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Despacho: Despacho:

Manuela Gomes
Directora do Departamento Municipal Juridico e de
Contencioso

Despacho:
Concordo. Envie-se a presente informacao ao Senhor Chefe da Divisdo Municipal de Gestédo e Avaliacédo
do Patriménio, Dr. Nuno Albuquerque.

Anabela Moutinho Monteiro
Chefe da Divisdo de Estudos e Assessoria Juridica
31.10.2011

N/Ref.2: 1/(...)/11/CMP
S/Ref.: 1/(...)/1L/CMP — (...)/11/CMP
Porto , 28/10/2011

Autor: Maria Ana Ferraz

Assunto : Informacao sobre pedido de cessao de exploracdo de estabelecimento comercial sito
a Rua dos Mercadores.

1 — Questdo juridica
Andlise do enquadramento juridico actual aplicavel a cedéncia de exploracdo de imovel

municipal arrendado.

2 — Enquadramento e Analise Juridica

2.1. - Conforme consta da informagé&o da Direc¢cdo Municipal se Finangas (DMFP) com o NUD

I/(...)/11/CMP, datada de (...)/10/2011, e resulta da documentac¢ao junta ao processo remetido
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para analise, com o registo informético (...) (da qual ndo consta o contrato de arrendamento
relativo ao local em apreco) o espaco comercial sito a Rua (...) M(...), n.° (...), (...) e (...)

encontra-se cedido a empresa “(...) N(...), Lda. “ = RI (...).

Sucede que, através de oficio registado sob o n.° (...)/11, vem um representante da sociedade
(...) N(...), Lda., informar que, através de contrato celebrado em (...)/(...)/2011, a sociedade
deu o estabelecimento a exploracéo a A(...) e mulher M(...), pelo periodo de um ano, renovavel

por iguais e sucessivos periodos, com efeitos a partir de (...)/(...)/2011.

Em face deste enquadramento a DMFP refere na sua supra referida informacao que tal facto,
“fez suscitar a duvida, se ndo haveria neste caso, obrigatoriedade, por parte do inquilino, de solicitar ao

municipio a respectiva autorizacéo, de forma a conferir validade ao acto aqui identificado.”

De acordo com a analise ao dossier verificou-se que a duvida aqui suscitada, foi ja alvo de uma
analise juridica através da informacédo I1/(...)/06/DMGCP, datado a (...)/(...)/2006, que
enquadrou a situagdo como um arrendamento analisando-a ao abrigo do disposto no artigo
111° do RAU.

N&o obstante em face das alteracdes legislativas verificadas, pela entrada em vigor do Novo
Regime do Arrendamento Urbano?®, aprovado pela Lei n.° 6/2006 de 27 de Fevereiro que veio
nos termos da qual esta matéria passou a estar regulada pelo artigo 1109°° do Cédigo Civil *
que prevé expressamente no seu n.° 2 que “A transferéncia temporaria e onerosa de
estabelecimento instalado em local arrendado ndo carece de autorizacdo do senhorio, mas deve ser-lhe

comunicada no prazo de um més.”

1 Sigla que designa o Regime do Arrendamento Urbano.

2 Doravante designado NRAU.

3 Que na sua redacgao actual dispde que:

“(...) 1- A transferéncia temporaria e onerosa do gozo de um prédio ou de parte dele, em conjunto com a exploragéo de um
estabelecimento comercial ou industrial nele instalado, rege-se pelas regras da presente subsec¢do, com as necessarias
adaptagoes.

2 - A transferéncia temporaria e onerosa de estabelecimento instalado em local arrendado ndo carece de autorizagdo do
senhorio, mas deve ser-lhe comunicada no prazo de um més.(...)”

4 Doravante designado C.C..
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Verifica-se ainda que de acordo com a referida informacao 1/(...)/11/CMP da DMFP a “(...) A
locacéo de estabelecimento aqui comunicada est4 de acordo com o descrito no nimero 2 do art. 1109°

do CC, formalizada de acordo com o regime constante dos artigos 9° a 11° da NRAU.(...)"

Na mesma informacéo ainda se referia que: “(...) Se for intencéo da CMP, a resolugdo do contrato
de um modo livre e imotivado, propdem-se a emissdo de um pré-aviso com antecedéncia minima de 5
anos, a informar essa intencdo, de acordo com o estipulado na alinea c) do numero 1, do artigo 1101° do

CC. (...)" e propunha o envio do processo ao DMJC.

Assim, ndo se encontrando o parecer anteriormente emitido actualizado foi o presente

processo remetido ao DMJC para andlise e parecer.

2.2. — Em face do solicitado cumpre referir que a lei determina que a locacdo de
estabelecimento ndo carece de autorizagdo do senhorio mas deve ser-lhe comunicada no
prazo de 1 més (cf. artigo 1109, n.°2 do Cadigo Civil), devendo essa comunicagéo obedecer

aos requisitos dos artigos 9.° e seguintes do NRAU).

Verifica-se, no entanto que, em tudo mais o regime legal da locacdo de estabelecimento
passou a ser extremamente lacénico, limitando-se o artigo 1109.°, n.° 1, “in fine”, a referir que
ela se rege pelas regras da subseccao dos arrendamentos para fins ndo habitacionais, com as
necessarias adaptacées o que, tal como defende MENEZES LEITAO?®, parece indicar que a lei
quer determinar a aplicacdo a locacdo do estabelecimento do regime previsto para a

transmissdo de arrendatario (artigo 1112.°° do C.C.), o que significa que as situacdes de

5 Cf. MENEZES LEITAOQ, Luis Manuel Teles de, in “Arrendamento Urbano” - 2.2 Edigdo — Aimedina, Coimbra, Dezembro-2008,
pp. 76 e 77.

& Que estabelece que:

“(...) 1 - E permitida a transmissdo por acto entre vivos da posicdo do arrendatério, sem dependéncia da autorizagéo do
senhorio:

a) No caso de trespasse de estabelecimento comercial ou industrial;

b) A pessoa que no prédio arrendado continue a exercer a mesma profisséo liberal, ou a sociedade profissional de objecto
equivalente.

2 - Néo ha trespasse:

a) Quando a transmissdo ndo seja acompanhada de transferéncia, em conjunto, das instalagbes, utensilios, mercadorias ou
outros elementos que integram o estabelecimento;

b) Quando a transmisséo vise o exercicio, no prédio, de outro ramo de comércio ou industria ou, de um modo geral, a sua
afectagéo a outro destino.

3 - A transmisséo deve ser celebrada por escrito e comunicada ao senhorio.
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descaracterizagdo da transmissdo de arrendatario valerdo como tal para a locagdo de
estabelecimento, assim determinando que nos casos ai elencados seja necessaria a

autorizacao do senhorio para a transmisséo do estabelecimento.

Quanto aos requisitos da comunicacao (cf. artigo 9.° e seguintes do NRAU), conforme resulta
da informacao 1/(...)/11/CMP da DMFP, os mesmos terdo sido observados na situagcdo em

apreco.

Confiando nessa informacéo terdo, salvo melhor opinido (ou elementos em contrario que se
desconhecem), sido observados os requisitos legalmente estabelecidos para a locacdo de
estabelecimento, apenas se alertando, para o facto de que atendendo a que se trata de uma
comunicacao enviada por uma sociedade melhor seria, de um ponto de vista juridico formal

gue na assinatura constante da mesma tivesse sido aposto carimbo da sociedade.

N&o obstante o supra referido, e ainda que desconhecendo-se quer a duragao, quer a data da
celebragdo do contrato de arrendamento sabe-se que 0 mesmo sera anterior ao NRAU, pelo
que o regime transitério previsto no artigo 26.° do NRAU’ ser-lhe-a4 necessariamente aplicavel,

quer directamente quer por forca da remiss&o que para ele é feita pelo artigo 27.° do NRAU®.

Ora o supra referido artigo 26.° do NRAU estabelece, no seu n.° 6, alinea a) que em relacao
aos arrendamentos para fins ndo habitacionais, cessa o disposto na alinea c) do n.° 4, quando
ocorra trespasse ou locacdo do estabelecimento apds a entrada em vigor do NRAU, sendo que
a alinea c¢) do n.° 4 do mesmo artigo previa a ndo aplicacdo a alguns contratos da alinea c) do
artigo 1101.° do C.C. que dispde que: “ (...) o senhorio pode denunciar o contrato de duragéo
indeterminada nos casos seguintes:

(...) ) Mediante comunicagdo ao arrendatario com antecedéncia nao inferior a cinco anos sobre a data

em que pretenda a cessacéo. (...)"

4 - O senhorio tem direito de preferéncia no trespasse por venda ou dagdo em cumprimento, salvo convengdo em contrario.
5 - Quando, apés a transmisséo, seja dado outro destino ao prédio, ou o transmissario ndo continue o exercicio da mesma
profisséo liberal, o senhorio pode resolver o contrato. (...)”

7 Caso se trate de um contrato de arrendamento celebrado depois do Decreto-Lei n.° 257/95 de 30 de Setembro.

8 Caso se trate de um contrato de arrendamento celebrado antes do Decreto-Lei n.° 257/95 de 30 de Setembro.
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3 — Conclusoes

Em face do exposto, e a luz dos elementos fornecidos para analise, parece pois, salvo melhor
opinido, que, a locacdo de estabelecimento, tera sido regularmente efectuada e comunicada ao
Municipio com respeito pelo disposto no artigo 1109.° do C.C. e 9.° e seguintes do NRAU, sem
prejuizo, no entanto, de o Municipio poder, por forca da referida locacdo proceder a denuncia

do contrato de arrendamento nos termos da alinea c) do artigo 1101.° do C.C.
A consideracg&o superior,

\

A Técnica Superior

(Maria Ana Ferraz)
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