o requerimento de
tal avaliagdo pelo § 1.° s6 poderia ser feito pelo senhorio, poderia,
sem esfdrco, concluir-se que estava na mio do senhorio inutilizar
a garantia do art. 55.° do decreto n.° 5.411.

Por outro lado, n#o tendo sido transplantado o art. 5.° do
decreto n.° 11.640, facil se tornava, pela celebracio dum novo
arrendamento, tornear qualquer obsticulo para a realizagio do
"trespasse : mas essa consegii€ncia que seria grave se se mantivesse
a tributacio criada pela lei n.° 1.668 nio tinha inconvenientes
uma vez que o art. 12.° do decreto n.° 15.289, da mesma data,
havia posto térmo a tal tributacdo.

A dificuldade ha pouco referida e que constituia um obsticulo
a realizagiio do trespasse, veio a ser considerada pelo legislador
da Reforma Tributiria de 1929, que pretendeu sujeitar de novo
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a tributacdo a transferéncia do direito ao arrendamento de locais
afectos a fins comerciais. E, assim, por um lado estabelece-se
no art. 2.° do decreto n.° 16.732 de 18 de Abril de 1929 que a
escritura de trespasse ou documento de novo arrendamento ficava
sujeito a uma nova taxa de imposto e sélo, e no art. 22.° do
decreto n.” 16.731 da mesma data que havendo mudanga de inqui-
lino ou novo arrendamento, serd nulo e de nenhum efeito o res-
pectivo trespasse ou contrato quando ndo se tenha procedido a
prévia avaliacéo fiscal, requerida pelo proprietario do prédio ou
pelo novo inquilino. Como se v€, ja interessava neste momento
ao fisco nio impedir os trespasses, mas como o arrendamento,
mesmo que para fins comerciais, nio tinha dum modo geral
outras condi¢des de forma que nao fosse a simples assinatura do
senhorio e inquilino (Decreto n.° 5.411, art. 44.°), facil se tornou
pela celebragio de contratos com antedata, fugir ao pagamento
do imposto. E entio publicado o decreto n.° 17.331 de 13 de
Setembro de 1929 que, no art. 3.°, obriga os novos arrendamentos
de estabelecimentos a escritura publica.

L
* *®

Reorganizadas as matrizes, julgou-se desnecessario proceder,
em cada trespasse, a avaliagio, e por isso o decreto n.° 27.154
de 31 de Outubro de 1936, reproduzido com ligeiras alteracdes no
decreto n.° 27.235 de 23 de Novembro de 1936, veio estabelecer
novo sistema.

Alargou-se por um lado o campo da incidéncia do imposto
aos escritdrios de profissdes liberais, e fixou-se como valor de
trespasse, quando na escritura nao lhe seja atribuido valor supe-
rior, o quintuplo do rendimento colectivel do prédio. O de-
creto n.° 27.235, ao contrario do que sucede com o art. 31.° do
decreto n.° 15.289, é de indole meramente fiscal, nio se lobri-
gando, através dos seus preceitos, qualquer intengio de alterar
o statu quo em matéria de direitos de senhorio e inquilino. Porém,
uma vez que desapareceu o presuposto de que resultava a possi-
bilidade de aumento de renda pelo senhorio, e que era a avalia-
¢io, legitima era a divida sdbre a subsisténcia de tal direito.
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A lei previa, é certo, a avaliagio, mas simplesmente no caso
de omisséo ou de falta de descriminagdo na matriz, ou para a
reducdo do valor para o efeito de pagamento do imposto.

O Contencioso das Contribuigdes e Impostos, por Acérdao
do Supremo Tribunal Administrativo publicado no Didrio do
Govérno n.° 275, de 1942, reconheceu ao senhorio qualidade para
requerer uma avaliagiio tendente a aumentar o rendimento colec-
tavel ou seja o valor locativo do prédio, com a ressalva expressa
de que os direitos que de tal deligéncia adviessem ao senhorio
ndo cumpria aquele tribunal definir. A curto prazo, e um
pouco na esteira duma orientagio que se vai tornando quési
sistemética, aparece um decreto de contetido caleidoscépico que
apresenta como espinha dorsal o objectivo de inutilizar a juris-
prudéncia da Ultima Instincia Contenciosa.

Esse diploma, ou seja o decreto n.° 29.449 de 16 de Fevereiro
de 1940 proibiu expressamente, no art. 4.°, que se requeressem
avaliagdes para os fins designados no § 1.° do art. 31.° do de-
creto n.° 15.289, mas a Assembléia Nacional transformou &sse
decreto na lei n.° 1.891 de 9 de Abril de 1940, em cujo art. 4.°
se afirma que pode o senhorio, em caso de trespasse, requerer
nova avalia¢ido e exigir do novo inquilino a renda fixada pela

comissdo avaliadora.
®

% *

Acha-se assim feita a tracos largos a resenha do movimento
legislativo referente a trespasses. E, assim, pode, com seguranga,
afirmar-se, que o senhorio pode, quando se dé& um trespasse,
exigir do inquilino a renda que fér fixada pela comissio que, nos
térmos do Cédigo da Contribuigio Predial, proceder a avaliaggo.
Porém, foi recentemente publicado, pelo Supremo Tribunal de
Justica, o Acérdio de 6 de Maio de 1941, no qual se sancipna
a doutrina de ser licito ao senhorio, independentemente do di-
reito de requerer nova avaliagio, fazer elevar a renda até ao rendi-
mento constante da matriz.

Esse acérdio veio aderir & tese defendida pelo nosso ilustre
colega DR. EDUARDO RALHA num desenvolvido estudo publicado
no Boletim do Contribuinte, ano VII n.° 153 e ano VIII n.° 180.
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O que pensar desta construgdo?

Nio podemos dar-lhe o nosso assentimento. Afirma-se, e €
facto, que o decreto n.° 27.235 teve meras preocupagdes de ordem
fiscal, enquanto que o decreto n.° 15.289 contém preceitos defi-
nidores da situagao do senhorio e inquilino. Mas isso ndo significa
que a subsisténcia do direito & elevagio da renda possa ter como
ponto de referéncia um presuposto diferente daquele que o § 1.
do art. 31.° estabeleceu.

Substituir arbitrariamente o resultado duma avaliagio feita
expressamente em fungdo dos factores econémicos que influam
na renda dum prédio por valores rigidos, obtidos com bases dife-
rentes € com um objectivo também diferente, serd esquecer que
¢ a prépria lei que se encarrega de por em reserva, os valores da
matriz,

E o que se vé do art. 4.° do decreto n.’ 26.151 de 19 de Dezem-
bro de 1935, em que se manda considerar para o efeito do paga-
mento do imposto sucessério e sisa o rendimento correspondente
4 renda paga.

Afigura-se-nos argumento importante a favor do nosso ponto
de vista o facto de ter sido dada pelo decreto n.° 26.492, de 2 de
Abril de 1936, uma nova redaccao ao art. 22.° do decreto n.* 23.875
de 19 de Maio de 1934 que a propésito do saneamento permitiu
que na Cidade do Pérto os senhorios pudessem elevar as rendas
até ao rendimento da matriz, redacgio essa que por completo
inutilizou tal faculdade. '

Verifica-se assim a tendéncia de ndo considerar os valores
actuais da matriz como ponto de referéncia para elevacao das
rendas. Por outro lado ventilado como foi na Assembléia Nacional
o direito do senhorio no caso de trespasse, a adogdo do texto do
art. 4.° da lei n.° 1.891 mostra o evidente propésito de constituir
formalidade indispensavel para fixagdo da nova renda uma ava-
liagao especial para aquele efeito.

Pérto, 13 de Janeiro de 1942.

Anténio Pedro Pinto de Mesquita



