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RESUMO

A presente dissertagao objetivou avaliar a capacidade do arrendamento do
estabelecimento empresarial, enquanto negdcio juridico previsto no Cdédigo Civil,
deslocar a exploragao econémica da atividade empresarial de um empresario ou
sociedade empresaria para outro, de modo a viabilizar negécios de transferéncia
temporaria da empresa, em situacao de crise, empresa esta distinta da pessoa juridica
ou de seus soécios. Buscou-se também identificar e avaliar as hipoteses em que o
arrendatario do estabelecimento empresarial pode vir a ser responsabilizado pelas
dividas do arrendante. O estudo partiu da distingao entre empresario (sociedade
empresaria), como sujeito de direito, empresa, como atividade econbmica, e
estabelecimento, como complexo de bens organizado para o exercicio da empresa,
para no estabelecimento reconhecer o necessario objeto de direito, capaz de
satisfazer o propésito de deslocar a atividade empresaria de um empresario para
outro. A seguir, o estudo reconheceu que o Cadigo Civil, ao definir uma tutela
especifica ao estabelecimento empresarial, prescreveu a hipétese de ele ser objeto
de negocios juridicos constitutivos, tal como do arrendamento do estabelecimento,
pelo qual se busca a constituicdo temporaria de direitos de uso e gozo, com nitida
separagao entre a titularidade do estabelecimento e a sua exploragédo econémica.
Com isso, analisaram-se, entdo, as hipéteses de responsabilizagdo do arrendatario
pelas dividas do arrendante, com base nas normas de direito empresarial (em especial
os artigos 1.146 e 1.405 do Cddigo Civil), assim como nas normas de direito tributario,
trabalhista e falimentar. Metodologicamente o estudo foi desenvolvido valendo-se de
casos praticos vivenciados pelo autor e posterior pesquisa bibliografica, doutrinaria e
jurisprudencial. A conclusdo do autor foi de que o contrato de arrendamento do
estabelecimento é capaz, sim, de transferir temporariamente a atividade empresarial
de um sujeito de direito para outro e tal aptiddo permite concluir que € ele um negdcio
capaz de ser utilizado no soerguimento da empresa em crise. Como entrega pratica o
autor apresenta um modelo de instrumento particular de arrendamento do

estabelecimento empresarial.

Palavras-chaves: estabelecimento; arrendamento; usufruto



ABSTRACT

This dissertation aimed to evaluate the capacity of the leasing of the business
establishment, as a legal transaction provided for in the Brazilian Civil Code, to shift
the economic exploitation of the business activity of a businessperson or business
society to another, in order to temporary transfer the business (distinct from the legal
entity or its partners) in a situation of crisis. It was also sought to identify and evaluate
the hypotheses in which the lessee of the business establishment may be held
responsible for the lessor's debts. The study started from the distinction between (i)
entrepreneur (business society), as a person of law, (ii) company, as an economic
activity, and (iii) establishment, as a complex of goods organized for the exercise of
the company, in order to recognize the necessary object of law, capable of satisfying
the purpose of shifting business activity from one entrepreneur to another. Next, the
study recognized that the Brazilian Civil Code, when defining a specific protection to
the business establishment, prescribed the hypothesis that it is the object of
constitutive legal transactions, such as the lease of the establishment, through which
the temporary constitution of rights of use and enjoyment is sought, with a clear
separation between ownership of the establishment and its economic exploitation. With
this, the hypotheses of liability of the lessee for the lessor's debts were then analyzed,
based on the norms of business law (in particular, articles 1,146 and 1,405 of the
Brazilian Civil Code), as well as the norms of tax law, labor law and bankrupt law.
Methodologically, the study was developed from practical cases experienced by the
author and subsequent bibliographical, doctrinal and jurisprudential research. The
author's conclusion was that the establishment's lease agreement is capable of
temporarily transferring the business activity from one legal person to another, and this
ability allows us to conclude that it is a business capable of being used in the uplift of
the company in crisis. As a practical delivery, the author presents a model of a lease

instrument for the business establishment.

Keywords: establishment; lease; usufruct
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INTRODUGAO

Qualquer empresa, como atividade econémica responsavel pela criacao e pela
circulagao de bens, riquezas, servicos e produtos, € célula que, ao interagir com as
demais, forma o tecido do mercado, cuja expansdo, como afirma Leo Huberman', é
uma das chaves mais relevantes para a compreensao das for¢cas que produziram o
capitalismo e sua atual formatacdo. Quando uma dessas células adoece, ou entra em
crise, necessario buscar-se um remeédio especifico para, tanto quanto possivel, tentar
preservar o tecido adoecido e restabelecer o equilibrio, a fim de que retome suas
fungdes em situacdo de normalidade. A duvida que primeiro surge, porém, € saber
qual a doenga ou motivo da crise, de modo a prescrever a melhor solugdo pela
perspectiva da ciéncia do direito.

Neste cenario de identificagdo do motivo da crise da empresa, empresa esta
aqui compreendida como atividade empresarial, conforme se aprofundara mais
adiante (item 1.1.2), percebe-se muitas vezes que sua origem nao esta atrelada a
algum motivo econdmico-financeiro a ela vinculado, para o qual seria aplicavel o
regime recuperatorio instituido pela Lei da Recuperagdo Judicial e Faléncia?, mas,
sim, atrelada, por exemplo, a algum elemento de gestdo ou credibilidade do
empresario®, para o qual cabivel prescrever medidas juridicas que n&o envolvam
necessarios procedimentos concursais?*, cujos limites sdo cada vez mais perceptiveis,
mesmo apods a edigao da Lei da Recuperacao Judicial e Faléncia, talvez em razao da
atual complexidade do mundo empresarial.

Como uma das opcdes de remédio que podem ser prescritos ao paciente e

como hipotese de estudo, a presente dissertagdo pretende propor a empresa viavel,

1 HUBERMAN, Leo. A Histéria da Riqueza do Homem. 22. ed. Rio de Janeiro: Zahar Editores,
2010. p. 126. Cabivel iniciar este trabalho juridico com a citacdo de um historiador da teoria
econdmica, visto que o direito comercial se desenvolve por analises da economia. Neste sentido
€ a analise de Paula A. Forgioni sobre a relagao entre economia e direito (A Evolugéo do Direito
Comercial Brasileiro: da mercancia ao mercado. 5. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2021. p. 22).

2 TOLEDO, Paulo Fernando Campos Salles de; PLUGIESI, Adriana. O Plano de Recuperagdo
Judicial. Coordenacao Modesto Carvalhosa. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. Colecao
Tratado de Direito Empresarial. v. 5. 22 triagem; VIGIL NETO, Luiz Inacio. Teoria Falimentar e
Regime Recuperatérios: estudos sobre a Lei n 11.101. Porto Alegre: Livraria do Advogado
Editora, 2008. p. 71.

s Ibid., p. 39.

4 Expressao utilizada por Paulo Fernando Campos Salles de Tolledo. Ibid., p. 71.

5 Conceito empregado por Fabio Ulhoa Coelho em Curso de Direito Comercial. v. 3. 4. ed. Sédo
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021. p. RB-14.1. E-book.
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correspondente a atividade empresarial, distinta do empresario e da sociedade que a
exercem, uma via de superacao de especificas situacdes de crise vinculadas ao
sujeito de direito que a desenvolve, mediante o arrendamento do estabelecimento
empresarial, assim compreendido aquele negocio juridico que tenha por objeto a
transferéncia temporaria da exploracido do estabelecimento empresarial, mediante
uma contraprestacdo em dinheiro, por parte da arrendataria, tudo a fim de permitir a
manuteng¢ao da fonte produtora, sua fungao social e o estimulo a atividade econdmica.

Quer dizer, a presente dissertacao pretende avaliar se o negécio juridico do
arrendamento do estabelecimento empresarial € capaz de viabilizar a empresa viavel
em situagao de crise, empresa esta entendida como a atividade empresarial em si,
distinta do empresario e da sociedade que a exercem, aprofundando e sedimentando
os limites de interpretagédo da legislagédo em vigor, especialmente do Cédigo Civil, com
foco nas hipoteses de responsabilizacdo da arrendataria pelas dividas da arrendante.

Como sera exposto, o Cdédigo Civil de 2002 materializou, na legislagao
brasileira, normas e conceitos, talvez de forma tardia, muito preciosos para o
desenvolvimento da proposta que aqui sera apresentada e, neste sentido, o presente
trabalho buscara abordar os limites de interpretacdo dos dispositivos pertinentes ao
estabelecimento empresarial nele contidos. Nao se pode negar que muitas questoes,
gue aqui serao analisadas, ja foram abordadas por Oscar Barreto Filho, em sua obra
classica Teoria do Estabelecimento Empresarial. Alids, a atual legislagdo nada mais
€ do que fruto da atividade intelectual desenvolvida pelo mencionado lente. Portanto,
a dissertagao por nos elaborada tem como viga mestra o mencionado compéndio e
as ideias de outros tantos estudiosos nacionais e estrangeiros que, ha muitos anos,
tém se debrugado sobre o assunto.

Para se desenvolver o tema do presente trabalho, cuja metodologia se efetivou
por meio de pesquisa bibliografica, doutrinaria e jurisprudencial, o autor teve como
ponto de partida um significativo caso em que esteve envolvido nos anos de 2012 a
2014, na condicao de diretor juridico e advogado, quando, de forma inovadora e
arrojada, implementou projeto de arrendamento do estabelecimento da Doux
Frangosul S.A., entéo terceira maior produtora de aves e suinos no Brasil, para a JBS
S.A., entdo maior produtora de carne bovina no Pais, como meio de salvaguardar a

atividade empresarial desenvolvida pela primeira no setor de produgao avicola e

6 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969.
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suinicola, ao longo de mais de 40 anos. O éxito do projeto foi tdo relevante, que o
modelo acabou sendo implementado em diversas outras operagdes pela JBS S/A,
bem como, a partir do ano de 2018, o autor passou a assessorar diversos outros
grupos empresariais em projetos semelhantes.

Para tanto, utilizar-se-a de quatro capitulos. No primeiro capitulo (Capitulo 1),
elaborar-se-a um estudo sobre o estabelecimento empresarial. Entende-se que, para
o desenvolvimento da proposta a ser apresentada, necessario apresentar o objeto do
negdcio juridico a ser proposto, bem como os institutos que fundamentam a matéria e
a teoria geral da empresa’. Sem o devido entendimento dos conceitos de base do
direito empresarial e do estabelecimento, ndo ha como enveredar para o estudo do
negocio juridico que a seguir sera proposto. O préprio Cédigo Civil torna-se de dificil
compreensao sem o estudo prévio e acurado dos alicerces do direito empresarial,
especialmente, do estabelecimento empresarial.

No capitulo segundo (Capitulo 2), abordar-se-a o negdcio juridico do
arrendamento do estabelecimento empresarial, partindo-se de uma analise dos
géneros de negoécios juridicos previstos no Codigo Civil para entdo se aprofundar
especificamente no negécio juridico do arrendamento do estabelecimento, sua
natureza juridica, seus elementos e normas aplicaveis.

No terceiro capitulo (Capitulo 3), analisar-se-do os riscos relacionados ao
apresentado negdcio juridico no que toca a assungao pela arrendataria das dividas
do arrendante do estabelecimento empresarial. Buscar-se-a, nesse capitulo, levantar
hipoteses de responsabilizagdo do arrendatario de um estabelecimento no que toca
as dividas do arrendante.

Por fim, no quarto capitulo (Capitulo 4), concluir-se-a se o negodcio do
arrendamento do estabelecimento consegue satisfazer o quanto aqui proposto, no
sentido de deslocar temporariamente a atividade empresarial de um empresario para
outro, de modo a salvaguardar a atividade empresarial, denominada como empresa,
identificando-se os principais riscos dai decorrentes.

Assim, conforme se vera ao longo do trabalho, o tema a ser desenvolvido
devera despertar grande interesse de diversos operadores econdmicos e juridicos
neste histérico momento de crise sanitaria médica que o Brasil e 0 mundo vém

vivenciando em razao da pandemia do Coronavirus, uma vez que ela vem colocando

7 WARDE JUNIOR, Walfrido Jorge. Teoria Geral da Empresa. Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
2016. p. 30. Colegéo tratado de Direito Empresarial; v. 1. Coordenagdo Modesto Carvalhosa.
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diversas empresas ao redor do mundo em situagdo de crise, e apontado negécio
juridico tem potencial de uso e utilidade diferenciados como meio de “dissociar ruina
da empresa da ruina do empresario, permitindo que a primeira sobreviva ao ultimo”.

Dito isso, o presente estudo se propde a responder as seguintes questdes,
apresentando ao final um modelo de instrumento particular de arrendamento do

estabelecimento empresarial:

a) E possivel deslocar temporariamente a atividade empresarial de um
empresario ou sociedade empresaria para outro, sem envolver uma
operagao societaria, por exemplo, de aquisicdo de acdes, fusdo ou
incorporagao?

b) Caso positivo, qual o contrato capaz de atender tal desafio?

c) Quais as diferengas entre o contrato de arrendamento do estabelecimento
empresarial e o contrato de trespasse?

d) O arrendatario do estabelecimento empresarial responde pelas dividas do
arrendador?

e) Como deve ser feita a interpretagdo do artigo 1.146 do Cédigo Civil no
que diz respeito ao arrendamento do estabelecimento empresarial?

f) No caso do arrendamento do estabelecimento empresarial, quais as

hipoteses de sucessao das dividas do arrendador?

8 Apresentacao desenvolvida por Calixto Salomao Filho em SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de;
PITOMBO, Antdnio Sérgio Altieri de Moraes (coord.). Comentarios a Lei de Recuperagdo de
Empresas e Faléncia — Lei 11.101/2005 — Artigo por Artigo. 2. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2007. p. 13.
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1 DO ESTABELECIMENTO EMPRESARIAL

O presente capitulo visa a elaborar um estudo do instituto do estabelecimento
empresarial para os fins aqui necessarios, partindo dos conceitos fundamentais do
direito empresarial (ltem 1.1), passando pela natureza juridica do estabelecimento
(tem 1.2), suas especificidades perante o instituto do patriménio (Item 1.3), seus
elementos (Item 1.4) e atributos (Item 1.5) e chegando a possibilidade de existirem
plurimos estabelecimentos (Item 1.6). O objetivo primordial sera delimitar o
estabelecimento empresarial, objeto do negdcio juridico ora proposto, de modo a bem
compreendé-lo. Isso porque alguns dos institutos sob analise possuem diferentes
conceitos que podem dificultar a correta compreensao da solugao que sera proposta
e analisada.

Importante deixar mencionado neste inicio que, por uma questao de estilistica
e procurando dar maior elegancia ao texto, utilizar-se-a das expressdes
estabelecimento e estabelecimento empresarial como sinébnimos, sabendo-se que,
antes do advento do Cédigo Civil, norma juridica que positivou tal nomenclatura no
direito brasileiro, alguns autores, influenciados pela doutrina francesa, chamavam-lhe
de fundo de comércio, e outros autores, influenciados pela doutrina italiana,

chamavam-lhe de azienda®.

1.1 DOS CONCEITOS FUNDAMENTAIS DO DIREITO EMPRESARIAL

Como ponto inicial, os trés institutos basicos do direito empresarial moderno,
denominados pela doutrina'® como alicerces do direito empresarial, sdo: (i) o
empresario, (i) a empresa e (iii) o estabelecimento empresarial. Os referidos institutos
“sdo trés nogbes distintas, mas que na realidade se acham estreitamente
correlacionadas”'. O empresario € o sujeito de direito, o protagonista da atividade

mercantil. Para poder realizar essa atividade, a qual se propde, precisa de

9 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Codigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 616.
Apesar de alguns doutrinadores valerem-se da expressdo azienda como constante da lingua
portuguesa, ela ainda nao figura nos dicionarios. Assim utilizamos em italico, revelando sua
origem estrangeira.

10 LIPPERT, Marcia Mallmann. A Empresa no Cédigo Civil. Sado Paulo: Revista dos Tribunais, 2003.
p. 121-152.

" BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 115.
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instrumentos e ai entra o estabelecimento empresarial. O estabelecimento €&, portanto,
0 objeto de direito. E toda atividade organizada pelo empresario € a denominada
empresa.

Tais conceitos vém sendo desenvolvidos desde o berco do direito comercial
moderno na Italia e hoje estdo presentes de forma viva no Cédigo Civil, em que pese
a correlagao entre os trés seja um dado da experiéncia econbémica e n&do uma criagao
tedrica'?.

Vejamo-los com maiores detalhes.

1.1.1 Do empresario

O empresério, segundo a doutrina’®, é o sujeito de direito que exerce a
atividade empresarial, a qual, segundo o Cddigo Civil, pode ser exercida por um
empresario individual (artigo 966 do CC)'* ou por meio de uma sociedade empresaria
(artigo 982 do CC)'. No primeiro caso, é a propria pessoa fisica que exerce a
atividade econdmica organizada. No segundo caso, havera a criagdo de uma pessoa
juridica para o exercicio dela’®.

Tal conceito de empresario foi introduzido no ordenamento juridico nacional
pelo Cédigo Civil'’, tendo Sylvio Marcondes Machado, um de seus idealizadores, sido
categorico em distinguir o empresario e a sociedade empresaria'®, qualificando-os,

apesar disso, como “titulares da empresa”'®, compreenséo hoje generalizadamente

12 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 116.

13 Ibid., p. 115.

14 De 2011 (quando da edicdo da Lei n. 12.411, de 2011) até 2021 (quando da edi¢do da Lei n.
14.195, de 2021), existiu também a figura da empresa individual de responsabilidade limitada —
EIRELI, prevista no artigo 980-A do CC.

15 Art. 982 do Cadigo Civil — “Salvo as excegdes expressas, considera-se empresaria a sociedade
que tem por objeto o exercicio de atividade propria de empresario sujeito a registro (art. 967); e,
simples, as demais. Paragrafo (nico. Independentemente de seu objeto, considera-se
empresaria a sociedade por agdes; €, simples, a cooperativa”.

16 Nem sempre, € bom deixar claro, a sociedade é uma pessoa juridica. Ha sociedades que podem
ser empresarias, mas nao sao pessoas juridicas. Exemplo disso é a sociedade em comum,
prevista no art. 986 do Cadigo Civil.

17 LIPPERT, Marcia Mallmann. A Empresa no Cédigo Civil. Sado Paulo: Revista dos Tribunais, 2003.

p. 139.

18 Oscar Barreto Filho citando Sylvio Marcondes Machado (BARRETO FILHO, op. cit., p. 112).

19 REALE, Miguel. Exposicao de Motivos do Supervisor da Comissdo Revisora e Elaboradora do
Cadigo Civil. Disponivel em:

https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/70319/743415.pdf?sequence=2&isAllowed
=y. Acesso em: 09 jul. 2021.
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acolhida pela doutrina?®. Segundo a dicgdo do artigo 966 do Caédigo Civil, considera-
se empresario “quem exerce profissionalmente atividade econémica organizada para
a produgéo ou circulagdo de bens ou de servigos”?!.

Tal definicdo € mais ampla do que a definicdo que outrora era aplicavel a
comerciante. O atual Cdédigo Civil, ao consolidar o direito privado brasileiro,
inaugurando no Brasil a quarta fase do direito comercial moderno??, ou, como uma
parte da doutrina agora sustenta, do direito empresarial, adotou a teoria da empresa
e, em assim o fazendo, ampliou o espectro de qualificagdo do agora empresario para
aqueles “que tém a iniciativa da criagdo da empresa e que a dirigem, correndo o risco
inerente a atividade empresarial”?3.

Para o desenvolvimento deste trabalho, importante € deixar, desde ja,
assentado que nao é ele, o empresario, que se busca salvar da crise econémico-
financeira, mas, sim, a empresa, conforme se desenvolvera. Tal assertiva é relevante
visto que, conforme alerta Fabio Ulhoa Coelho, comumente a pessoa juridica é

denominada “empresa”, e os seus socios sdo chamados de “empresarios™*.

1.1.2 Da Empresa

A empresa nao foi definida pelo legislador do Codigo Civil. Coube a doutrina
comercialista o desenvolvimento de tal instituto juridico, tendo o jurista Sylvio
Marcondes Machado?®, em referéncia a Alberto Asquini - como um dos primeiros e
mais autorizados -, oferecido uma conceituagado dela como “um fenébmeno econdmico

poliédrico, que assume, sob o aspecto juridico, ndo um, mas diversos perfis em

20 LEAES, Luiz Gastéo Paes de Barros. A disciplina do direito de empresa no novo cédigo civil
brasileiro. In: Revista de Direito Mercantil, Industrial, Econémico e Financeiro, Sao Paulo, v. 41,
n. 128, p. 13, 2002.

21 Veja-se que o legislador, ao definir empresario, procedeu basicamente a uma tradugéo do art.
2.082 do Cadigo Italiano (TOLEDO, Paulo Fernando Campo Salles de. A empresa e 0 empresario
no novo cédigo civil. In: ARRUDA, Alvim; CESAR, Joaquim Portes de Cerqueira; ROSAS,
Roberto (coord.). Aspectos Controvertidos do Novo Cdédigo Civil — Escritos em Homenagem ao
Ministro José Carlos Moreira Alves. Sao Paulo: Revista do Tribunais, 2003. p. 497, nt. 11).

22 LIPPERT, Marcia Mallmann. A Empresa no Cédigo Civil. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2003.
p. 113.

28 BULGARELLI, Waldirio. Sociedades Comerciais — Sociedades Civil, Sociedades Cooperativas,
Empresas, Estabelecimento Comercial. 9. ed. Sao Paulo: Atlas, 2000. p. 315.

24 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. v. 1. 5. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters
Brasil, 2021. p. RB-5.1. E-book.

25 MARCONDES MACHADO, Sylvio. Limitacdo da Responsabilidade de Comerciante Individual.
Sao Paulo: USP, 1956. p. 141-142.
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relagao aos diferentes elementos que ai concorrem”, vislumbrando, pois, o fenbmeno
econdmico da empresa por meio de quatro, ja classicos, perfis juridicos?.

Um primeiro perfil, o perfil subjetivo, em que a empresa € vista como empresario
ou sociedade empresaria. Tal perfil, em que pese reconhecido e utilizado pelo
legislador nacional?’, é, segundo entendimento de parte da doutrina?®, uma visdo
juridica atécnica da empresa, uma vez que, como ja apresentado, o empresario,
individual ou coletivo, € aquele que exerce a atividade organizada para produgao ou
circulagao de bens ou servigos, ao passo que a empresa possui um conceito técnico
distinto.

O segundo perfil, o perfil objetivo, pelo qual a empresa € vista no mundo juridico
como o complexo de bens utilizados pelo empresario. Também reconhecido e
utilizado pelo legislador nacional?®, tal perfil é aproveitado como sinénimo de
estabelecimento empresarial, conforme se aprofundara adiante.

O terceiro perfil, o perfil corporativo, ndo utilizado no Cdodigo Civil, em que a
empresa € vista como instituicdo, organizacao interna, compreendendo trabalhadores,
empresarios e os colaboradores, todos unidos para a realizagcdo de um objeto
comum?30,

Por fim, o quarto perfil, o perfil funcional, pelo qual a empresa é definida como
a atividade econdémica. E a atividade em si, como grande linha diviséria de

interpretagdo dos conceitos desenvolvidos na presente dissertagdo. E neste sentido,

26 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 25.

2 Exemplo onde a legislagao utilizou a empresa em sentido subjetivo: art. 1 da Lei 8.934, de 18 de
novembro de 1994.

28 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. v. 1. 5. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters
Brasil, 2021. p. RB-5.1. E-book.

29 Exemplos onde a legislagcéo utilizou a empresa em sentido objetivo: art. 863 do Cddigo de
Processo Civil; § 3°, do art. 140, da Lei de Recuperagao Judicial.

30 LEAES, Luiz Gastédo Paes de Barros. A disciplina do direito de empresa no novo cédigo civil
brasileiro. In: Revista de Direito Mercantil, Industrial, Econémico e Financeiro, Sao Paulo, v. 41,
n. 128, p. 13-14, 2002. Com relagao ao perfil corporativo, observa Leaes que este interessa ao
Direito do Trabalho, objeto de legislagdo especial no Brasil (CLT) e por isso ndo abarcado no
Cddigo Civil. Nao obstante, conforme explicitado por Erasmo Valladdo Azevedo Novaes e
Franca, a empresa sob este perfil aparece “como uma instituigdo. Ou seja, como aquela
organizagéo de pessoa e bem, incluindo o empresario e seus colaboradores, tendo em vista um
sentido mais amplo até politicamente. Sobe esse perfil relembre-se que na ltalia, em 1942, vigia
o corporativismo fascista”. Prossegue ainda, este autor, a uma didatica explicagdo quanto as
demais categorias: “0 empresario, ou sociedade empresaria o que é? E um sujeito de direito.
Estabelecimento comercial é objeto de direito. E a empresa, no sentido de atividade, € um fato
juridico” (FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Empresa, empresario e
estabelecimento. A nova disciplina das sociedades. /n: Revista do Advogado, v. 71, p. 16-17,
2003).
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de atividade em si, que tecnicamente se entende que o legislador empregou o conceito
de empresa, por exemplo, no art. 1.142 do Cédigo Civil*' ou no art. 2 da Lei das S/A%.

O conceito de empresa stricto sensu como atividade, pode-se dizer, decorre da
conjugacgao dos artigos 966 e 1.142 do Cddigo Civil, podendo ser entendido como o
resultado da atividade exercida pelo empresario. Tal atividade ndo € mera sequéncia
de atos, mas, sim, uma série de atos coordenados para uma determinada finalidade
e unificados por essa finalidade na atividade33.

E esta atividade, denominada empresa, facilmente reconhecida
economicamente, que se pretende preservar pelo negdcio juridico do arrendamento
do estabelecimento empresarial, de modo salvaguarda-la de uma hipotética crise de
credibilidade do empresario, sem, contudo, deixar de lado todos os demais
suprarreferidos perfis que auxiliardo no estudo de transposicdo do fendmeno

econdémico para o mundo juridico.

1.1.3 Do Estabelecimento

Chega-se, entdo, ao estabelecimento empresarial, sendo ele o complexo de
bens organizados pelo empresario para o exercicio da empresa. E o objeto de direito,
€ o instrumento em si, organizado para exercicio da empresa, pelo qual o empresario

desenvolve suas atividades.

31 Art. 1.142 do Cdédigo Civil — “Considera-se estabelecimento todo complexo de bens organizado,
para exercicio da empresa, por empresario, ou por sociedade empresaria”.

82 Art. 2 da Lei das S/A — “Pode ser objeto da companhia qualquer empresa de fim lucrativo, ndo
contrario a lei, a ordem publica e aos bons costumes.”

33 FRANCA, Erasmo Valladao Azevedo e Novaes. Empresa, empresario e estabelecimento. A nova
disciplina das sociedades. In: Revista do Advogado, v. 71, p. 18, 2003. Fazemos a adverténcia
neste ponto que, a despeito da singela conceituagdo da empresa acima apresentada, o conceito
juridico da empresa continua sendo objeto de grandes debates na doutrina. A complexidade do
tema é de tal monta que tém merecido estudos inteiros dedicados exclusivamente a ele. Acresce-
se, ainda, que mesmo a concepgao, acima apresentada, da empresa como atividade, tem sido
revisitada pela doutrina. Neste sentido € a analise de Paula A. Forgioni sobre a evolugao por que
passa o direito comercial: “de um direito medieval de classe, ligado a pessoa do mercador,
passamos ao critério objetivo e liberal os atos de comércio e, finalmente, a atividade da empresa.
Urge estuda-la a partir do pressuposto de que sua atividade somente encontra fungao
econdmica, razao de ser, no mercado. Fomos ‘do ato a atividade’. Agora, passamos ao
reconhecimento de que a atividade das empresas conforma e é conformada pelo mercado.
Enfim: ‘ato, atividade, mercado’. Eis a linha de evolucao do direito comercial” (FORGIONI, Paula
A. A Evolugéo do Direito Comercial Brasileiro: da mercancia ao mercado. 5. ed. rev. atual. e ampl.
Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2021. p. 72-73). Ver, ainda, SZTAJN, Rachel. Teoria Juridica
da Empresa — Atividade Empresaria e Mercados. Sao Paulo: Atlas, 2004. p. 7-225.
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O ja referido artigo 1.142 do Caodigo Civil € preciso na definicdo ao dispor que
“se considera estabelecimento todo o complexo de bens organizado, para exercicio
da empresa, por empresario, ou por sociedade empresaria”.

Com a unificagao legislativa do direito privado, na publicagao do Cédigo Civil,
deu-se um tratamento minucioso e sistematico ao instituto do estabelecimento3*.

Até entdo, existiam dispositivos esparsos regulamentando, ora o
estabelecimento, ora alguns de seus elementos®. O Cédigo Comercial de 1850 nao
trazia dispositivos que o definisse. O Decreto n. 916 de 1890 tratava das espécies de
“firma ou razdo comercial”’. A legislacdo falimentar, Decreto-Lei n. 7.661 de 1945,
cuidava do estabelecimento comercial quando mencionados os atos de faléncia. A lei
de luvas, Decreto n. 24.145 de 1934, tutelava o fundo de comércio, dando guarida ao
empresario-locatario. O Codigo de Processo Civil de 1973 regulava a penhora do
estabelecimento comercial. A atual Lei de Locacgao Predial e Urbana, Lei n. 8.245 de
1991, também protege o fundo de comércio. A Lei de Propriedade Industrial, Lei n.
9.279 de 1996, trata da exclusividade na exploragao e uso dos elementos incorpéreos
integrantes do estabelecimento. Enfim, ndo havia um regramento especifico, a
semelhanca dos direitos alienigenas.

O Cdédigo Civil inaugura uma nova era no direito brasileiro ao dedicar um Livro
para o denominado “Direito da Empresa”, no caso o Livro I, e um titulo especifico
neste Livro, no caso o Titulo Ill, para tutelar o instituto do estabelecimento. Tal Titulo
Il é introduzido pelo art. 1.142, conceituando o instituto, talvez pelo fato de até entao
inexistir um tratamento especifico na legislagdo nacional. Miguel Reale, como
Supervisor da Comisséo Revisora e Elaboradora, € explicito ao justificar a adog¢ao da
teoria da empresa e a introducdo de norma especifica sobre o estabelecimento

empresarial na exposi¢cao de motivos do Cédigo Civil ao afirmar:

34 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Cédigo Civil — Do Direito de Empresa. v. 12. 2. ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2003. p. 616. Nesse sentido: “Ao término dos trés anos de trabalhos da
comissdo, em 23/05/72, ja constava do esbogo do anteprojeto um tratamento sistematico para o
instituto, a fim de sanar a omissao legislativa sempre verificada no direito brasileiro. Isso se deve
ao acatamento pelos integrantes da comissao das sugestdes formuladas pelo saudoso Prof.
Oscar Barreto Filho, ilustre jurista, um dos pioneiros no estudo da matéria em nosso pais.” Ver,
ainda, FRANCA, Erasmo Valladao Azevedo e Novaes. Empresa, empresario e estabelecimento.
A nova disciplina das sociedades. In: Revista do Advogado, v. 71, p. 1, 2003.

35 DE LUCCA, Newton; DOMINGUES, Alessandra de Azevedo. Analise critica da evolugédo do
instituto do estabelecimento empresarial. In: FINKELSTEIN, Maria Eugenio Reis; PROENCA,
José Marcelo Martins (coord.). Direito Societario — Tipos Societarios. Sado Paulo: Saraiva, 2009.
p. 12-13.
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O tormentoso e jamais claramente determinado conceito de ‘ato de
comércio”, é substituido pelo de empresa, assim como a categoria de
‘fundo de comércio’ cede lugar a de ‘estabelecimento’. Consoante
justa ponderacao de Rene Savatier, a nogao de fundo de comércio’ é
uma concepgao juridica envelhecida e superada, substituida com
vantagens pelo conceito de estabelecimento, ‘que é o corpo de um
organismo vivo’, ‘todo o conjunto patrimonial organicamente grupado
para a produgdo’ (‘La Théorie des Obligations’, Paris, 1967. p. 124)%.

E com base nessa mudanca da legislacdo que inaugura uma tutela especifica
ao estabelecimento empresarial, que se pretende reanalisar na presente dissertagao
0 negocio juridico do arrendamento do estabelecimento e, com base nele, avaliar os
reflexos nos diversos ramos do direito e os riscos da sucessdo das dividas do
arrendante pelo arrendatario.

Tal pesquisa das normas positivadas no ordenamento juridico, conforme a
doutrina reconhece?®’, é primordial para bem compreender o instituto e bem interpretar
a norma. No caso, o artigo 1.143 do Cadigo Civil*® denota de forma explicita o motivo
da introducdo desse instituto no Brasil, no sentido de se permitir que o
estabelecimento seja objeto de negdcios juridicos, translativos e constitutivos,
compativeis com sua natureza, conforme se aprofundara no préximo capitulo.

Neste momento importa apenas deixar assentado que, cotejando a literatura
juridica nacional e alienigena, verifica-se que o estabelecimento empresarial é
tutelado em razdo de diferentes fatores®®. No sistema francés, por exemplo, o
estabelecimento empresarial € protegido desde o ano de 1909 até os dias de hoje em
virtude da tutela da clientela*?. Pode-se afirmar que o fundo de comércio consiste no

direito a clientela*'#2. Isso também ocorre no direito argentino que se filiou ao sistema

36 REALE, Miguel. Exposicao de Motivos do Supervisor da Comissédo Revisora e Elaboradora do
Cadigo Civil. Disponivel em:
https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/70319/743415.pdf?sequence=2&isAllowed
=y. Acesso em: 9 jul. 2021.

87 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 98.

38 Art. 1.143 do Cddigo Civil — “Pode o estabelecimento ser objeto unitario de direitos e de negécios
juridicos, translativos ou constitutivos, que sejam compativeis com a sua natureza.”

39 FERES, Marcelo Andrade de. Estabelecimento Empresarial. Sao Paulo: Saraiva, 2007. p. 9.

40 BARRETO FILHO, op. cit., p. 125; Conforme disposi¢cao dos artigos L141 ao L146-4 do atual
Cddigo Comercial Francés. Disponivel em:
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/id/LEGITEXT000005634379/. Acesso em: 22 ago. 2021.

4“1 RIPERT, Georges. Aspectos Juridicos do Capitalismo Moderno. Leme: AM2 Editora, 2021. p.
157.

42 Esse assunto, a respeito da clientela, iremos abordar em um capitulo mais adiante.



21

francés. Interessante notar que a legislagao argentina elenca, expressamente, entre
os bens componentes do fundo de comércio, a clientela*3.

O sistema aleméao, por sua vez, identifica o estabelecimento com a empresa
em seu perfil funcional, segundo Alberto Asquini. No Cédigo Comercial Alemao (HGB),
verifica-se que a nog¢do de estabelecimento empresarial (‘geschéft” ou
“‘handelsgeschéft”) estd associada a nossa nogdo de atividade econbmica
desenvolvida pelo empresario*.

Na Italia, onde o estabelecimento figura na reflexao dos pensadores desde o
surgimento do Direito Comercial, foi o Cédigo Civil de 1942 que concedeu especial
tratamento ao estabelecimento comercial, ocupando-se principalmente da sua
negociagdo unitaria®.

No sistema brasileiro, por fim, da mesma forma que o legislador italiano o fez
Ia, o estabelecimento é tutelado levando em conta o seu aspecto unitario diante de
negécios juridicos translativos ou constitutivos. Quer dizer, a razdo pela qual o
estabelecimento passou a ser tutelado aqui no Brasil € permitir que ele, unitariamente,
possa ser objeto de negdcios juridicos translativos e constitutivos, em beneficio de
uma evolugéo comercial e para a estabilidade das relagdes juridicas?.

Além disso, também se chama atencido para o fato de que nao se deve
confundir o estabelecimento com o local onde o empresario exerce a atividade.
Estabelecimento, conforme ja se apontou, € um conceito amplo que abrange os bens
que sao unidos e organizados pelo empresario para o exercicio da empresa e o
desenvolvimento da atividade*’. A organizagdo dos bens é um trago relevante no
conceito e na compreensao dos seus elementos.

Alguma doutrina estrangeira fara referéncia a tipos ou formas de
estabelecimentos. Entre nés, contudo, faz pouco sentido distinguir estabelecimento

fabril de estabelecimento mercantil, por exemplo, ou classifica-lo em razado da

43 ARGENTINA. Lei n. 11.867, de 17 de agosto de 1934. Trata da transferéncia do fundo de
comércio, em seu primeiro dispositivo, declara como elemento componente do fundo a clientela.
Disponivel em: http://servicios.infoleg.gob.ar/infoleglinternet/anexos/25000-
29999/25829/norma.htm. Acesso em: 9 jul. 2021.

44 MENDONGCA, José Xavier Carvalho. Tratado de Direito Comercial Brasileiro. v. 2. ed. Rio de
Janeiro: Freitas Bastos, 1934. p. 17.

45 FERES, Marcelo Andrade de. Estabelecimento Empresarial. Sao Paulo: Saraiva, 2007. p. 7.

46 REQUIAO, Rubens. Curso Direito Comercial. v. . 27. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
p. 282.

47 Neste sentido inclusive, o § 1° do artigo 1.142, incluido pela recente Lei 14.195, de 2021, nos
seguintes termos: “§ 1° O estabelecimento ndo se confunde com o local onde se exerce a
atividade empresarial, que podera ser fisico ou virtual.”
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localizagao, de sua duragao (com o que se distinguem estabelecimentos ocasionais,
sazonais e permanentes), de sua irradiacdo (estabelecimentos de contato com o
publico ou com o comércio, de clientela fixa ou de passagem) e de sua composi¢ao
(estabelecimentos compostos por bens reais ou pessoais, materiais ou imateriais,
etc.)®. O nosso legislador optou por regramento geral do estabelecimento e, antes
dele, também por uma genérica matriz regulatéria da empresa.

Nesses termos, necessario aprofundar analise da natureza juridica do
estabelecimento empresarial, fazer o comparativo dele com o conceito de patriménio,
analisar os elementos e os atributos do estabelecimento e encerrar o capitulo com

uma analise da pluralidade deste ultimo.

1.2 DA NATUREZA JURIDICA DO ESTABELECIMENTO EMPRESARIAL

A natureza juridica®® do estabelecimento empresarial, nacional ou estrangeira,
€ matéria deveras controvertida na doutrina comercialista. Os autores, aqui e 13, tém
dificuldade para chegar a um consenso. Lembrando-se de que o legislador brasileiro
nao foi original®®, ele, na verdade, importou toda a estrutura racional e legislativa do
instituto sob analise do Cddigo Civil italiano de 1942. A redagdo dos dispositivos
brasileiros é quase idéntica a dos italianos.

Conforme o escopo de tutela do instituto, pode-se chegar a diferentes
orientagdes, razao pela qual se entende que a definicdo do estabelecimento deve ser
encarada, precipuamente, sob o aspecto do direito positivado®'. Contudo, um exame
critico das principais teorias € conveniente, de modo a se perceber que cada uma
delas poée em relevo um angulo do fenébmeno econdmico, direcionando diferentes

solugdes.

48 CARVALHO, Orlando de. “Critério e estrutura do estabelecimento comercial — Génese e
evolugao da nogao de estabelecimento em direito francés até a lei de 1898”. In: Revista de Direito
e de Economia, p. 153, 1975.

49 DINIZ, Maria Helena. Dicionario Juridico. v. lll. Sao Paulo: Saraiva, 1998. p. 337. No verbete
natureza juridica, a autora assim dispde: “1-Significado ultimo dos institutos juridicos. 2-Afinidade
que um instituto juridico tem, em diversos pontos, com uma grande categoria juridica, podendo
nela ser incluida a titulo de classificag&o.”

50 FERES, Marcelo Andrade de. Estabelecimento Empresarial. Sao Paulo: Saraiva, 2007. p. 20.

51 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 98.
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Oscar Barreto Filho identifica teorias que, naquela época, ja se achavam
superadas e quatro orientacdes que, para os fins do presente estudo®, importam
referir: a primeira, para a qual o estabelecimento € um bem imaterial, denominada
imaterealista; a segunda, para a qual o estabelecimento é irrelevante para o direito,
nao havendo necessidade de um tratamento legal especifico, chamada teoria
atomista; a terceira, para a qual o estabelecimento é visto como uma unidade juridica
sem, contudo, desconsiderar os elementos isoladamente considerados, chamada
teoria diferenciada; e, por fim, a quarta, para a qual o estabelecimento € uma
universalidade, seja de direito ou seja de fato, denominada(s) teoria(s)
patrimonialista(s).

Rubens Requido adota a teoria imaterealista®®, para quem o estabelecimento é
um bem incorporeo, constituindo um complexo de bens que ndo se fundem, mas
mantém unitariamente sua individualidade propria.

As chamadas teorias atomistas, formuladas inicialmente, segundo Oscar
Barreto Filho, pelo jurista italiano Vittorio Scioloja, consideram o estabelecimento
como uma pluralidade de coisas cuja inegavel unidade econémica ¢€ irrelevante sob o
ponto de vista juridico, ndo se configurando em face da lei como um todo sujeito a
regulamentacgao especial®*.

A teoria diferenciada considera, a um tempo, o estabelecimento nos elementos
singulares que o integram e a fungcdo que o conjunto desempenha para atingir o
€scopo comum?®>,

A(s) teoria(s) patrimonialista(s) comporta(m) dois entendimentos: aquele para

0s quais o estabelecimento € uma universalidade de direito, tal como conceituou

52 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 78. Importante deixar assentado ao leitor que ndo nos aprofundamos na analise das
teorias apresentadas pelo Doutrinador, por entender que sdo desnecessarias ao estudo do
instituto do estabelecimento para os fins ora sob analise.

53 REQUIAO, Rubens Edmundo. Curso de Direito Comercial. v. |. 27. ed. atual. S&o Paulo: Saraiva,
2008. p. 284. Apds analisar varias teorias a respeito da natureza juridica do estabelecimento, o
comercialista assim se manifesta: “Somos da opinido que o estabelecimento comercial pertence
a categoria dos bens moveis, transcendentes as unidades de coisas que o compdem sao
mantidas unidas pela destinagdo que lhes da o empresario, formando em decorréncia dessa
unidade um patrimdnio comercial, que deve ser classificado como incorpéreo. O estabelecimento
comercial constitui, em nosso sentir, um bem incorpoéreo, constituido de um complexo de bens
qgue nao se fundem, mas mantém unitariamente sua individualidade propria”.

54 BARRETO FILHO, op. cit., p. 95.

55 Ibid., p. 97.
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Octavio Mendes®®, e aquele para os quais o estabelecimento € uma universalidade de
fato, tal como apresentou Oscar Barreto Filho®”.

As universalidades podem ser: de fato ou de direito. A primeira, segundo a
sintese de Sylvio Marcondes Machado®®, que analisou o conceito oferecido por varios
doutrinadores, é: “um conjunto de coisas autbnomas, podendo ser simples ou
composta, materiais ou imateriais, formada pela vontade de um sujeito para uma
destinacdo unitaria”. Por seu turno, a universalidade de direito, “¢ o complexo de
relacdes juridica ativas e passivas, formada pela lei, para unificagdo das mesmas
relagdes”.

O legislador brasileiro, ao promulgar o Codigo Civil, caminhando pelos mesmos
trilhos de Sylvio Marcondes Machado, também nos oferece um conceito das duas
universalidades. A universalidade de fato esta prevista no artigo 90 do Cddigo Civil e
€ “a pluralidade de bens singulares que, pertinentes a mesma pessoa, tenha
destinagado unitaria”. Em seguida, no paragrafo unico do mesmo dispositivo dispde
que “os bens que formam essa universalidade podem ser objeto de relagdes juridicas
préprias”. E a universalidade de direito, por sua vez, esta prevista no subsequente
artigo 91 como sendo “o complexo de relagdes juridicas, de uma pessoa, dotadas de
valor econbmico”.

Com isso, constroem-se atualmente no Brasil duas correntes: de um lado,
aqueles que compreendem que o estabelecimento previsto no Cédigo Civil € uma
universalidade de fato; e, de outro lado, aqueles que entendem o estabelecimento

previsto no Cédigo Civil como uma universalidade de direito®®.

56 MENDES, Octavio. Direito Comercial Terrestre. Sao Paulo: Saraiva, 1930. p. 334-354.

57 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 104. O autor elenca uma séria de escritos que assim entendem: Na Franga: Wahl
Thaller, Lebre, Lyon-Caen e Renault, Gombeaux, Pélissier, Olivier, Planiol e Ripert, Escarra; na
Italia: Vivante, Sraffa, N. Coviello, Navarrino, D’Amélio, Francho e Pagano, A. Rocco, La Lumia;
na Alemanha: Wieland; em Portugal: Cabral Moncada, Cunha Gongalves, Barbora de
Magalhaes, entre n6s, Carvalho de Mendonga, Waldemar Ferreira, Bento Faria, J. Eunapio
Borges, Ernesto Leme e Hondrio Monteiro.

58 MARCONDES MACHADO, Sylvio. Limitagdo da Responsabilidade de Comerciante Individual.
Sao Paulo: USP, 1956. p. 213-215.

59 Nesse particular, parte da doutrina tem expendido criticas a Sylvio Marcondes, autor do projeto
do Livro do Direito de Empresa do Cddigo Civil. O mencionado doutrinador, em sua vida
académica, publicou a obra intitulada Limitagcdo da responsabilidade de comerciante individual
(Sao Paulo: USP, 1956), em que pregava a limitagado da responsabilidade do comerciante através
da técnica do patriménio separado ou de afetagdo. Causa espécie a tal parcela da doutrina o fato
de ele nao ter sustentado a ideia no &mbito da codificagao.
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Paulo Fernando Campos Salles de Toledo®® comunga do entendimento de que

€ uma universalidade de fato, manifestando-se no sentido:

De tudo se infere que o estabelecimento qualifica-se como coisa
coletiva ou universalidade. E, para ser mais exato, como
universalidade de fato, uma vez que se trata de um conjunto de objetos
de direito.

Em seguida o jurista transcreve o art. 90 do Cdédigo Civil®" e faz um paralelo

entre o dispositivo legal e as caracteristicas do estabelecimento empresarial chegando

a conclusao de que o estabelecimento se enquadra perfeitamente no conceito de

universalidade de fato, afirmando:

Nele se verificam a pluralidade de bens singulares, a pertinéncia a uma
mesma pessoa (0 empresario da sociedade empresaria titular do
estabelecimento) e a destinagdo unitaria (o exercicio da atividade
empresarial).

Assim também se manifestam Eduardo Secchi Munhoz, para quem “o

estabelecimento empresarial constitui uma universalidade de fato™?, e Modesto

Carvalhosa, segundo o qual:

A classificagdo do estabelecimento como universalidade de fato no
direito brasileiro permanece valida, mesmo com o surgimento da
referida disciplina sistematica da matéria nos arts. 1.142 a 1.149 do
Cadigo Civil de 2002. (...) Isso tudo nao significa que essas relagdes
juridicas ativas e passivas, nas quais €& parte o titular do
estabelecimento, tenham sido incluidas no rol de seus elementos, o
que poderia fazer crer que 0 mesmo passa a ser considerado uma
universalidade de direito formada por um conjunto de relacdes
juridicas. De fato, esses seus elementos continuam sendo apenas os
bens corpdéreos e incorporeos, e os servigos. (.) somente se poderia
reconhecer hipoteticamente ao estabelecimento a natureza de
universitas juris se |he fosse atribuido o carater de patrimonio
separado, coexistindo com o patrimbénio geral do empresario. (.)
Porém, essa distingdo entre patriménio separado e patrimdnio geral

60

61

62

Lei de Faléncia — Alienagéao do estabelecimento da concordataria. In: Revista de Direito Mercantil,
Industrial, Econémico e Financeiro, v. 128, p. 275-286, 2002.

Art. 90 do Cadigo Civil — “Constitui universalidade de fato a pluralidade de bens singulares que,
pertinentes a mesma pessoa, tenham destinagéo unitarista”.

Comentarios aos artigos 55 a 69. SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de; PITOMBO, Anténio
Sérgio Altieri de Moraes (coord.). Comentarios a Lei de Recuperagdo de Empresas e Faléncia —
Lei 11.101/2005 — Artigo por artigo. 2. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2007. p. 298.
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de um sujeito nao subsiste no direito brasileiro, em face do principio
da unidade patrimonial®.

Em sentido diverso posiciona-se Rachel Sztajn, para quem “o estabelecimento,
conceituado como universalidade de fato pela doutrina anterior, ganha contorno de
patrimonio especial na positivagdo do Codigo Civil"®*, Cassio Machado Cavalli®® para
quem “o estabelecimento empresarial constitui uma universalidade de direito, formado
ndo apenas por um ativo, mas também por um passivo a onera-lo” e Fabio Tokars®®
para quem “o estabelecimento, no ambito do direito brasileiro, se apresenta
juridicamente como universalidade de direito”.

Para Fabio Ulhéa Coelho as teorias sobre a natureza juridica do
estabelecimento empresarial (“‘que somam nove”), a despeito de serem uma rica
discussao, resultam num infértil debate. Para ele trés pontos sdo essenciais para
entender o instituto: (i) o estabelecimento ndo é sujeito de direito (afastando a nogéo
de personalizagdo do complexo de bens); (i) o estabelecimento é um bem
(distinguindo-se, pois, da empresa em si); e (iii) o estabelecimento integra o patrimdnio
da sociedade empresaria (importando na superacao da teoria do estabelecimento
como patrimonio de afetagéo)®”’.

Analisando com vagar as duas linhas tedricas e o nosso direito positivo,
posicionamo-nos no sentido de que o estabelecimento empresarial é uma
universalidade de fato, composta por um conjunto de bens organizados pela vontade
do sujeito, determinado empresario, para uma destinagdo unitaria, ou seja, a
realizagcao da empresa. Como universalidade de direito, sem se querer aprofundar em

todas as polémicas e incertezas doutrinarias, tem-se o patrimonio®8, seja patriménio

63 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Cédigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 631-
633. Acerca de referido debate ver também: SALLES, Marcos Paulo de Almeida.
Estabelecimento, uma universalidade de fato ou de direito? /In: Revista do Advogado, v. 71, p.
73-79, 2003; TOMAZETTE, Marlon. Curso de Direito Empresarial - Teoria Geral e Direito
Societario. v. . 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2012. p. 91-96.

64 Comentarios aos artigos 47 a 54. SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de; PITOMBO, Anténio
Sérgio Altieri de Moraes (coord.). Comentarios a Lei de Recuperagdo de Empresas e Faléncia —
Lei 11.101/2005 — Artigo por artigo. 2. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2007. p. 240.

65 CAVALLI, Cassio Machado. Apontamentos sobre a teoria do estabelecimento empresarial no
direito brasileiro. In: Revista dos Tribunais, v. 858, p. 30-47, abr. 2007.

66 TOKARS, Fabio. Estabelecimento empresarial. Sdo Paulo: LTr, 2006, p. 28.

67 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. v. 1. 5. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters
Brasil, 2021. p. RB-5.1. E-book.

68 MARCONDES MACHADO, Sylvio. Limitagdo da Responsabilidade de Comerciante Individual.
Sao Paulo: USP, 1956. p.215. Ap6s uma gama de pensamentos a respeito da natureza juridica
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geral do sujeito, seja o patrimdnio especial ou separado, de que € exemplo a heranga
indivisa, a massa falida e o fideicomisso®®.

De qualquer forma, para os fins da presente dissertacéo, suficiente a adocao
da posic¢ao de Fabio Ulh6a Coelho, uma vez que para a analise do arrendamento do
estabelecimento basta que ele seja um bem, no caso um bem de desenvolvimento da
atividade empresarial, que ele ndo se confunda com o sujeito de direito, no caso o
préprio arrendatario, e que ele integre o patrimonio de algum sujeito de direito de forma
explicita, no caso o patriménio do arrendatario, tudo conforme sera mais bem
aprofundado ao longo dos proximos capitulos.

Acerca da necessidade de o estabelecimento integrar o patriménio do
arrendatario, importante, desde ja, fazer referéncia a regra disposta no artigo 1.144
do Cadigo Civil™®, que disciplina, de forma inovadora, a necessaria publicidade do ato
que vise a transferir o referido bem, de modo a conceder maior estabilidade as
relacdes empresariais, conforme comenta a doutrina’’.

Tal norma de publicidade sera mais bem analisada mais para frente, mas no
momento é importante deixar realgcado que ela garante que o estabelecimento so vai
sair do patrimdénio do arrendante para terceiro, caso seja seguido o procedimento de
publicidade disposto no artigo 1.144 do Caddigo Civil, e isso traz estabilidade as
relagdes empresariais.

Passa-se, entdo, ao estudo do patrimdnio, comparando-o ao estabelecimento,
para subsequentemente analisar os elementos e os atributos do estabelecimento e,

encerrar o capitulo, com uma analise da pluralidade deste ultimo.

do patrimébnio, o autor assim se manifesta: “Conjugando afinidades desses conceitos, como o
objetivo de anotar os elementos componentes da figura da universitas juris, de modo a confronta-
la com a universitas facti, nos requisitos ja verificados, parece acertado concluir que a
universalidade de direito: (1) € um complexo de relagdes juridicas ativas e passivas; (2) formado
por forca de lei; (3) para unificagdo das mesmas relagdes”.

69 MARCONDES MACHADO, Sylvio. Limitagdo da Responsabilidade de Comerciante Individual.
Sao Paulo: USP, 1956. p. 230.

70 Art. 1.144 do Cddigo Civil — “O contrato que tenha por objeto a alienagédo, o usufruto ou
arrendamento do estabelecimento, sé produzira efeitos quanto a terceiros depois de averbado a
margem da inscrigdo do empresario, ou da sociedade empresaria, no Registro Publico de
Empresas Mercantis, e de publicado na imprensa oficial”.

7 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Cdédigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 615:
“Nao obstante as normas esparsas que na época ja disciplinavam alguns elementos do
estabelecimento individualmente, entendia-se que um tratamento legal consistente traria maior
estabilidade as relagbes empresariais, principalmente aquelas envolvendo a transferéncia do
estabelecimento”.
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1.3 DO ESTABELECIMENTO EMPRESARIAL E DO PATRIMONIO

Compreendida a natureza juridica do estabelecimento, necessario, ainda,
desenvolver alguns conceitos a respeito de patriménio e fazer um paralelo entre ele e
o estabelecimento empresarial. Nao € pretensdo aqui fazer profundo estudo do
instituto do patriménio, assunto envolto em multiplas polémicas doutrinarias que
ocuparam e ocupam principalmente civilistas, mas, sim, apenas tragar alguns pontos
de convergéncia e divergéncia com o conceito de estabelecimento.

Patrimonio, do ponto de vista juridico, corresponde ao “complexo de relagdes
juridicas economicamente apreciaveis, tanto ativa quanto passivas, pertinentes a uma
determinada pessoa”, conforme auxilia-nos Jodo Pedro Scalzilli’2. Ou, segundo as
licoes da Sylvio Marcondes Machado’3, a nogao de patrimonio repousa nos seguintes

dados fundamentais: (i) “conjunto de relagdes juridicas”; (ii) “apreciaveis
economicamente”; (iii) “coligadas, entre si, por pertinentes a uma pessoa’.

A despeito da aparente simplicidade do conceito, Oscar Barreto Filho descreve
em sua obra as diversas formulagdes doutrinarias suscitadas para patriménio.
Descreve, por exemplo, a teoria tradicional que liga de forma indissoluvel a nogéo de
patriménio a de personalidade, correspondendo assim uma pessoa a um unico
patrimonio’®. Logo, para os adeptos de tal teoria, ndo pode haver patrimonio que ndo
seja ligado a uma pessoa fisica ou juridica. Nao ha patriménio sem sujeito, e toda
pessoa obrigatoriamente é titular de um patriménio, mesmo que nao possua ativos. O
patrimonio é essencialmente unico, indivisivel e inseparavel da pessoa.

Caio Mario da Silva Pereira ressalta também outra caracteristica do patrimonio,
no sentido de que nao fazem parte do patriménio relagdes juridicas que ndo possam
ser valoradas’.

Oscar Barreto Filho aponta ainda solugdes intermediarias, em que,

excepcionalmente, admite-se que o patrimdnio sofra uma divisdo, a fim de atender a

2 SCALZILLI, Joao Pedro. Confuséo Patrimonial no Direito Societario e no Direito Falimentar. 2.
ed. rev. atual. e ampl. Sao Paulo: Aimedina, 2020. p. 29.

73 MARCONDES MACHADO, Sylvio. Limitacdo da Responsabilidade de Comerciante Individual.
Sao Paulo: USP, 1956. p. 220.

74 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 49; BULGARELLI, Waldirio. Sociedades Comerciais — Sociedades Civil, Sociedades
Cooperativas, Empresas, Estabelecimento Comercial. 9. ed. Sao Paulo: Atlas, 2000. p. 324.

75 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicbes de Direito Civil. v. |. 23. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2010. p. 339.
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necessidade pratica de impedir a jungdo de bens de procedéncia diversa’® — os
patrimonios separados ou especiais, segundo Sylvio Marcondes Machado’’.

O que importa é registrar que os institutos ndo se confundem. O patriménio,
como dito, é o complexo de relagdes juridicas de uma determinada pessoa, ativas e
passivas, apreciaveis economicamente, unidas por um fim especifico’®. Por seu turno,
o estabelecimento empresarial € o complexo de bens’® organizados pelo empresario
para a realizacdo de determinada atividade empresarial. Nota-se que somente
relagdes juridicas ativas e passivas integram o primeiro; enquanto, no segundo,
somente bens organizados para o exercicio da empresa compdéem a sua estrutura.
Nao fazem parte do estabelecimento empresarial relagbes juridicas, apenas bens que
tenham uma fungéo especifica instrumental para o exercicio da empresa. Elementos
sem fungéo especifica ndo pertencem ao estabelecimento®.

A natureza juridica dos dois institutos também é distinta. O estabelecimento,
conforme ja se mostrou, estd vinculado a universalidade de fato, enquanto o

patrimonio € uma universalidade de direito8’.

76 BARRETO FILHO, op. cit., p. 53.

77 MARCONDES MACHADO, op. cit., p. 230-234.

78 Quanto ao “fim especifico” desta unido de relagbes juridicas economicamente apreciaveis, tem-
se que, no caso dos agentes econdmicos, como os sdo as sociedades empresariais, o patriménio
cumpre, precipuamente, a fungdo de producéo e, em segundo plano, a fungdo de garantia. E a
aparéncia positiva do patrimdnio, disponivel para o exercicio da atividade empresarial, e a
aparéncia negativa (SCALZILLI, Jodo Pedro. Confusdo Patrimonial no Direito Societario e no
Direito Falimentar. 2. ed. rev. atual. e ampl. Sado Paulo: Aimedina, 2020. p. 39-50).

9 Nos ensinamentos de Fabio Ulhoa Coelho: “Bem é tudo que pode ser pecuniariamente estimavel,
isto &, precificado, avaliado em dinheiro, traduzido em quantia monetaria. Consideram-se bens,
assim, a casa, automovel, obra de arte, computado e todos os demais objetos destinados a
atender as mais variadas necessidades humanas, e que, por essa razéo, tém valor para homens
e mulheres. Sao bens, igualmente, animais, energia elétrica, imagens fotograficas, dinheiro e
outras coisas cuja valorizagcdo pode ser quantificada. Informagdes, tecnologia, segredos de
empresa, cadastro e outros dados metodologicamente pesquisados ou organizados sédo bens de
significativo valor econdmico (GALLO, 2000, p. 158). Ademais, também sao juridicamente bens
quaisquer direitos passiveis de estimagcédo econdmica, como os créditos, obrigacionais, autorais,
relativos a imagem-atributo de pessoa famosa e outros. Por fim, incluem-se no conceito de bens
as participagdes societarias (agdes de sociedade andnima ou quotas de sociedade limitada) e
os valores mobiliarios (debéntures, partes beneficiarias, bdnus de subscricdo e comercial
papers)”. (COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. Parte Geral 1. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2012. p. 240).

80 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 155.

81 Sylvio Marcondes justificativa a necessidade do direito reconhecer dois tipos de universalidade
em razao da origem desta valoragao, nas seguintes palavras: “As universalidade sao constituidas
por uma pluralidade de coisas, que conservam sua autonomia funcional mas s&o unificadas em
vista de uma particular valoracao, feita pelo sujeito ou reconhecida pelo Direito. Por isso, em
contraposigcéo as coisas compostas, que resultam da fusdo de diversos elementos (corpora ex
coharentibus), chama-se também coisas coletivas (corpora ex distantibus)” (MARCONDES
MACHADO, Sylvio. Limitagcdo da Responsabilidade de Comerciante Individual. Sdo Paulo: USP,
1956. p. 208).
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Se, por um lado, pode-se considerar o patriménio como o complexo de relacbes
juridicas de uma pessoa, apreciaveis economicamente®?, por outro lado, pode-se
afirmar que o estabelecimento empresarial € parte integrante do patriménio do
empresario®®, podendo dele ser destacado para ser objeto de negdcios juridicos
translativos ou constitutivos, conforme admite o ja referido artigo 1.143 do Caddigo
Civil. O patriménio € uma projecao econémica da personalidade juridica, e, por este
motivo, ndo se admite pessoa juridica sem patrimonio®4. De outro lado, por disposigéo
expressa da lei, ndo ha limitagao para que o empresario ou a sociedade empresaria
negociem, no todo ou em parte, seu estabelecimento empresarial.

Por fim, mas ndo menos importante, mister registrar que a tutela juridica
oferecida ao patrimbénio e ao estabelecimento tem determinantes diferentes. A
disciplina do patriménio ocorre, principalmente, em virtude da garantia que representa
aos credores®. Por sua vez, o estabelecimento empresarial é considerado
essencialmente em virtude de seu carater instrumental e natureza dinamica®®.

Veja-se, entdo, os elementos e atributos do estabelecimento empresarial.

1.4 DOS ELEMENTOS DO ESTABELECIMENTO EMPRESARIAL

Quanto aos elementos do estabelecimento empresarial, importante pontuar
novamente que o artigo 1.142 do Coddigo Civil dispbe expressamente que ele é
composto por um complexo de bens organizados pelo empresario para o exercicio da
empresa. Deixou o Cddigo Civil de enumerar os elementos que constituem o
estabelecimento, cabendo a doutrina arrola-los e até mesmo classifica-los.

Ndo se pode, nesse sentido, de modo abstrato e absoluto, proceder a

elaboracao de um rol dos elementos comuns a todo e qualquer estabelecimento. Ao

82 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicbes de Direito Civil. v. |. 23. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2010. p. 335.

83 A 32 Turma do Superior Tribunal de Justica assim ja se manifestou entendendo o ministro relator
que o estabelecimento empresarial integra o patriménio do empresario. (STJ, 3% Turma, Recurso
Especial n. 52.094-SP, Ministro Relator Nilson Novaes, RJTJ 147, p. 223, de novembro de 2001).

84 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 1. 2. ed. Rio de
Janeiro: Editor Borso, 1954. p. 288; MARCONDES MACHADO, Sylvio. Limitagdo da
Responsabilidade de Comerciante Individual. Sdo Paulo: USP, 1956. p. 221; PEREIRA, Caio
Mario da Silva. Instituicées de Direito Civil. v. |. 23. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010. p 336.

85 MARCONDES MACHADO, Sylvio. Limitacdo da Responsabilidade de Comerciante Individual.
Sao Paulo: USP, 1956. p. 225.

86 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 185.
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contrario, sdo as caracteristicas do respectivo ramo de atividade que orientam a
reunido dos seus elementos.

Segundo Marcelo Andrade de Feres, a condigao para que bens (materiais ou
imateriais) integrem o estabelecimento coincide com a reunido deles em torno da
atividade empresarial e destinados a realizacido desta. A protecédo que o ordenamento
juridico concede aos bens que compdem o estabelecimento é distinto daquele que é
destinado aos bens individualmente considerados, so existindo tal tutela enquanto os
bens estdo reunidos?’.

De outro lado, importante reiterar que sido considerados elementos do
estabelecimento somente bens destinados ao exercicio da empresa, ndo fazendo
parte desta universalidade os créditos e nem as dividas, como visto na distingdo entre
estabelecimento e patriménio anteriormente (ltem 1.3). Nesse sentido, os
ensinamentos de Rubens Requido, para o qual os contratos e as relagdes juridicas
ndo sdo bens® e ndo podem ser considerados como elementos do estabelecimento
empresarial. No mesmo sentido, Oscar Barreto Filho rejeita a insergao de relagdes
obrigacionais no bojo do estabelecimento®?.

O estabelecimento empresarial, como complexo de bens organizados pelo
empresario para o exercicio da empresa, possui carater unitario, representado nao s6
pela base fisica na qual funciona a empresa como por outros elementos corporeos e
incorporeos que tém a capacidade de realizar negdcios, atrair clientes e gerar lucros
na atividade mercantil.

Assim sendo, faz-se necessario examinar alguns dos elementos que compdéem

o estabelecimento, ja que ndo sdo de mesmo tipo nem natureza®. Em fungéo dessa

87 FERES, Marcelo Andrade de. Estabelecimento Empresarial. Sao Paulo: Saraiva, 2007. p. 25.

88 REQUIAO, Rubens. Curso Direito Comercial. v. . 27. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
p. 292. Rubens Requido é enfatico. Para ele, “[o]s contratos e as rela¢des juridicas séo aplicados
pelo empresario no exercicio da empresa e podem ter, e normalmente tém, por objeto um ou
mais dos bens que fazem parte do estabelecimento. E por isto ndo sao bens e atendem nao ao
estabelecimento, mas ao exercicio da empresa”.

89 Oscar Barreto Filho escreve: “Para nds, conciliam-se perfeitamente os conceitos de patriménio
separado e de universtas juris, pois em ambos existem as mesmas conotagdes: complexo de
relagdes juridicas unificadas em fungcdo de uma finalidade comum, e por isso sujeito a uma
regulamentacao especial; embora observada de angulos diferentes, a realidade fenomenolégica
€ a mesma. Esclarecida dessa forma a questao, segue-se que somente podera ser reconhecida
ao estabelecimento a natureza de universitas juris, se que for atribuido o carater de patriménio
separado, coexistindo a parte do patriménio restante do comerciante”. (BARRETO FILHO, Oscar.
Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad, 1969. p. 105).

90 BULGARELLI, Waldirio. Sociedades Comerciais — Sociedades Civil, Sociedades Cooperativas,
Empresas, Estabelecimento Comercial. 9. ed. Sao Paulo: Atlas, 2000. p. 329.
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analise, a doutrina divide os elementos do estabelecimento em duas categorias®': os
bens corpoéreos, com existéncia fisica dentro do estabelecimento, onde encontramos
as mercadorias do estoque, o mobiliario, os equipamentos e a maquinaria; e os bens
incorpéreos, que ndo tém existéncia fisica, mas podem ser valorados
economicamente, onde estdo patentes de invengao, marcas registradas, nome
empresarial, titulo do estabelecimento e ponto empresarial.

Alguns desses elementos merecem destaque pela relevancia e pela
controvérsia sobre a natureza de elemento do estabelecimento.

O primeiro deles &€ o imoével, como bem corpbéreo, que, por ser
preponderantemente tutelado pelos direitos reais, na 6orbita do direito civil, &, por
alguns doutrinadores, afastado do direito comercial, conforme se posiciona Rubens
Requido.92 Para ele os imoveis ndo sdo um elemento do estabelecimento. Tal
entendimento tem razbes historicas talvez relacionadas a impossibilidade de
circulagao fisica dos iméveis. De outro lado, aqueles que sustentam, com o advento
da teoria da empresa, que os imoveis possam ser aceitos como elemento do
estabelecimento. Nesse sentido, posiciona-se a maior parte da doutrina atualmente®,
para os quais nao se pode negar que o imovel seja um bem utilizado pelo empresario
para o exercicio da atividade empresarial, desempenhando, em muitos casos, ndo em
todos, conforme a seguir sera indicado, papel determinante. Tais autores sustentam,
por exemplo, que, se diversa fosse a intencdo do legislador, ao definir o
estabelecimento, no artigo 1.142 do Caodigo Civil, teria feito referéncia expressa aos
“bens mdveis” e ndo aos “bens™*. Ou ainda, como o faz Marcelo Andrade Féres, que
o artigo 978 do Codigo Civil®® teria autorizado o empresario a negociar, no bojo do

estabelecimento, o imovel utilizado no desenvolvimento da atividade empresarial, sem

o1 A doutrina adota uma sistematica, dividindo os elementos do estabelecimento em bens
corpoéreos e incorpéreos. Trata-se, a nossa ver, de uma classificacdo didatica, que tem a
vantagem de permitir ao estudioso, a andlise de vérios institutos de direito mercantil, dentro do
estabelecimento. (REQUIAO, Rubens. Curso Direito Comercial. v. |. 27. ed. rev. e atual. Séo
Paulo: Saraiva, 2008. p. 290).

92 REQUIAO, Rubens. Curso Direito Comercial. v. . 27. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
p. 292.

93 CAMPINHO, Sérgio. O Direito de Empresa a Luz do Novo Cédigo Civil. 10. ed. Rio de Janeiro:
Renovar, 2009. p. 325.

94 DE LUCCA, Newton; DOMINGUES, Alessandra de Azevedo. Analise critica da evolugédo do
instituto do estabelecimento empresarial. In: FINKELSTEIN, Maria Eugenio Reis; PROENCA,
José Marcelo Martins (coord.). Direito Societario — Tipos Societarios. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.
p. 28.

95 Artigo 978 do Cadigo Civil — “O empresario casado pode, sem necessidade de outorga conjugal,
qualquer que seja o regime de bens, alienar os imdveis que integrem o patriménio da empresa
ou grava-los de Onus real”.
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necessitar de anuéncia conjugal. Tal fundamento, sustenta o autor, fundamenta-se no
entendimento de que o legislador nesse dispositivo teria se valido do perfil objetivo do
conceito de empresa — querendo nele revelar a figura do estabelecimento®.

O segundo elemento de destaque é o ponto empresarial, como um bem
incorpéreo, distinto do imovel, mas vinculado ao local onde a atividade empresarial €
desempenhada®’. Ele é o local onde o empresario encontra-se com a sua clientela,
onde o empresario organizou sua atividade empresarial®®. O ponto pode ser de
propriedade do empresario, quando sua protecado se vincula a protecao do proprio
imével de propriedade do empresario; ou por ele locado, quando sua protecao se
vincula ao fato de ele ser um elemento do estabelecimento, assegurando ao
empresario o direito de renovagao da locagao, atendidas determinadas hipoteses
legais, e a indenizagdo no caso de n&o renovagao — nos termos da Lei de Locagao
Predial e Urbana.

O ponto empresarial também pode ser virtual, conforme a Lei 14.195 de 2021
recentemente reconheceu, ao incluir, no artigo 1.142 do Cddigo Civil, trés novos

paragrafos que, pela contemporaneidade ao presente trabalho, merecem transcri¢ao:

§ 1° O estabelecimento ndo se confunde com o local onde se exerce
a atividade empresarial, que podera ser fisico ou virtual.

§ 2° Quando o local onde se exerce a atividade empresarial for virtual,
0 enderec¢o informado para fins de registro podera ser, conforme o
caso, o do empresario individual ou o de um dos sdcios da sociedade
empresaria.

§ 3° Quando o local onde se exerce a atividade empresarial for fisico,
a fixacdo do horario de funcionamento competira ao Municipio,
observada a regra geral do inciso Il do caputdo art. 3° da Lei n°
13.874, de 20 de setembro de 2019.
O paragrafo primeiro positivou o ponto empresarial virtual que ja vinha sendo
trabalhado pela doutrina moderna®, diante do forte crescimento do comércio

eletrénico ocorrido nos ultimos anos, em especial durante a pandemia do Coronavirus,

96 FERES, Marcelo Andrade de. Estabelecimento Empresarial. Sao Paulo: Saraiva, 2007. p. 29.

97 DE LUCCA, Newton; DOMINGUES, Alessandra de Azevedo. Analise critica da evolugédo do
instituto do estabelecimento empresarial. In: FINKELSTEIN, Maria Eugenio Reis; PROENCA,
José Marcelo Martins (coord.). Direito Societario — Tipos Societarios. Sado Paulo: Saraiva, 2009.
p. 29.

98 FERES, , Marcelo Andrade de. Estabelecimento Empresarial. Sao Paulo: Saraiva, 2007. p. 29.

99 COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. 16. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2005. p. 70.
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quando foram impostas recomendagdes de isolamento social'®. Sdo0 os chamados
dominios empresariais virtuais — enderegco no mundo da internet'®! utilizado pelos
empresarios — por meio dos quais 0 empresario exerce a atividade econdmica,
colocando produtos e servigos ao alcance de todos os internautas.

O terceiro elemento de destaque € o nome empresarial, também como bem
incorpéreo. O nome identifica o sujeito de direito, ou seja, o empresario individual ou
a sociedade empresaria. E ele um sinal distintivo que identifica o0 empresario perante
os credores, os fornecedores e os consumidores. Ele pode ser enquadrado como
firma individual, quando identifica o empresario individual'®?; como firma social,
quando identifica alguma das espécies societarias'®3; ou como denominag&o ou nome
fantasia, quando espécie de nome empresarial criada livremente pelos sécios, sem
necessidade de retratar os integrantes do quadro societario. O nome empresarial
encontra protecdo quando o empresario ou a sociedade empresaria procede com o
registro no Registro Publico de Empresas Mercantis'%4.

O quarto elemento de destaque do estabelecimento empresarial, também como
bens incorpdreos, os chamados bens de propriedade industrial, regulados na Lei
9.279/96. Sao eles: a invengao, o modelo de utilidade, o desenho industrial e a marca.
A invengado, o modelo de utilidade e o desenho industrial sdo tutelados por meio da

patente obtida no INPI, conforme, respectivamente, artigos 8°, 9° e 94 da Lei 9.279 de

100 HACKEROTT, Nadia Andreotti Tichumantel. Aspectos Juridicos do E-commerce. Sao Paulo:
Thomson Reuters, 2021. p. V. E-book.

101 O Dicionario Houaiss aponta o seguinte significado do vocabulo internet: “rede de computadores
disperso por todo o planeta que trocam dados e mensagens utilizando um produto comum,
unindo usudrios particulares, entidades de pesquisa, 6rgéos culturais, institutos militares,
bibliotecas e empresas de toda envergadura” (HOUAISS, Anténio; VILLAR, Mauro de Salles.
Dicionario Houaiss da Lingua Portuguesa. Rio de Janeiro: Objetiva, 2001. p. 1635).

102 Art. 1.156 do Caodigo Civil — “O empresario opera sob firma constituida por seu nome, completo
ou abreviado, aditando-lhe, se quiser, designagado mais precisa da sua pessoa ou do género de
atividade”.

103 Art. 1.157 do Cadigo Civil — “A sociedade em que houve sécios de responsabilidade ilimitada
operara sob firma, na qual somente os nomes daqueles poderao figurar, bastando para forma-la
aditar ao nome de um deles a expressao ‘e companhia’ ou sua abreviatura”.

104 SILVA, Américo Luis Martins da. Registro Publico de Atividade Empresarial. Rio de Janeiro:
Forense, 2002. p. 55. “A protecdo ao nome empresarial decorre automaticamente do
arquivamento dos atos constitutivos de firma mercantil individual e de sociedades mercantis, bem
como de especifica alteragdo nesse sentido, e circunscreve-se a unidade da Junta Comercial
que o tiver procedido (art. 33 da Lein. 8.934, de 18.11.1994)”.
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1996'%5. A marca é tutelada pelo registro realizado no INPI, conforme art. 122 da Lei
9.279 de 1996,

Importante para os fins da presente dissertacéo realcar a informacao de que os
débitos ndo se caracterizam como elementos do estabelecimento empresarial.
Conforme vem sendo sustentado, o estabelecimento empresarial € o complexo de
bens com fungdo especifica no exercicio da empresa e ndo se confunde com o
patrimonio do empresario ou sociedade empresaria'®. O estabelecimento é um bem

em si do empresario, compondo o patriménio deste ultimo.

1.5 DOS ATRIBUTOS DO ESTABELECIMENTO EMPRESARIAL

Dando seguimento, chega-se a dois atributos'® do estabelecimento
empresarial, outrora considerados como elementos do estabelecimento'®, o
aviamento e a clientela.

O aviamento é o sobrevalor correspondente ao acréscimo monetario agregado
ao complexo de bens avaliado em conjunto, maior que o valor do simples somatério
de valor de cada uma das partes’'?. E o chamado plus econémico — ou goodwill, no
direito americano — que faz o estabelecimento ter um valor superior ao valor da soma

das partes. Pode decorrer de causas variadas. Pode ser subjetivo, quando ligado as

105 Art. 8 da Lei 9.279/96 — “E patenteavel a invencdo que atenda aos requisitos de novidade,

atividade inventiva e aplicacao industrial”.
Art. 9 da Lei 9.279/96 — “E patenteavel como modelo de utilidade o objeto de uso pratico, ou
parte deste, suscetivel de aplicagdo industrial, que apresente nova forma ou disposigéo,
envolvendo ato inventivo, que resulte em melhoria funcional no seu uso ou em sua fabricagdo”.
Art. 94 da Lei 9.279/96 — “Ao autor sera assegurado o direito de obter registro de desenho
industrial que lhe confira a propriedade, nas condigdes estabelecidas nesta Lei”.

106 Art. 122 da Lei 9.279/96 — “Sdo suscetiveis de registro como marca os sinais distintivos
visualmente perceptiveis, ndo compreendidos nas proibi¢cées legais”.

107 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 222.

108 Ibid., p. 172: “Uma vez que o aviamento ndo é um elemento autbnomo, nem se identifica com o
proprio estabelecimento, passou-se a configura-lo como uma qualidade ou atributo inerente ao
completo de elementos de que é formado o estabelecimento”.

109 Rubens Requido, em face da controvérsia sobre a situagdo do aviamento, adota postura de
equilibrio ao escrever: “Nao tomamos posi¢do radical nessa controvérsia. Pensamos que o
aviamento, bem como a clientela, tanto poder ser considerados, cada um per si, como elementos
direto da empresa, ou como do estabelecimento comercial. Sabemos que a empresa é a
atividade do empresario organizada para o fim de producdo ou troca de bens ou servigos; e o
estabelecimento e um dos elementos da empresa, precisamente o instrumento da atividade do
empresario. Sabes se o aviamento, como a clientela, se integram diretamente como elemento
da empresa, ou se elemento imaterial do fundo de comércio, ndo é questado de alta relevancia”.
(REQUIAO, Rubens. Curso Direito Comercial. v. 1. 27. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
p. 345-346).

110 Ibid., p. 345.
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qualidades pessoais do empresario, ou objetivo, quando ligado aos bens
componentes do estabelecimento na sua organizag&o'''. Tal atributo ndo possui uma
tutela juridica especifica, sendo reconhecido economicamente e juridicamente em
razao do complexo de bens. De qualquer forma, o Cédigo Civil inovou ao reconhecer
sua existéncia nas disposigdes do artigo 1.187'12.

A clientela “é a pessoa que mantém com o estabelecimento comercial relacdes
continuas para a aquisicdo de bens e servicos”'3. E um efeito do aviamento que se
converte em espécie de coeficiente. E uma situagdo de fato, fruto da melhor
organizagao do estabelecimento. Tal conjunto de pessoas, por dbvio, ndo pode ser
um objeto de direito e, em assim sendo, ndo pode ser incluido como um elemento do
estabelecimento. Nao se pode falar em direito a clientela, na medida em que uma
situacao de fato, mas o ordenamento juridico, mediante agcdes contra a concorréncia
desleal, protege os instrumentos usados para formar e conservar a clientela.

Esses os principais aspectos dos dois atributos necessarios para os fins da

presente dissertagao.

1.6 DA PLURALIDADE DE ESTABELECIMENTOS EMPRESARIAIS

Como ultimo enfoque ao estabelecimento empresarial necessario ao
desenvolvimento do presente trabalho, importa registrar que nada obsta que o
empresario ou a sociedade empresaria seja titular de mais de um estabelecimento
empresarial ou que mais de um estabelecimento tenha sido organizado para o
desenvolvimento das atividades empresariais. A pluralidade de estabelecimentos,
segundo Oscar Barreto Filho, é algo afeito a vontade do empresario ou da sociedade
empresaria, que pode organizar a atividade empresaria em mais de um
estabelecimento, por razbes administrativas, logisticas, de dimensdes ou pelo

exercicio de varias atividades concomitantes’4.

1 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 174.

"2 Art. 1.187, paragrafo tnico, lll, do Cédigo Civil — “Na coleta dos elementos para o inventario serao
observados os critérios de avaliagdo a seguir determinados: (...) Paragrafo Unico: Entre os
valores do ativo podem figurar, deste que se proceda, anualmente a sua amortizagdo: (...) Il — a
guantia efetivamente paga a titulo de aviamento de estabelecimento adquirido pelo empresario
ou sociedade”.

13 REQUIAO, Rubens. Curso Direito Comercial. v. |. 27. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
p. 347.

114 BARRETO FILHO, op. cit., p. 142.
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Tal caracteristica merece destaque, uma vez que ela distingue de forma
expressiva o estabelecimento da ideia de patriménio, sendo este ultimo, conforme ja
se analisou, o complexo de relagdes juridicas economicamente apreciaveis, tanto
ativas quanto passivas, pertinentes a uma determinada pessoa.

Os estabelecimentos, como destaca José Edwaldo Tavares Borba, sao
“‘unidades da empresa, pertencendo a sociedade e funcionando como instrumento de
sua atuacdo”''. Essa compreensdo de pluralidade de estabelecimento apresenta
relevancia para esta dissertacdo, por exemplo, para admitir-se a transferéncia de
titularidade de um ou mais deles, estabelecimentos.

Nessa mesma linha de raciocinio, havendo pluralidade de estabelecimentos
surge a discussao sobre qual seria o estabelecimento principal e qual(is) seria(m) o(s)
secundario(s). Em geral, atribui-se 0 nome de matriz ao estabelecimento principal e
de filial aos estabelecimentos secundarios. Todavia, ha que se destacar que nem
sempre o principal estabelecimento coincide com a sede estatutaria indicada no
contrato ou no estatuto social’"8.

Tais conceitos podem até coincidir, entretanto pertencem a diferentes ordens
de ideias. A matriz € um conceito juridico, determinado nos atos societarios e
correspondente a ideia de centro de diregdo dos negocios. O estabelecimento
principal, por sua vez, € um conceito econémico que se relaciona a concentragao de
valores patrimoniais’’.

Enfim, este é o estabelecimento empresarial, objeto de direito, instrumento do
empresario para o exercicio da empresa, com todas suas delimitagcbes, elementos,
atributos e caracteristicas: uma universalidade de bens de fato, organizada pelo
empresario para o exercicio de sua atividade empresarial, composta por todos os bens
(materiais e imateriais) destinados ao exercicio da empresa.

E essa universalidade de bens que sera objeto do proposto negécio juridico,
mediante o qual se pretende deslocar a atividade empresarial de um empresario ou

sociedade empresaria para outro.

115 BORBA, José Edwaldo Tavares. Direito Societario. 8. ed. rev. aum. e atual. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 44.

116 REQUIAO, Rubens. Curso Direito Comercial. v. |. 27. ed. rev. e atual. Sao Paulo: Saraiva, 2008.
p. 285.

17 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 144-145,
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2 DO ARRENDAMENTO DO ESTABELECIMENTO EMPRESARIAL

Vencido o estudo do estabelecimento empresarial, tema do primeiro capitulo,
sera objeto de analise, deste segundo capitulo, o arrendamento do estabelecimento
empresarial, passando-se pelos conceitos iniciais relacionados aos negdcios juridicos
vinculados a ele (Item 2.1), os negécios juridicos translativos (Item 2.2), os negdcios
juridicos constitutivos (Item 2.3) e, entre estes Ultimos, o negdcio juridico do
arrendamento do estabelecimento empresarial, propriamente dito (Item 2.4), na
medida em que é ele, negdcio do arrendamento do estabelecimento empresarial, o
veiculo juridico proposto como meio para deslocar a atividade empresarial ou parte
dela de um empresario ou sociedade empresaria para outro.

Para tanto, relembremos que o empresario ou a sociedade empresaria
necessita de um complexo de bens dos mais diversos tipos para exercer a empresa,
sejam eles méveis, imdveis, materiais ou imateriais. Apesar da diversidade, tais bens
sdo unidos pela finalidade comum a que se destinam, formando o estabelecimento.
Tal unidade permite que consideremos o conjunto de bens como um todo, ndo sendo
necessario o tratamento separado para cada um dos seus componentes.

O Cadigo Civil, conforme ja se vem sustentando, ao tutelar o estabelecimento,
reconheceu, de forma expressa e inovadora, no seu artigo 1.142'"® a unidade funcional
do estabelecimento, concedendo a ele um tratamento unitario, caracteristico das
universalidades de fato''?, e no artigo 1.143 autorizou que ele seja “objeto de negdcios

juridicos, translativos ou constitutivos, que sejam compativeis com a sua natureza”.

2.1 DOS CONCEITOS INICIAIS RELACIONADOS AOS NEGOCIOS JURIDICOS
ENVOLVENDO O ESTABELECIMENTO

Como primeiro ponto de andlise, o vinculo do empresario sobre o
estabelecimento. A melhor doutrina'® entende que ndo se pode falar em direito de

propriedade, na medida em que, conforme referido, os elementos que integram o

118 Art. 1.142 do Cddigo Civil — “Considera-se estabelecimento todo complexo de bens organizado,
para exercicio da empresa, por empresario, ou por sociedade empresaria”.

119 Art. 90 do Cddigo Civil — “Constitui universalidade de fato a pluralidade de bens singulares que,
pertinentes a mesma pessoa, tenham destinagéo unitaria”.

120 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 189.
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estabelecimento possuem uma heterogeneidade entre si. De um lado, os bens
materiais, sob 0s quais n&o existiria problema de se entender o liame pertencente aos
direitos reais dispostos nos artigos 1.225, 1.226 e 1.227 do Caédigo Civil'?!, contudo,
de outro lado, existem os bens imateriais, sob os quais o liame entre 0 empresario e
o estabelecimento desloca-se para o direito pessoal, para os quais a lei reconhece ao
titular uma posicdo de exclusividade (marcas, patentes, etc.), bem como existem
elementos que, embora possam ser objeto de propriedade, estdo jungidos ao
estabelecimento a titulo diverso, como prestacdes de obrigacbes de dar (tais como
locacgédo, alienagao fiduciaria em garantia, entre outros), de fazer (servigos) ou néo
fazer (abstengbes de concorréncias).

Quer dizer, fazendo-se uma analise dogmatica'??, cabivel compreender que o
vinculo entre o empresario e o estabelecimento é de titularidade, por exprimir de
melhor forma a relagdo de pertinéncia subjetiva entre ambos. Tal titularidade do
estabelecimento, como um instrumento da atividade empresarial, configura-se pela
destinagao unitaria dos bens que o compdem (espécie de “propriedade dindmica”),
entendido como o direito subjetivo, de carater personalissimo, que liga o empresario
ao estabelecimento — e ndo da propriedade regulada nos moldes do Cédigo Civil, que
corresponde ao dominio23.

Para Waldirio Bulgarelli, “trata-se, portanto, segundo a doutrina mais moderna,
nao da propriedade classica, estatica, mas de um tipo de propriedade diferente,
dindmica, a que se da o nome de titularidade”'?*. Ainda nesta linha, para Erasmo

Valladdo Azevedo e Novaes Franga, o conceito trazido pelo Cédigo Civil melhor se

21 Art. 1.225 do Cédigo Civil — “Séo direitos reais: | - a propriedade;(...)"

Art. 1.226 do Cdédigo Civil — “Os direitos reais sobre coisas mdveis, quando constituidos, ou
transmitidos por atos entre vivos, sé se adquirem com a tradigao”.

Art. 1.227 do Caodigo Civil — “Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos referidos
titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo”.

22 A nogdo de “analise dogmatica” utilizada aqui é inspirada na formulagdo classica de Miguel
Reale. Em O Direito como Experiéncia, Reale estabelece uma divisdo dos modelos de direito em
duas subespécies, quais sejam: os modelos juridicos e os modelos dogmaticos. Os modelos
juridicos, propde Reale, se “estruturam gragas a integracao de fatos e valores segundo normas
postas em virtude de um ato concomitante de escolha e de prescricdo”. Ja os modelos
dogmaticos sdo “elaborados no a&mbito da Ciéncia do Direito como estruturas teorico-
compreensivas do significado dos modelos juridicos e de suas condi¢des de vigéncia e eficacia
na sistematica do ordenamento juridico” (REALE, Miguel. O Direito como Experiéncia. Sao
Paulo: Saraiva, 1992. p. 163).

123 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 190.

124 BULGARELLI, Waldirio. Sociedades Comerciais — Sociedades Civil, Sociedades Cooperativas,
Empresas, Estabelecimento Comercial. 9. ed. Sao Paulo: Atlas, 2000. p. 332.
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enquadra no que ele denomina “propriedade dindmica” ou “propriedade-pertinéncia’
do estabelecimento, conceito este diverso e mais amplo do que o de propriedade
“estatica, classica, tradicional do direito civil’?5,

Tal titularidade é dividida por parte da doutrina comercialista’?® em titularidade
primaria e titularidade secundaria. A titularidade primaria é a chamada “propriedade”
do conjunto de bens, aqui se utilizando o conceito definido pela doutrina como
propriedade género'?, e a titularidade secundaria é aquela relacionada ao direito de
uso do estabelecimento, com obrigacdo de restitui-lo. Essa distingdo € oportuna
também para melhor compreender os negécios translativos e constitutivos que
envolvem o estabelecimento, visto que, para esses autores, os negdcios translativos
envolvem a titularidade primaria, e os negdcios constitutivos envolvem a titularidade
secundaria. Os demais autores apenas afirmam que os negdécios translativos
envolvem a transferéncia da titularidade e os negdécios constitutivos envolvem o direito
de uso e gozo'%.

Outra analise também necessaria ao estudo dos negdcios juridicos envolvendo
o estabelecimento, mormente no tocante as formalidades para a transferéncia da
titularidade, é saber se ele € um bem mével ou imével, ja que, como é cedico, os bens
moveis transferem-se por meio da tradicdo'?®, e os bens imdveis transferem-se por

meio do registro do titulo3°.

125 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Empresa, empresario e estabelecimento. A nova
disciplina das sociedades. In: Revista do Advogado, v. 71, p. 20, 2003. Merece transcri¢ado a ligao
de Erasmo: “Vejam porque eu falei da teoria e porque ela é importante. Releiam o artigo 90 do
Cddigo Civil: “Constitui universalidade de fato a pluralidade de bens singulares que, pertinentes a
mesma pessoa, tenham destinagéo unitaria. Isto porque os bens que compdem o estabelecimento
podem estar |a a diversos titulos. Podem ser de propriedade do empresario, podem estar alugados,
podem estar em consignacéo, podem estar, o que é frequentissimo, a titulo de leasing — como os
computadores, por exemplo. (...) eles estdo na esfera de pertinéncia subjetiva do empresario ou
sociedade empresaria, organizados, dinamicamente, para o exercicio da empresa, nao
necessariamente a titulo de propriedade” (FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes.
Empresa, empresario e estabelecimento. A nova disciplina das sociedades. In: Revista do
Advogado, v. 71, p. 20, 2003).

126 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 196.

27 |bid., p. 189.

128 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Codigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 635.

129 Art. 1.267 do Cdédigo Civil — “A propriedade das coisas ndo se transfere pelos negdcios juridicos
antes da tradi¢gdo. Paragrafo unico. Subentende-se a tradicdo quando o transmitente continua a
possuir pelo constituto possessorio; quando cede ao adquirente o direito a restituigdo da coisa,
que se encontra em poder de terceiro; ou quando o adquirente ja esta na posse da coisa, por
ocasiao do negdcio juridico”.

130 Art. 1.245 do Cadigo Civil — “Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Iméveis.§ 1 ° Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante
continua a ser havido como dono do imoével.§ 2 ° Enquanto ndo se promover, por meio de agéo
propria, a decretagao de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente
continua a ser havido como dono do imoével”.
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A doutrina nacional'' tende a considerar o estabelecimento como um bem
movel, especialmente em razdo de que os bens imoveis estdo previstos nos artigos
79 e 80 do Cddigo Civil'*?, e o legislador nio fez referéncia a universalidade como
bens imobiliarios, como deveria ter feito se assim desejasse que fosse seu tratamento.
Esse é o pensamento da doutrina brasileira e da jurisprudéncia majoritaria, pela qual
se conclui que a circulagéo do estabelecimento ocorrera sem forma prescrita em lei'33.
Contudo, se o estabelecimento contiver algum bem imodvel, situagdo, segundo
entendimento significativo da doutrina, absolutamente aceitavel, deve-se atender ao
disposto no artigo 1.245 do Cadigo Civil que determina: “Transfere-se entre vivos a
propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis”. E, nessa
situagao, a escritura publica é essencial a validade do contrato, segundo o artigo 108
do mesmo diploma legal.

O artigo 1.144 do Cdédigo Civil'3* impbe o dever de averbagido no Registro
Publico de Empresas Mercantis e de publicacao na impressa oficial do contrato que
tenha objeto a alienagdo, o usufruto ou o arrendamento do estabelecimento
empresarial, sob pena de, no plano da eficacia'®®, ndo produzir efeitos perante
terceiros. Cuida-se de regra que visa a preservar o direito das partes, bem como
garantir os interesses de terceiros, cabendo ao Registro Publico de Empresas

Mercantis verificar a regularidade das publicagées’®.

131 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 200.

182 Art. 79 do Cédigo Civil — “S&o bens imdveis o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou
artificialmente”; Art. 80 do Cadigo Civil — “Consideram-se imdveis para os efeitos legais: | - os
direitos reais sobre imdveis e as a¢cdes que os asseguram; Il - o direito a sucessao aberta”.

133 Neste sentido o enunciado 393 da IV Jornada de Direito Civil da CEJ/CJF: “A validade da
alienagao do estabelecimento empresarial ndo depende de forma especifica, observado o regime
dos bens que a exijam”.

134 Art. 1.144 do Cddigo Civil — “O contrato que tenha por objeto a alienagdo, o usufruto ou
arrendamento do estabelecimento, sé produzira efeitos quanto a terceiros depois de averbado a
margem da inscricdo do empresario, ou da sociedade empresaria, no Registro Publico de
Empresas Mercantis, e de publicado na imprensa oficial”.

135 Neste sentido a distingdo trabalhada por Marcos Bernardes de Mello, na obra Teoria do Fato
Juridico: plano da existéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010.

136 Art. 1.152 do Cadigo Civil — “Cabe ao érgao incumbido do registro verificar a regularidade das
publicacdes determinadas em lei, de acordo com o disposto nos paragrafos deste artigo.§
1 ©Salvo excegao expressa, as publicagdes ordenadas neste Livro serdo feitas no érgao oficial
da Unido ou do Estado, conforme o local da sede do empresario ou da sociedade, e em jornal
de grande circulagdo.§ 2 ° As publicagdes das sociedades estrangeiras serao feitas nos 6rgaos
oficiais da Unido e do Estado onde tiverem sucursais, filiais ou agéncias. § 3 °O anuncio de
convocagao da assembleia de sdcios sera publicado por trés vezes, ao menos, devendo mediar,
entre a data da primeira inser¢ao e a da realizagao da assembleia, o prazo minimo de oito dias,
para a primeira convocagao, e de cinco dias, para as posteriores”.
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Independentemente disso, o legislador patrio admite que o estabelecimento
possa ser objeto de qualquer espécie de negdcio juridico pertinente a sua
especificidade de bem movel incorporeo. Oscar Barreto Filho'” ja concluia: “O
estabelecimento pode ser objeto unitario de qualquer negaocio juridico, translativo ou
constitutivo, intervivos ou mortis causa, que nao seja incompativel com a sua
natureza”. E € nestes precisos termos que o Cdodigo Civil hoje prescreve.

Veja-se, entdo, os dois tipos de negdcios juridicos envolvendo o
estabelecimento — os negdcios translativos e os negdcios constitutivos —, de modo a

situar a analise do arrendamento desse.

2.2 DOS NEGOCIOS JURIDICOS TRANSLATIVOS

Das espécies de negdcios juridicos que envolvem o estabelecimento, existem
0s negocios que visam a transferir a titularidade ou a titularidade primaria do
estabelecimento, os chamados negodcios translativos. O negdécio que envolve a
transferéncia do estabelecimento mais tradicional é o trespasse. Ato de trespassar,
passar além, passar a outrem, dar, ceder, alienar, a titulo oneroso ou gratuito, o
estabelecimento empresarial’™®. Ndo que ndo existam outros negocios de
transferéncia da titularidade do estabelecimento, mas os demais s&o excegéo, tais
como a permuta do estabelecimento'®?, a dagdo em pagamento do estabelecimento’#?

ou até por liberalidade do empresario’!.

137 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 206.

138 FERREIRA, Waldemar Martins. Instituicbes de Direito Comercial — O Estatuto do
Estabelecimento Comercial. V 1l. Rio de Janeiro: Livraria Editora Freitas Bastos, 1944. p. 207. O
autor escreveu que o trespasso € o ato de trespassar, passar além passar a outrem, dar, ceder,
alhear, a titulo oneroso ou gratuito. Afirma, ainda, que se costuma utilizar a grafia trespasso. Hoje
em dia, no entanto, a grafia mais utilizada é a de trespasse. E essa que utilizaremos em nosso
trabalho. A respeito, veja também, BARRETO FILHO, op. cit.,, p. 208. O jurista assim se
manifestou: “No direito brasileiro, contudo, chama-se de trespasse ou trespasso especificamente
a transferéncia do estabelecimento que se opera por efeito de venda ou cessao”.

139 Artigo 533 do Cddigo Civil — “Aplicam-se a troca as disposigbes referentes a compra e venda,
com as seguintes modificagdes: | - salvo disposicdo em contrario, cada um dos contratantes
pagara por metade as despesas com o instrumento da troca; Il - € anulavel a troca de valores
desiguais entre ascendentes e descendentes, sem consentimento dos outros descendentes e do
cbnjuge do alienante”.

140 Artigo 356 do Caédigo Civil — “O credor pode consentir em receber prestacdo diversa da que lhe
é devida”.

141 Artigo 538 do Cddigo Civil — “Considera-se doagdo o contrato em que uma pessoa, por
liberalidade, transfere do seu patriménio bens ou vantagens para o de outra”.
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Segundo Oscar Barreto Filho'#?, somente deve-se falar em trespasse quando
0 negdcio juridico translativo se referir ao complexo unitario de bens instrumentais,
aptos ao exercicio da empresa. O trespasse, com o advento do Cédigo Civil, passa a
ser classificado com um contrato nominado, ou tipico, na medida em que seus
principais caracteres s&o objeto de disciplina legal’3.

Além disso, o Cddigo Civil, nos artigos 1.144 a 1.149, incorpora ao direito
brasileiro seis normas envolvendo os negdcios translativos do estabelecimento
empresarial.

A primeira delas, disposta no artigo 1.144 do Cddigo Civil, vincula a eficacia
dos contratos, que tenham por objeto a alienagao, o usufruto ou o arrendamento do
estabelecimento, a sua averbagdo a margem da inscricdo do empresario e de sua
publicagcdo na impressa oficial. Institui, portanto, o regime da publicidade e da
publicagao oficial aos negécios envolvendo o estabelecimento empresarial.

Conforme ensina Modesto Carvalhosa, o regime de publicidade faz com que os
documentos objeto de registro sejam de acesso publico, tornando possivel que
qualquer pessoa tome conhecimento do negdécio envolvendo o estabelecimento,
mediante consulta do Registro de Comércio. O regime de publicagao oficial estabelece
a presuncao legal de conhecimento por terceiros dos atos e negdcios juridicos
envolvendo o estabelecimento, ndo podendo os terceiros alegar ignorancia para
eximir-se dos prazos prescricionais aplicaveis’.

A segunda norma trazida pelo Cdédigo Civil trata da ineficacia do negécio de

alienacgao do estabelecimento, disposta no artigo 1.145 do Caédigo Civil, prevendo que:

Se ao alienante nao restarem bens suficientes para solver o seu
passivo, a eficacia da alienacdo do estabelecimento depende do
pagamento de todos os credores, ou do consentimento destes, de
modo expresso ou tacito, em trinta dias a partir de sua notificagao.

Tal regra de ineficacia ndo existia no Cédigo Civil de 1916, mas o Decreto-Lei

n. 7.661/45 (nos seus artigos 2°, inciso V, e 52, inciso VII)'#° ja estabelecia algo

142 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 208.

143 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Cédigo Civil. Sao Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 636;
Em sentido contrario posiciona-se Marcelo Andrade de Feres (FERES, Marcelo Andrade de.
Estabelecimento Empresarial. Sao Paulo: Saraiva, 2007. p. 45).

44 |bid., p. 638.

145 Atualmente previsto na Lei da Recuperagdo Judicial e Faléncia, nos seus artigos 94, inciso I,
“c”, e 129, inciso VI.
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semelhante ao dispor que a alienacdo do estabelecimento sem o prévio
consentimento dos credores e sem a manutencao de bens suficientes para solver o
passivo pode ser reconhecida como ineficaz ou caracterizar uma hipétese de faléncia.

A norma trazida pelo Codigo Civil de 2002 busca que nao se simule o trespasse
sem o consentimento dos credores do empresario pré-insolvente, exigindo que os
credores sejam notificados pessoalmente, de forma expressa ou tacita. Se os
credores se apresentarem de acordo com o trespasse, este sera totalmente eficaz.
Caso contrario, opondo-se os credores ao negocio, em principio, ele sera eficaz
apenas perante aqueles que expenderam o consentimento. O Cddigo Civil,
diferentemente da Lei da Recuperacao Judicial e Faléncia, contempla uma norma
genérica sobre a ineficacia do trespasse perante terceiros, quando desatendidas as
suas condic¢des. Prescinde-se, portanto, da quebra, para que tenha lugar a declaragao
de ineficacia da alienagao do estabelecimento.

Modesto Carvalhosa'#® chama atengéo também para o fato de que esse artigo
nao adota o regime de publicidade e publicagdo disposto nos seguintes artigos, na
medida em que este tema pode se tratar de matéria confidencial entre o empresario e
seus credores.

De outro lado, importante chamar-se atencao, especificamente para os fins da
presente dissertacdo, para o fato de que tal norma sé é aplicavel aos negdcios
translativos, na medida em que trata expressamente da hipdtese de alienagdo do
estabelecimento, que envolvem a transferéncia da titularidade (primaria) do
estabelecimento. Os negdcios constitutivos, a exemplo do arrendamento, ndo estéao
abarcados por esta regra de ineficacia, conforme sera analisado mais adiante.

A terceira norma trazida pelo Caédigo Civil, relativa a solidariedade do
adquirente pelo pagamento dos débitos anteriores a sua transferéncia, disposta no

art. 1.146 do Cddigo Civil, prevé que:

O adquirente do estabelecimento responde pelo pagamento dos
débitos anteriores a transferéncia, desde que regularmente
contabilizados, continuando o devedor primitivo solidariamente
obrigado pelo prazo de um ano, a partir, quanto aos créditos vencidos,
da publicagao, e, quanto aos outros, da data do vencimento.

146 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Codigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 642.
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Da mesma forma que na anterior norma, a responsabilidade prevista aqui diz
respeito especificamente ao adquirente do estabelecimento e, por esse motivo,
analisa-se ela aqui no subcapitulo dos negdcios translativos, sob a compreensao de
que ela ndo € aplicavel as hipoteses de negocios constitutivos, conforme se
aprofundara.

Em razao desse dispositivo legal, os débitos regularmente contabilizados'’
pelo antigo titular do estabelecimento, se estendem ao respectivo adquirente pelo
prazo de um ano a partir do vencimento dos créditos em aberto, e para os créditos
vencidos, em um ano contado da publicagdo oficial do contrato de transferéncia’?.

Veja-se que tal norma traz uma pequena confusdo ou imprecisao terminolégica
do legislador quanto a ordem de responsabilidade pelo débito. A redagéo inicia
dispondo que “o adquirente do estabelecimento responde pelo pagamento dos débitos
anteriores a transferéncia, desde que regularmente contabilizados”. Ao que se
apresenta, ela atribuiu, em principio, a responsabilidade pelo pagamento dos débitos
ao trespassario. O que aparenta ser correto, pois este ndao concorreu para o
nascimento da obrigacdo. Quem o fez e por isso se obrigou foi o trespassante,
devedor primitivo'#°.

Na sequéncia, o dispositivo prescreve um termo final para as obriga¢des do
trespassante, ao estabelecer: “continuando o devedor primitivo solidariamente
obrigado pelo prazo de um ano, a partir, quanto aos créditos vencidos, da publicagao,
e, quantos aos outros, da data do vencimento”. A legislagdo criou, assim, uma
corresponsabilidade solidaria efémera. Ela acabou qualificando o adquirente do

estabelecimento como responsavel pelas dividas pretéritas, a titulo solidario, ao lado

147 A doutrina recomenda o uso da expressao “escriturados” no lugar da expressao “contabilizado”,
ja que, pelo rigor técnico, a contabilidade é a ciéncia prescritiva de principios e regras para a
analise do patrimdnio, enquanto a escrituracao é a arte de registro de operagdes econbébmicas
(ROCHA FILHO, José Maria. Curso de Direito Comercial: parte geral. Belo Horizonte: Del Rey,
2000. p. 123).

148 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Codigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 644.

149 Utiliza-se aqui a distingdo entre responsavel e obrigado analisada por Caio Mario da Silva
Pereira, nos seguintes termos: “Frequentemente, os dois fatores andam juntos, um ao lado do
outro, um correlato do outro, pois que é pelo fato de haver débito que o credor tem a faculdade
de provocar a execugao forgada. Alias, nao falta a observacgao (Pacchioni) de que pelo Direito
moderno 0 mesmo fato gerador do débito produz contemporaneamente a responsabilidade, ao
que acrescentamos que é normalmente, ja que eventualmente pode a responsabilidade
(abligatum esse) surgir com autonomia, como se diria no garantir alguém uma divida
preexistente, de terceiro. Mas, se normalmente andam de parelha — e aqui se situa o argumento
dos que se opdem ao dualismo dogmatico da obrigacdo, dizendo que se estdo juntos
constituem uma unidade —, as vezes podem estar separados, como no caso da fianga, em que
a Haftung é no fiador, enquanto que o débito é do afiangado” (PEREIRA, Caio Mario da Silva.
Instituices de Direito Civil. v. Il. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005. p. 25-26).
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do devedor original, que continua obrigado pelo prazo de um ano contado de acordo
com a regra acima citada.

Parece que o Cdédigo Civil procede a um progressivo deslocamento das dividas
para a pessoa do adquirente do estabelecimento empresarial. A vontade final dele &
qgue obrigagao e responsabilidade convirjam no trespassario. Contudo, é estabelecida
uma situacao intermediaria, na qual ambas as partes do trespasse se posicionam
como corresponsaveis, de modo a evitar qualquer sorte de oposi¢cao dos credores ao
negocio.

Também em razdo de tal norma, é que surgem algumas duvidas sobre a
natureza do instituto, conforme foi antes sustentado (ltem 1.2), na medida em que,
supostamente, estaria o artigo 1.146 do Codigo Civil incluindo os débitos como
elementos do estabelecimento.

Contudo, nao é esta a melhor interpretacdo como ja se sustentou. A doutrina
italiana do jurista Tullio Ascarelli, segundo Oscar Barreto Filho', ja naquela época,
resolve a questdo afirmando que a sucessao ex lege nao autoriza o intérprete a
compreender que os débitos deveriam ser considerados elementos do
estabelecimento. A regra em comento apenas assegura uma garantia aos credores,
impondo uma solidariedade entre o trespassante e o trespassario, especificamente
em relagao aos débitos regularmente contabilizados™®".

Tanto assim o é que a propria arquitetura dos dispositivos legais apresentada
pelo Caodigo Civil, ao primeiro definir o instituto no artigo 1.142, depois tratar das
hipoteses de sua negociabilidade no artigo 1.143 e somente depois dispor sobre os
efeitos obrigacionais nos artigos seguintes, impdem a interpretacdo de que a regra
disposta no artigo 1.146 dirige-se aos negocios juridicos relacionados ao
estabelecimento e ndo compdem o conceito de estabelecimento em si.

Além disto, cabivel, desde ja, pontuar que, paralelamente a referida norma
disposta no artigo 1.146, existem outras normas no sistema juridico nacional que

também dispde sobre a sucessao de obrigacdes entre trespassante e trespassario do

150 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sao Paulo: Max Limonad,
1969. p. 182.

151 A mencionada norma néao cria uma responsabilidade universal do adquirente do estabelecimento
sobre as dividas do devedor primitivo, como, a propdsito, acontece, por exemplo, nas hipéteses
de incorporagéo e fusédo de sociedade, nos termos dos artigos 227 e 228 da Lei das S/A.
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estabelecimento empresarial, no que toca as dividas trabalhistas'’? e dividas
tributarias'3, que mais a frente serdao mais bem analisadas.

A quarta norma trazida ao direito brasileiro pelo Codigo Civil trata de uma forma
de repressao a concorréncia desleal, disposta no artigo 1.147, nos seguintes termos:
“Nao havendo autorizagao expressa, o alienante do estabelecimento ndo pode fazer
concorréncia ao adquirente, nos cinco anos subsequentes a transferéncia”.

O Cddigo Civil de 1916 nao previa tal restricao a concorréncia desleal, mas os
usos e costumes empresariais consagraram o tema como uma tipica clausula dos
contratos de trespasse, tendo a doutrina e a jurisprudéncia a reconhecido como licita
e legitima, desde que respeitados certos limites materiais, temporais e territoriais.
Parte da doutrina também compreende que tal proibigdo decorria da disciplina geral
da compra e venda mercantil, que obrigava o vendedor a fazer boa a coisa vendida
ao comprador, nos termos dos artigos 214 e 215 do revogado Codigo Comercial'®4.

A nova norma legal, inspirada no direito italiano, mais precisamente no artigo
2.557 do Codigo Civil Italiano de 19429 fundamenta-se na protegdo do direito do
empresario a clientela, (i) tornando desnecessaria a clausula contratual de néao

restabelecimento e (ii) requlamentando os principios, diretivos dos contratos, da boa-

152 Art. 10 da CLT — “Qualquer alteragao na estrutura juridica da empresa nao afetara os direitos
adquiridos por seus empregados.” Art. 448 da CLT — “A mudanga na propriedade ou na estrutura
juridica da empresa nao afetara os contratos de trabalho dos respectivos empregados.” Art. 448-
A da CLT - “Caracterizada a sucessao empresarial ou de empregadores prevista nos art. 10 e
448 desta Consolidagao, as obrigagdes trabalhistas, inclusive as contraidas a época em que os
empregados trabalhavam para a empresa sucedida, sdo de responsabilidade do sucessor.
Paragrafo Unico. A empresa sucedida respondera solidariamente com a sucessora quando ficar
comprovada fraude na transferéncia”.

153 Art. 133 do CTN — “A pessoa natural ou juridica de direito privado que adquirir de outra, por
qualquer titulo, fundo de comércio ou estabelecimento comercial, industrial ou profissional, e
continuar a respectiva exploragdo, sob a mesma ou outra razao social ou sob firma ou nome
individual, responde pelos tributos, relativos ao fundo ou estabelecimento adquirido, devidos até
a data do ato: | - integralmente, se o alienante cessar a exploragdo do comércio, industria ou
atividade; Il - subsidiariamente com o alienante, se este prosseguir na exploragdo ou iniciar
dentro de seis meses a contar da data da alienagao, nova atividade no mesmo ou em outro ramo
de comércio, industria ou profisséao”.

154 MENDONCA, José Xavier Carvalho. Tratado de Direito Comercial Brasileiro. v. IV. 2. ed. Rio de
Janeiro: Freitas Bastos, 1934. p. 157.

155 Artigo 2.557 do Cddigo Civil Italiano — “Chi aliena I'azienda deve astnersi, per il periodo di cinque
anni dal transferimento, dall’iniziare uma nuova impresa che per 'oggeto, I'ubicazione o altre
circonstanze sai idénea a sviare la clientela dall’azienda ceduta (2.125, 2.596). Il patto di
astenersi dalla concorrenza in limiti pia ampi di quelli previsti dal comma precedente é valido,
purche non impredisca ogni attivitaq professionale dell’alienante. Esso non puo eccedere la
durata di cinque anni dal transferimento. Se nel patto a indicata una durata maggiore o la durata
non é stabilita, il divieto di concorrenza vale per il periodo di cinque annu dal transferimento. Nel
caso di usufruto o di affitto dell’azienda il divieto di concocrrenza disposto dell’'usufrutto o
dell’affito. Le dispozioni di questo articolo si applicano alle aziende agricole solo per attivita ad
esse connessse (2.135), quando respeto a queste sia posibile uno sviamento di clientela”.
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fé e da probidade, insculpidos no artigo 422 do Cdédigo Civil'®. Nessa linha de
raciocinio, a obrigacdo de nao concorréncia surge como uma consequéncia da
aplicagao da boa-fé e da probidade no contrato de trespasse.

De forma a fundamentar a interpretagao restritiva da norma disposta no caput
do artigo 1.147 apenas quanto ao negdcios translativos, assim como das anteriores
normas em analise neste ltem, trazidas ao direito brasileiro pelo Cdodigo Civil para
tutelar o instituto do estabelecimento e sua negociabilidade, importante chamar
atencéao para o fato de que o paragrafo unico deste artigo 1.147, a contrario sensu do
quanto disposto nos artigos 1.145 e 1.146, dispde expressamente que ela também é
aplicavel no caso do arrendamento ou usufruto do estabelecimento, conforme se
transcreve: “No caso de arrendamento ou usufruto do estabelecimento, a proibigao
prevista neste artigo persistird durante o prazo do contrato”. Modesto Carvalhosa
ressalta, neste sentido, “que a proibi¢cao legal de concorréncia ndo se aplica somente
na hipétese de compra e venda (trespasse) do estabelecimento, mas também na
transferéncia dos direitos de uso e de gozo deste”'®”.

Assim, o Cdédigo Civil, neste ponto, acabou por normatizar a interdicao da
concorréncia na alienagao do estabelecimento e também na concessao do direito de
uso e gozo do estabelecimento, trazendo ao ambito legislativo entendimento
doutrinario e jurisprudencial ja consolidados.

A quinta norma trazida pelo Cdédigo Civil, dirigida aos negdcios translativos, esta

disposta no artigo 1.148, prevendo que:

Salvo disposigdo em contrario, a transferéncia [do estabelecimento]
importa a sub-rogagédo do adquirente nos contratos estipulados para
exploragdo do estabelecimento, se nao tiverem carater pessoal,
podendo os terceiros rescindir o contrato em noventa dias a contar da
publicagdo da transferéncia, se ocorrer justa causa, ressalvadas,
neste caso, a responsabilidade do alienante.

Da mesma forma que normas dispostas nos artigos 1.145 e 1.146 do Cddigo
Civil, tal norma trata do adquirente do estabelecimento, motivo pelo qual se
compreende que ela também é restrita aos negdcios translativos. Ela visa a

materializar o principio da continuidade do estabelecimento empresarial, garantindo

156 Art. 422 do Cadigo Civil — “Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do
contrato, como em sua execugao, os principios de probidade e boa-fé”.
157 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Cédigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 652.
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especificamente ao adquirente a transferéncia da posi¢cdo contratual naquelas
relagdes necessarias a exploragao do estabelecimento e que nao tiverem caracter
pessoal.

Somente se sujeitam a essa hipdtese de sub-rogacdo’®® os contratos bilaterais
em curso de execucgdo, ainda ndo executados por nenhuma das partes'®, uma vez
que, na dicgado do Cddigo Civil, as situagdes que envolvem obrigagdes apenas para
uma das partes sao qualificadas como “débitos” ou “créditos”, conforme posicao
ocupada originalmente pelo alienante do estabelecimento. Caso o contrato ja tenha
sido cumprido por uma das partes, Modesto Carvalhosa'® leciona que “a obrigagao
passa a ser unilateral, sendo possivel transmitir apenas a posicdo de credor ou
devedor da obrigagéo contratada, e ndo o contrato em si”.

Ademais, a sub-rogagéao prevista no artigo 1.148 do Cddigo Civil opera-se em
relagdo aos contratos diretamente relacionados a empresa explorada no
estabelecimento’®!, assim compreendidos os contratos firmados para o fim de
exploracdo do estabelecimento, tanto aqueles enderegcados a estruturagcdo da
empresa — contratos de locacdao, de franquia, de know-how, de consorcio, de
transporte, de trabalho, etc. —, quanto aqueles destinados ao relacionamento com a
clientela — contratos de consumo, de compra e venda empresarial, etc. (inclusive os
direitos de créditos e os débitos neles consubstanciados).

Como excecao a tal regra, onde nao ha sub-rogacao, os contratos meramente
instrumentais das atividades objeto da empresa e os contratos de carater pessoal ou

personalissimo'®2, assim como naquelas hipoteses excepcionadas pelo préprio

18 A sub-rogacdo prevista na norma, em verdade, revela a cessdo de alguns contratos do
trespassario. Ela determina a substituicdo do alienante pelo adquirente em avengas que reunam
os requisitos nela estipulados. Trata-se, pois, de uma cessao de contrato impropria, determinada
pela legislacéo, independente do consentimento do terceiro.

158 Tendo em vista a teoria geral sobre circulagdo de obrigagdes, nomeadamente aquela destinada
a cessao do contrato, percebe-se que a cesséo prevista no artigo 1.148 do Cadigo Civil se aplica
as avengas com prestagdes pendentes para ambas as partes, isto €, aos contratos em curso de
execugcao com prestagdes reciprocas e diferidas ou contratos de trato sucessivo. Neste sentido
Carlos Alberto da Mota Pinto em Cesséo da Posigdo Contratual. Coimbra: Livraria Almedina,
2003. p. 438.

160 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Codigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 654.

161 Ibid., p. 655.

162 Fran Martins destaca que, nos contratos pessoais ou intuitu personae, as partes manifestam o
consentimento tendo em vista a pessoa com quem contratam; nos pactos impessoais, &
indiferente quem seja essa pessoa. Os contratos de indole pessoal sido frequentes quando se
estipula para alguém uma obrigacao de fazer, sendo relevantes as qualidades pessoais para a
sua execucao. Algumas vezes, a pessoalidade do pacto ndo se revela de maneira expressa,
sendo necessario sopesar as caracteristicas de seu objeto. (MARTINS, Franz. Contratos e
Obrigagbées Comerciais. Rio de Janeiro: Forense, 1999. p. 89).
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contrato trespasse'®® ou pela lei (6bice legal). Além disso, a lei faculta ao terceiro
contratante a opcéo de rescindir o vinculo no prazo de noventa dias contados da
publicagdo do instrumento de transferéncia, desde que por justa causa.®4

Como sexta e dultima norma envolvendo a circulacdo translativa do

estabelecimento empresarial, a regra do artigo 1.149 do Cédigo Civil que dispde que:

A cessao dos créditos referentes ao estabelecimento transferido
produzira efeito em relagdo aos respectivos devedores, desde o
momento da publicagdo da transferéncia [prevista no artigo 1.144],
mas o devedor ficara exonerado se de boa-fé pagar ao cedente.

Trata-se de uma norma que dispde sobre a eficacia da cessado dos créditos
referentes ao estabelecimento perante os respectivos devedores da publicagdo do
respectivo negdcio. Caso o negdcio ndo seja publicado ou caso a cessao ndo diga
respeito a créditos relacionados a exploragdo, direta ou indireta, das atividades
empresariais no estabelecimento, a eficacia da cessao dos respectivos créditos reger-
se-a pela sistematica disposta no artigo 290 do Codigo Civil'8%, que exige a notificagcdo
individual dos credores.

Quer dizer, a norma nao dispde sobre uma hipdtese legal de transferéncia
automatica dos créditos, mas, sim, dispde sobre um método alternativo de
implementagao da cessao dos créditos do titular do estabelecimento, consumada da
publicagdo do negdcio juridico envolvendo o estabelecimento.

Nesse sentido, Modesto Carvalhosa'®® ensina que titular do estabelecimento
pode voluntariamente ceder seus creditos relacionados ao estabelecimento e
implementar tal cessdo mediante publicacdo do respectivo negdcio juridico,
“afastando a aplicagdo subsidiaria do art. 290 do Cadigo Civil [...], que exige a

notificacdo do devedor previamente a cessao do crédito”. Exemplifica ele ainda que,

163 O artigo 1.148 do Cddigo Civil inicia o texto prescrevendo “salvo disposi¢cdo em contrario”, no
sentido das partes poderem livremente elidir a transmiss&o automatica dos contatos.

164 A Ultima oragdo do artigo 1.148 do Cadigo Civil prevé a hipétese da substituicdo do trespassante
pelo trespassario acarretar situagéo diversa da combinada ou mesmo das expectativas para a
execucao das prestagcdes pendente, as quais caracterizariam justa causa para rescisdo do
contrato cedido. Tal hipétese garante ao terceiro o direito de recesso, que pode ser exercida no
prazo de 90 dias.

185 Artigo 290 do Cdédigo Civil — “A cessédo do crédito ndo tem eficacia em relagdo ao devedor, sendo
quando a este notificada; mas por notificado se tem o devedor que, em escrito publico ou
particular, se declarou ciente da cesséo feita.”

166 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Cédigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 661-
662.
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em grandes estabelecimentos, “seria impraticavel que o cedente dos créditos
encaminhasse uma notificac&o individual para cada um dos seus devedores”.

Tal norma, diferentemente daquelas dispostas nos artigos 1.145, 1.146 e 1.148
do Cadigo Civil, faz referéncia a hipétese de transferéncia do estabelecimento, sem a
qualificar a que titulo se deu, e, por esse motivo, compreende-se cabivel falar em
aplica-la, tanto nos negdcios translativos do estabelecimento, como nos negdcios
constitutivos, que a seguir serao mais bem analisados. O requisito da norma é de que
0 negdcio juridico, translativo ou constitutivo, seja publicado, de modo a produzir
efeitos quanto a terceiros, em respeito, inclusive, ao quanto disposto no ja tratado
artigo 1.144 do Cadigo Civil.

Enfim, essas sdo as caracteristicas e as normas hoje aplicaveis aos negocios
translativos envolvendo o estabelecimento empresarial, sendo, com base nisso,
necessario adentrar-se nos negocios constitutivos, onde esta alocado o negécio do
arrendamento do estabelecimento empresarial, objeto central da presente

dissertagao.

2.3 DOS NEGOCIOS JURIDICOS CONSTITUTIVOS

Os negocios juridicos constitutivos ndo envolvem a transferéncia da titularidade
primaria, mas, sim, constituem direitos de uso e de gestdo do estabelecimento
empresarial (titularidade secundaria), a propiciar a posse dos bens instrumentais.
Dentro dessa espécie amoldam-se o arrendamento, o usufruto e também o penhor do
estabelecimento empresarial'®’.

Em qualquer desses negocios, é pressuposto, necessario a caracterizagao
deles, a continuacao da exploragao, de modo que lhes € comum o feito de atribuir ao
titular secundario (arrendante, usufrutuario) o poder de gestdo do estabelecimento.
Verifica-se, dessarte, a separacédo entre a titularidade do estabelecimento e a sua
exploracdo econdmica, ou seja, entre o titular primario do estabelecimento e o
empresario que o desfrute.

Tém o usufruto e o arrendamento do estabelecimento, portanto, como

caracteristica comum a de importarem a substituicdo temporaria da titularidade da

167 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 257.
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prépria empresa ou, como parte da doutrina reconhece, de uso ou gozo do
estabelecimento'®8.

Como acentua Oscar Barreto Filho'®°, dada a diversidade das prestagbes que
deles derivam, os negocios constitutivos sao negdcios mistos, unicos, porque tém por
objeto exatamente o estabelecimento — complexo de bens unitariamente considerados
— ao qual se referem as obrigagdes de conservagdo de quem tenha a fruicdo. A
inobservancia da obrigacao de conservacao justificara a extingdo da relagao de gozo
e fruigao.

Nao pode o usufrutuario ou arrendatario modificar a substancia da coisa. Tal
identidade se revela principalmente pela sua destinacdo a determinada atividade
empresarial. Deve, portanto, o titular secundario respeitar a destinagdo econémica do
estabelecimento, abstendo-se de mudar o ramo de atividade ou a sua localizagao.
Esse o entendimento de Oscar Barreto Filho'"°.

Das regras trazidas pelo Caodigo Civil, aplicavel a estes negdcios constitutivos
apenas aquelas dispostas nos artigos 1.144, 1.147 e 1.149, que, ao fazerem
referéncia expressa aos contratos de usufruto e arrendamento ou, no caso do artigo
1.149, ao fazer referéncia a transferéncia sem qualifica-la a que titulo se deu, impdem
a estes negodcios (i) o respeito ao regime de publicidade e de publicagéo oficial,
segundo o qual seus efeitos somente serdo produzidos perante terceiros depois de
averbados a margem da inscricdo do empresario ou da sociedade empresaria no
Registro Publico de Empresas Mercantis, e de publicacdo na impressa oficial, (ii) a
proibicdo, em regra, de fazer concorréncia ao titular primario, durante o prazo do
contrato, e (iii) a autorizagdo para implementar a cessao de créditos referentes ao
estabelecimento transferido, a partir do momento da respectiva publicacdo, sem a
necessidade da notificagcao individual.

Conforme se vem sustentando, compreende-se que nao sao aplicaveis aos
negocios constitutivos as regras dispostas nos artigos 1.145, 1.146 e 1.148 do Cddigo
Civil, na medida em que elas, pela redacado dos respectivos dispositivos legais, se
restringem aos negoécios que envolvem alienagdo ou aquisicao do estabelecimento

empresarial, os quais ndo se qualificam como negécios constitutivos. O artigo 1.145

188 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Cédigo Civil. Sao Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 635.

169 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 259.

170 Ibid., p. 259.
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do Caddigo Civil é explicito em dirigir a norma nele contida ao alienante, a norma do
artigo 1.146, da mesma forma, é dirigida ao adquirente, e o artigo 1.148, de
semelhante forma, restringe sua aplicagdo ao adquirente do estabelecimento
empresarial.

No caso do artigo 1.145 do Cddigo Civil, além de o fato da norma s6 ser dirigida
ao alienante, ndo faz sentido se falar em ineficacia dos negdcios constitutivos na
hipétese de transferéncia temporaria do estabelecimento, na medida em que
patrimonialmente ele permanece, durante o prazo do contrato, sendo de titularidade
do arrendante ou de quem concede o usufruto. Transfere-se, como ja dito, apenas o
direito de uso e gozo do estabelecimento empresarial ou titularidade secundaria nos
negécios constitutivos, nao havendo como se falar em redugao patrimonial de bens
do arrendante ou de quem concede o usufruto.

Passa-se, entdo, ao estudo especifico do arrendamento do estabelecimento

empresarial, espécie de negocio constitutivo do estabelecimento.

24 DO ARRENDAMENTO DO ESTABELECIMENTO EMPRESARIAL
PROPRIAMENTE DITO

O negdcio constitutivo mais tradicional € o arrendamento do estabelecimento
empresarial, também qualificado pela doutrina como contrato da exploragdo do
estabelecimento empresarial’’!, objeto central da presente dissertacdo. E mediante
contrato de arrendamento do estabelecimento empresarial que o titular, denominado
arrendador, mediante contraprestacio, concede a outro, denominado arrendatario, a
titularidade secundaria ou 0 uso e gozo do estabelecimento, compreendido este como
o instrumento da atividade empresarial.

Oscar Barreto Filho, inspirando-se no sistema francés e italiano, ja antevia que

o estabelecimento poderia vir a ser objeto de negdcios juridicos que:

Visam nao a transferéncia da titularidade plena, mas a constituicao de
direitos de uso de gozo, que propiciam ao titular secundario sua

17 Equiparando-se os negécios juridicos, em divergéncia a posicdo de Marino Luiz Postiglione, que
distingui o “contrato de arrendamento de estabelecimento” do “contrato de exploragao de
estabelecimento”, sob o fundamento de que o contrato de arrendamento seria um contrato tipico
no direito brasileiro e a “exploragdo de estabelecimento ndo pode ser limitada aos termos do
arrendamento de coisas, pois apresenta caracteristicas especialissimas que reclamam especial
atencao”. (POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito Empresarial: o estabelecimento e seus aspectos
contratuais. Barueri: Manole, 2006. p. 179).
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utilizagdo econdmica, como acontece no arrendamento e no
usufruto’”.

Na Franga, existe um negocio bem peculiar que se aproxima em muito do
contrato de arrendamento do estabelecimento, qual seja, o contrato location-gerance,
ou geréncia livre. E a convencdo pela qual o proprietario do fundo de comércio
arrenda-o a um administrador, que explora por sua conta e risco'’®. Repousa tal
instituto na concepcgao de que o fundo de comércio € um bem, objeto de propriedade,
permitindo, mediante a locagao, o desmembramento entre o proprietario do fundo e a
sua exploragdo. O locatario, chamado gerente livre (para distinguir-se do gerente
preposto), explora em seu nome e por conta propria o estabelecimento, aufere o lucro
da exploragao, paga uma retribuicdo ao proprietario, e, ao término do contrato, Ihe
restitui o fundo'74.

Na ltalia, também existe o denominado affitto dell'azienda que se aproxima em
muito ao que hoje existe aqui no Brasil, com a peculiaridade de que o arrendatario
deve explorar o estabelecimento sob uma firma ou denominagao prépria, que o
distingue do arrendante. Se, ao contrario, agir em nome do titular, sera este
responsavel perante terceiros. Ao final do negdcio juridico, devera o arrendante
restituir o estabelecimento ao seu titular pleno, “tal qual a recebeu, com aviamento

pelo menos igual ao existente no inicio”°.

72 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 257.

178 Conforme disposigdo do artigo L144-1 do atual Cédigo Comercial Francés: “Nonobstant toute
clause contraire, tout contrat ou convention par lequel le propriétaire ou I'exploitant d'un fonds de
commerce ou d'un établissement artisanal en concede totalement ou partiellement la location a
un gérant qui l'exploite a ses risques et périls est régi par les dispositions du présent chapitre.”
(CODIGO COMERCIAL FRANCES. Disponivel em:
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_Ic/LEGITEXT000005634379/LEGISCTA00000614
6039/#LEGISCTA000006146039. Acesso em: 22 ago. 2021).

174 BARRETO FILHO, op. cit. p. 267.

175 BARRETO FILHO, op. cit. p. 270.
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Aqui no Brasil, a doutrina classica de Oscar Barreto Filho'® e Rubens
Requido'”” clamavam pela positivagdo da tutela ao instituto do estabelecimento e
pelos possiveis negocios dele decorrentes, especialmente em relagdo ao
arrendamento, desde os anos sessenta. O ordenamento brasileiro foi omisso por mais
de 40 anos, até que, com a aprovagao do Cadigo Civil, foi o instituto e sua
transmissibilidade positivados. Tal demora deixou espacgos para os Tribunais ndo bem
definirem os limites de responsabilidade do arrendatario, conforme se apresentara
mais para frente, e talvez por isso seja o arrendamento do estabelecimento pouco
manejado entre nés. Ja é tempo de se reavaliar tal negdcio juridico, especialmente
diante do regramento introduzido no direito brasileiro pelo Cédigo Civil.

Marino Luiz Postiglione identifica justificativas econdmicas para a existéncia

desse negocio juridico'’®, nas seguintes palavras:

Trata-se a figura em estudo de alternativa contratual, que, inclusive,
pode dar fomento a atividade empresarial desde a continuagao até a
preservacao de empresas. Por motivagdo econémica, o empresario tera
como alternativa socorrer sua empresa de situagdes as quais ele nao
tem condi¢cbes de superar ou auxiliar na sua cessao, caso nao mais
queira exercer a atividade especifica por algum fato superveniente,
possibilitando ao cessionario receber uma empresa em plena atividade.
Assim, possiveis utilizacbes dessa modalidade contratual sé&o

176 “O desejo de conservar a unidade técnica do estabelecimento, e de manter viva a sua
exploracdo, quando nao pode o titular fazé-lo pessoalmente, impuseram a adogédo de novas
modalidades negociais, importadas da Europa e dos Estados Unidos, e com elas, na falta de
legislagdo adequada, a consulta as fontes italiana e francesas, que mais se aproxima de nosso
sistema juridico. Ja é tempo contudo, de adaptar nossas leis as novas necessidades do
meio econdémico e social, regulando as novas figuras de contrato que na pratica vém
surgindo, entre elas as que visam a concessao temporaria do direito a exploracdo do
estabelecimento: o arrendamento e o usufruto.” (grifo nosso). (BARRETO FILHO, Oscar. Teoria
do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad, 1969. p. 273).

177 “Q direito brasileiro encontra-se extremamente atrasado na construcéo legislativa do moderno
instituto. Nao temos leis que regulem a matéria, com enormes prejuizos para o comércio e
para a estabilidade das relagoes juridicas. Poucas leis a ele se referem, sendo que uma delas
protege o 'ponto’, regulamentado o direito a renovagéo do contrato de locagao comercial (Decreto
n® 24.150, de 1934); e ha dois dispositivos na Lei de Faléncias que aludem a venda do
estabelecimento comercial, os quais serdo estudados mais adiante. O Projeto de Cddigo de
Obrigagodes, que ja perambulou pelo Congresso Nacional (Projeto 3.264/65) e de |a foi retirado
pelo governo para melhores estudos, nao sugere nenhuma disciplina para o estabelecimento
comercial e as relagdes dele decorrentes. Enquanto nos paises modernos esse instituto é
regulado intensa e minuciosamente, no direito positivo, como na Franga e na Italia, a renovagao
de codificagdo brasileira apenas se ocupa da regulamentagdo da locagdo comercial”. (grifo
nosso). (REQUIAO, Rubens. Curso Direito Comercial. v. |. 27. ed. rev. e atual. S&o Paulo:
Saraiva, 2007. p. 121-122).

178 Marino Luiz Postiglione denomina tal negoécio como de “cessdao de exploracdo de
estabelecimento”. (POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito Empresarial: o estabelecimento e seus
aspectos contratuais. Barueri: Manole, 2006. p. 150-151).
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aventadas, em hipotéticas necessidades, por oportunidade de
transmissao temporaria '7°.

Dentro deste cenario e da compreensdo de que um estabelecimento, como
objeto da atividade empresarial, pode ser explorado, ndo s6 por seu titular, mas
também por terceiro que detenha os requisitos necessarios, e principalmente para
atender a razao pela qual o instituto passou a ser tutelado no Brasil, no sentido de
permitir que ele seja objeto de negdcios juridicos, em beneficio da evolugdo comercial
e para estabilidade das relagbes juridicas, necessario analisar-se o arcaboucgo

normativo incidente sobre esse negdcio juridico, positivado pelo Cadigo Civil.

2.4.1 Do Regime Juridico Aplicavel

Como primeiro ponto de analise, cabivel o exame do regime juridico aplicavel
ao contrato de arrendamento, especialmente em raz&do da reintrodugdo explicita no
direito brasileiro, a partir da Lei da Liberdade Econémica publicada em 2019, da
diferenciagao entre contratos civis e contratos empresariais, conforme posiciona-se
Fabio Ulhoa Coelho'®.

A Lei da Liberdade Econémica reincorpora explicitamente no direito brasileiro
a distingdo entre contratos civis e empresariais, segundo Fabio Ulhoa Coelho'®",
mencionando as duas categorias de contratos no incluido artigo 421-A do Cdédigo
Civil'® e estabelecendo uma nova regra especifica aos contratos empresariais
paritarios, pela qual as normas do direito contratual sdo sempre supletivas a vontade
dos contratantes, a menos que se trate de conflito com disposicdo de ordem publica

(nos termos do seu artigo 3°, inciso VIII)183,

179 POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito Empresarial: o estabelecimento e seus aspectos contratuais.
Barueri: Manole, 2006, p. 143.

180 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. v. 3. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil,
2021. p. RB-1.6. E-book.

181 Ibid. p. RB-16.

182 Artigo 421-A do Coadigo Civil — “Os contratos civis e empresariais presumem-se paritarios e
simétricos até a presenga de elementos concretos que justifiquem o afastamento dessa
presuncao, ressalvados os regimes juridicos previstos em leis especiais, garantido também que:
| - as partes negociantes poderédo estabelecer parametros objetivos para a interpretagao das
clausulas negociais e de seus pressupostos de revisdo ou de resolugao; Il - a alocagao de riscos
definida pelas partes deve ser respeitada e observada; e lll - a revisdo contratual somente
ocorrera de maneira excepcional e limitada”.

183 Artigo 3° da Lei da Liberdade Econdmica — “Sao direitos de toda pessoa, natural ou juridica,
essenciais para o desenvolvimento e o crescimento econémicos do Pais, observado o disposto
no paragrafo unico do art. 170 da Constituicdo Federal: (...) VIII - ter a garantia de que os
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Tal verificagdo € pertinente a analise do contrato de arrendamento do
estabelecimento empresarial, na medida em que, por envolver contratantes
empresarios, cabivel concluir que ao respectivo negocio € aplicavel o regime juridico
comercial.

Em consequéncia da identificagdo do regime juridico aplicavel, chega-se,
entdo, aos principios norteadores das normas aplicaveis ao contrato de arrendamento,

conforme nos ensina Fabio Ulhoa Coelho:

As regras aplicaveis aos contratos empresariais (entre empresarios)
estao fundadas em cinco principios: autonomia da vontade, vinculagao
dos contratantes, protecdo do dependente, eficacia dos usos e
costumes e supletividade do direito positivo'®.

Com base nos ensinamentos de Fabio Ulhoa Coelho'®, possivel resumir os
principios aplicaveis aos negocios juridicos enquadrados no regime comercial nos
seguintes termos: (i) principio da autonomia da vontade aponta para a plena liberdade
de cada pessoa contratar ou ndo, bem como de escolher com que contratar e de
negociar as clausulas do contrato; (ii) principio da vinculagdo dos contratantes ao
contrato limita o poder de reviséo judicial dos contratos empresariais, na medida em
que a teoria de imprevisibilidade deve ser compatibilizada com a regra basica da
competicdo (que premia as decisbes acertadas e penaliza as equivocadas); (iii)
principio da prote¢do do contratante dependente se justifica da dependéncia
empresarial, oriunda da obrigagdo contratual de uma das partes organizar sua
atividade empresarial seguindo orientagdes emanadas do outro contratante.
Distingue-se, portanto, da vulnerabilidade ou hipossuficiéncia; (iv) principio da eficacia
dos usos e costumes reconhece como validas e eficazes as clausulas do contrato
empresarial contraidas de acordo com as praticas costumeiras, seja no ambito local
ou internacional; e (v) pelo principio da supletividade todas as normas de direito
positivo sdo supletivas a vontade dos contratantes, salvo conflito com norma legal de

ordem publica, quando, entao, prevalece a ultima.

negocios juridicos empresariais paritarios serdao objeto de livre estipulacdo das partes
pactuantes, de forma a aplicar todas as regras de direito empresarial apenas de maneira
subsidiaria ao avengado, exceto normas de ordem publica”.

84 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. v. 3. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil,
2021. p. RB-1.6 a RB-1.10. E-book.

85 |bid., p. RB-1.6 a RB-1.10.
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2.4.2 Da Tipicidade do Arrendamento e da Sua Denominagao

Como segundo ponto de analise, o enquadramento do contrato de
arrendamento segundo o critério da tipicidade legal.

Tal verificagdo € oportuna, uma vez que, conforme ensina a doutrina, o
exercicio de classificagdo dos contratos visa a aproximar o fato juridico do ambito de
incidéncia de certas normas'®.

Nesse sentido, Modesto Carvalhosa'®, analisando o contrato de trespasse,
concluiu que, com o advento do Cadigo Civil, passou ele a ser um contrato tipico, visto
que seus principais caracteres passaram a ser objeto de disciplina legal e, nesse
mesmo sentido, cabivel compreender que o contrato de arrendamento do
estabelecimento, a partir da publicagdo do Cdédigo Civil, também passa a ser
classificado com um contrato nominado, tipico, talvez de forma menos controversa,
diante do fato de que ele, diferentemente do trespasse, esta, sim, formalmente
nominado no Cadigo Civil.

Tal compreenséo, de que o contrato de arrendamento do estabelecimento, com
a advento do Cddigo Civil, passou a ser um contrato tipico, se fundamenta, de igual
forma, no fato de que seus principais caracteres estao dispostos na lei. Veja-se: (i) os
artigos 1.142 e 1.143 do Cddigo Civil definem o objeto deste negdcio, composto de
todos os elementos corpdreos e incorpéreos que o integram; (ii) o artigo 1.144 nao so
nomina o contrato de arrendamento, como também estabelece, como condi¢do de
validade do negdcio, a necessaria averbagao a margem do registro do empresario ou
sociedade empresaria e subsequente publicagdo na imprensa oficial; e (iii) o paragrafo

unico do artigo 1.147 impde regra obrigacional de ndo concorréncia ao arrendante.

18 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 3. Sao Paulo: Saraiva, 2012. p. 46.

87 Posigdo que se infere da seguinte passagem de sua obra: “Com o advento do Cddigo Civil de
2002 o trespasse passa a ser considerado um contrato nominado, tipico, porque seus principais
caracteres sao objeto de disciplina legal. E, para que se aperfeigoe perante terceiros, faz-se
necessaria sua averbagdo a margem do registro do empresario ou da sociedade empresaria, e
subsequente publicagdo na Imprensa Oficial (art. 1144).” (CARVALHOSA, Modesto.
Comentéarios ao Cdodigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 636). Ciente da posigcao
contraria de Marcelo Andrade Feres, conforme se infere da seguinte passagem de sua obra:
“Embora o Cdédigo Civil preveja a negociacdo unitaria do estabelecimento empresarial, ele se
preocupa principalmente em regular os efeitos obrigacionais dela decorrentes. A legislagao néo
fala expressamente em contrato de trespasse, tampouco regula direitos e obrigagbes das partes
dessa modalidade de avenga. Portanto, ndo ha que se falar em tipicidade (lega) do trespasse”.
(FERES, Marcelo Andrade de. Estabelecimento Empresarial. Sao Paulo: Saraiva, 2007. p. 45-
46).
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Marino Luiz Postiglione posiciona-se, contudo, no sentido de que o contrato de
arrendamento nao teria sido suficientemente conceituado e regrado e que o contrato
de arrendamento n&o apresentaria caracteristicas suficientes para confortar todas as
peculiaridades que a cessao do estabelecimento demanda, de forma a preservar sua
organizagao e seu desenvolvimento'8. O autor utiliza como comparativo a legislagao
italiana, em que sustenta existir um capitulo especifico para o negdcio da affito
d’azienda e informa existir dispositivo legal que “determina ao usufrutuario
(exploratario) praticar a atividade da empresa com os mesmos elementos de
identificacdo e administra-la sem modificar o objeto (atividade)” '8°. O arrendamento
para esse autor limitar-se-ia a um “arrendamento de coisas™'°.

Analisando-se com vagar tais entendimentos e os dispositivos do Cadigo Civil,
posicionamo-nos numa linha de compreensdo de que o Cddigo Civil tipificou um
contrato misto'®!, especifico para permitir que estabelecimento, objeto da atividade
empresarial, possa ser explorado, ndo so por seu titular, mas também por terceiro que
detenha os requisitos necessarios, principalmente habilidade empresarial.

Este entendimento esta fundado na interpretagéo conjunta do artigo 1.143 do
Cadigo Civil, que trata, como ja se viu, de uma autorizagéo legal funcional para que o
estabelecimento possa ser objeto de negdcios juridicos constitutivos, e do artigo

1.144, que dispde acerca de uma condicdo de validade ao contrato que tenha por

188 Posi¢cao adotada por Marino Luiz Postiglione, conforme se infere da seguinte passagem de sua
obra: “Fica assim demonstrado que a exploragao de estabelecimento nao pode ser limitada aos
termos do arrendamento de coisas, pois apresenta caracteristicas especialissimas que
reclamam especial atengdo. Com efeito, 0 cognominado, por alguns doutrinados, arrendatario
tem, por forga de contrato e com finalidade especifica, o direito de dispor daquelas coisas
destinadas a comércio ou produgéo (mercadorias ou matéria-prima), embora deva repb-las, em
quantidade ou por seu valor, ao fim do contrato. Assim, possui salvo diverso ajuste, o usufruto
de todos os bens estaveis, inclusive os imateriais”. (POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito
Empresarial: o estabelecimento e seus aspectos contratuais. Barueri: Manole, 2006. p. 181).

89 |bid., p. 181.

190 |bid., p. 181.

191 Segundo Rodrigo Xavier Leonardo: “O dado que melhor caracteriza o contrato misto ndo se
encontra em eventual atipicidade. Encontra-se (...) na fusdo de outros contratos tipicos,
propiciando o surgimento de uma causa mista, diversa da causa de cada um dos contratos
tipicos, fundidos em um novo complexo contratual (...)” (apud DE NARDI, Marcelo. Rede de
Contratos em Perspectiva de Interpretagdo Sistémica. Porto Alegre: Verbo Juridico, 2015. p.
162); no mesmo sentido Orlando Gomes, “Contrato misto € o que resulta da combinacao de
elementos de diferentes contratos, formando nova espécie contratual nao esquematizada na lei”
(GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 104); e ainda Carlos Roberto
Gongalves: “O contrato misto resulta da combinagdo de um contrato tipico com clausulas criadas
pela vontade dos contratantes. Deixa de ser um contrato essencialmente tipico, mas nao se
transforma em outro totalmente atipico. (...) Segundo Antunes Varela, o contrato misto retine
elementos de dois ou mais negdcios, total ou parcialmente regulados na lei.” (GONCALVES,
Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, Volume IlI: contratos e atos unilaterais. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009. p. 93).
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objeto o “usufruto ou arrendamento”, bem como no entendimento de que o
arrendamento, em si, ndo € um negaocio juridico tipico, mas, sim, uma “expressao
utilizada com frequéncia quando o objeto locado é imovel rural”1%2,

Quer dizer, com o advento do Cédigo Civil, o contrato de arrendamento do
estabelecimento passa a ser considerado um contrato (i) nominado pelo Cédigo Civil,
na medida em que expressamente previsto no estatuto civil; (ii) tipico, na medida em
que seus principais elementos estdo regulamentados pela norma; e, por alguns
doutrinadores, (iii) misto, na medida em que resulta da combinacao de elementos de
diferentes contratos, demandada pela caracteristica de seu objeto, composto por bens
materiais e imateriais de diversas naturezas que necessitam ser considerados,
funcionalmente, unos.

Em colaboragédo com o posicionamento de que o contrato de arrendamento
passa ser um contrato tipico, registra-se que a Lei da Recuperagao Judicial e Faléncia
faz referéncia a ele no seu artigo 50, inciso VII'®, como um dos possiveis meios de
recuperacao judicial.

Em colaboragdo com o posicionamento de que tal negdécio € um contrato misto,

o pensamento de Oscar Barreto Filho, nas seguintes palavras:

O negodcio constitutivo de usufruto ou de arrendamento sobre a
fazenda mercantil da origem a diversos direitos, visando todos a
assegurar a fruicdo dos bens singulares que, no caso concreto,
compdem a universitas.

Os efeitos juridicos do negdécio variam em fungdo dos bens
considerados: faculdade de disposicido das mercadorias destinadas a
venda ou transformagdo, uso e gozo do imodvel, exploragédo das
patentes de invengao, uso das marcas registradas, etc. O usufrutuario
ou arrendatario, por seu turno, sera responsavel pelo passivo
decorrente da exploragado a ser cargo'®,

Oscar Barreto Filho ensina ainda as razbées da escolha da denominacédo do

negaocio juridico:

Nao se conhece, em nosso direito, a distingdo que existe no direito
italiano, entre locacao de coisa corpérea e arrendamento (affitto) de

192 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 3. Sao Paulo: Saraiva, 2012. p. 156.
193 Artigo 50 da Lei da Recuperacao Judicial e Faléncia — “Constituem meios de recuperacgéo judicial,

observada a legislagao pertinente a cada caso, dentre outros: [...] VIl — trespasse ou
arrendamento de estabelecimento, inclusive a sociedade constituida pelos proprios
empregados;l[...]".

194 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 259.
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bens produtivos (movel ou imével), que se caracteriza pela obrigagéao
de o arrendatario cuidar da gestdo da coisa de acordo com sua
destinagdo econdmica e o interesse da produgéo (Codigo Civil Italiano,
art. 1.615). Pode-se, portanto, entre nés, falar-se indiferentemente de
locagéo ou arrendamento do estabelecimento; mas seria preferivel
que, aditando terminologia mais rigorosa, se reservasse um termo
especial — que poderia ser arrendamento — para designar o negocio
juridico que tem por objeto a fruicao do complexo de bens produtivos
que integram o estabelecimento’®.

Registre-se, também, que o arrendamento do estabelecimento nao se confunde
com o arrendamento rural insculpido na Lei 4.504, de 1964, sendo esse adstrito ao
contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a outra o uso e o0 gozo do
imoével rural’®, ou como o arrendamento mercantil (leasing), regulamentado, para fins
tributarios, pela Lei n. 6.099/74 e pelo Banco Central (Resolugdao BC n. 2.309, de
1996), caracterizado como um contrato de locagao com opgao de compra, ao seu

término, por parte do locatario®’.

2.4.3 Das Demais Classificagoes do Arrendamento

Como terceiro ponto de analise, pontua-se as demais classificagdes do contrato
de arrendamento, utilizando-se por fundamento os ensinamentos da doutrina
civilista’® quanto a locagao e ao usufruto.

O contrato de arrendamento é sinalagmatico, pois a prestacao de uma parte
acarreta a prestagéo da outra, de modo que o pagamento do arrendamento tem como
causa 0 uso e o gozo do estabelecimento. O arrendador deve proporcionar ao
arrendatario, como requisito de validade do negdcio, um complexo de bens, aptos ao
exercicio da empresa, e, em contrapartida, o arrendatario paga o preco do
arrendamento. Ha bilateralidade, porque ndo ha arrendamento sem pagamento do

preco, e nao ha pagamento do prego sem uso e gozo do estabelecimento.

195 BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sdo Paulo: Max Limonad,
1969. p. 258.

1%  COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 193.

197 Conceito empregado por Fabio Ulhoa Coelho em Manual de Direito Comercial. 16. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2005. p. 467.

198 | OPEZ, Teresa Ancona. Comentarios ao Coédigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 7. p. 9-10;
GOMES, Orlando. Contratos. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997. p. 275.
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Da aludida interdependéncia e reciprocidade de obrigagdes, conforme pontua
Marino Luiz Postiglione'®, resultam consequéncias extremamente relevantes: (i) a
excecgdo de ndo cumprimento do contrato, prevista no artigo 476 do Cadigo Civil?%;
(ii) a faculdade de resolugao, rescisdao do contrato por inexecugédo, com fundamento
no desrespeito do acordo por parte de outro contraente; e (iii) a inexigibilidade do
contrato por impossibilidade superveniente das prestacdes, desde que nao imputavel
ao devedor nem ao credor, conforme previsdo dos artigos 477 e 478 do Cddigo
Civil201,

E, em regra, consensual o contrato de arrendamento, visto que se aperfeicoa
com o simples encontro de vontades, que se forma prescindindo de qualquer ato
material de entrega (real, simbdlica ou ficticia), bastando, para sua perfeigéo, o
simples consenso das partes?%2.

E comumente comutativo, uma vez que, nas palavras de Marino Luiz
Postiglione?%3, as atribuigdes patrimoniais costumam ser certas e conhecidas desde
sua celebracdo, embora comporte significativa alea por parte do arrendatario e do
cedente que, por hipétese, acorde em receber uma retribuicdo proporcional aos
lucros, por exemplo.

E oneroso, porquanto ambas as partes dele tiram proveito, bem como pelo fato
de que, se gratuito, sera contrato de comodato. E conclusdo necessaria que, na
exploracéo de estabelecimento, existe a correspondéncia das atribuigdes patrimoniais
proprias dos contratos onerosos. Fran Martins observa que “os contratos comerciais
sao0 sempre onerosos, dada a finalidade especulativa das atividades mercantis™%4.

E também um contrato de duracdo, de execugdo continuada, uma vez que

contém prestagoes periddicas, que se realizam no tempo.

199 POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito Empresarial: o estabelecimento e seus aspectos contratuais.
Barueri: Manole, 2006. p. 207.

200 Artigo 476 do Codigo Civil — “Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de
cumprida a sua obrigagéo, pode exigir o implemento da do outro.”

201 Artigo 477 do Cddigo Civil — “Se, depois de concluido o contrato, sobrevier a uma das partes
contratantes diminuicdo em seu patriménio capaz de comprometer ou tornar duvidosa a
prestacao pela qual se obrigou, pode a outra recusar-se a prestagdo que lhe incumbe, até que
aquela satisfaga a que Ilhe compete ou dé garantia bastante de satisfazé-la”; Artigo 478 do Cdédigo
Civil — “Nos contratos de execugdo continuada ou diferida, se a prestagdo de uma das partes se
tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude de
acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir a resolugao do contrato.
Os efeitos da sentenga que a decretar retroagirdo a data da citagao.”

202 POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito Empresarial: o estabelecimento e seus aspectos contratuais.
Barueri: Manole, 2006. p. 207.

203 |bid., p. 208.

204 MARTINS, Franz. Contratos e Obrigagées Comerciais. Rio de Janeiro: Forense, 1999. p. 88.
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2.4.4 Das Normas Juridicas Aplicaveis

Como quarto ponto de analise, a verificagdo das normas juridicas aplicaveis ao
contrato de arrendamento do estabelecimento.

Para tanto, cabivel relembrar que o contrato de arrendamento em questéo
congrega de maneira coordenada elementos das mais variadas espécies contratuais,
aglutinados em razado de uma unidade funcional do estabelecimento empresarial,
como explicita o artigo 1.142 do Cadigo Civil.

Nesses termos, necessario avaliar a incidéncia das normas de direito comum,
das normas que tutelam especificamente o contrato de arrendamento do
estabelecimento e, supletivamente?%®, caso as partes assim tenham entabulado?%,
das disposi¢gdes das locagdes (dispostas nos artigos 565 a 578 do Cddigo Civil,
quando envolver bens méveis infungiveis??’, na Lei de Locag&o Predial e Urbana,
quando envolver bens imoveis urbanos?%, ou, ainda, na Lei 4.504, de 1964, quando
envolver imovel rural?®, conforme o caso) e das regras do usufruto (dispostas nos
artigos 1.390 a 1.411 do Cddigo Civil), na medida em que “a exploragdo de
estabelecimento se encontra nos limiares desses institutos tipicos?'® , e ambos os
tipos contratuais tratam de direitos de uso e gozo de bens, conforme sera mais bem
analisado adiante.

Trata-se, portanto, de uma unica contratagao, disciplinada por normas de mais

de um tipo contratual, do qual emanam feixes de direitos e obrigagdes visando a

205 Em respeito ao principio da supletividade previsto no artigo 3, inciso VIlI, da Lei da Liberdade
Econdmica (Art. 3° Sao direitos de toda pessoa, natural ou juridica, essenciais para o
desenvolvimento e o crescimento econdmicos do Pais, observado o disposto no paragrafo unico
do art. 170 da Constituicdo Federal: (...) VIIl - ter a garantia de que os negdcios juridicos
empresariais paritarios serao objeto de livre estipulagao das partes pactuantes, de forma a aplicar
todas as regras de direito empresarial apenas de maneira subsidiaria ao avengado, exceto
normas de ordem publica), conforme ensina Fabio Ulhoa Coelho (COELHO, Fabio Ulhoa. Curso
de Direito Comercial. v. 3. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021. p. RB-1.10. E-book).

206 Em respeito ao principio da autonomia da vontade privada como sendo o “reconhecimento pelo
direito positivo da eficacia juridica da vontade dos contratantes” (COELHO, Fabio Ulhoa. Curso
de Direito Civil. v. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 31).

207 |bid., p. 171.

208 |bid., p. 171. Arespeito, veja também, TOKARS, Fabio. Estabelecimento empresarial. Sdo Paulo:
LTr, 2006, p. 134.

209 |bid., p. 215.

210 POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito Empresarial: o estabelecimento e seus aspectos contratuais.
Barueri: Manole, 2006. p. 174.
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fruicdo de um estabelecimento em plena atividade, que precisa ser restituido nas

mesmas condigdes materiais e de solvabilidade?'!.

2.4.4.1 Das Normas de Direito comum

No que toca as regras de direito comum, subsume-se o contrato de
arrendamento do estabelecimento as prescrigbes do artigo 104 do Cdédigo Civil?'?,
devendo externar as trés condigdes essenciais a sua validade: (i) capacidade; (ii)
objeto; e (iii) forma.

Quanto a capacidade, tratando-se de negdcio empresarial, devem as partes
estar em pleno gozo de sua capacidade civil e ndo podem estar impedidas, nos termos
do artigo 972 do Cadigo Civil?'3, sob pena de responder pelas obrigagbes contraidas,
nos termos do artigo 973 do Cadigo Civil?'4.

Quanto ao objeto, o contrato devera dizer respeito ao estabelecimento, assim
compreendido “todo complexo de bens organizado, para exercicio da empresa, por
empresario, ou por sociedade empresaria”, nos termos do ja analisado artigo 1.142
do Cddigo Civil. Tal contratagao envolve, de um lado, todos os elementos necessarios
ao desempenho da atividade empresarial, organizada para a realizagédo da empresa,
e, de outro lado, diz respeito a uma unica empresa, apenas a uma filial ou a um
determinado ramo da atividade do empresario. As partes poderao delimitar o que sera
incluido na contratagdo, mas sempre guardando a referéncia de se tratar de uma
universalidade?®.

Quanto a duracdo do contrato de arrendamento, pode ser estabelecido por
prazo determinado ou ndo, a exemplo do que ocorre com o contrato de locagéo,
ressalvada a possibilidade de, quando o arrendatario for pessoa juridica, ser tido por

extinto a partir do aniversario de trinta anos?'%, nos termos da regra de extingdo do

211 Ibid., p. 178.

212 Artigo 104 do Codigo Civil — “A validade do negdcio juridico requer: | - agente capaz; Il - objeto
licito, possivel, determinado ou determinavel; Il - forma prescrita ou ndo defesa em lei”.

213 Artigo 972 do Cadigo Civil — “Podem exercer a atividade de empresario os que estiverem em
pleno gozo da capacidade civil e ndo forem legalmente impedidos”.

214 Artigo 973 do Coadigo Civil — “A pessoa legalmente impedida de exercer atividade prépria de
empresario, se a exercer, respondera pelas obrigagdes contraidas”.

215 POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito Empresarial: o estabelecimento e seus aspectos contratuais.
Barueri: Manole, 2006. p. 213.

216 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 186.
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usufruto, disposta no artigo 1.410, inciso lll, do Codigo Civil?'’. Tal entendimento
fundamenta-se na doutrina civilista de que contratos de locacdo ndo podem ser
perpétuos, porque equivaleriam a uma venda?'®,

Quanto ao preco, cabivel compreender que ele esta atrelado ao valor do
complexo de bens e ao prazo de vigéncia do contrato, de modo que, economicamente,
ele correspondera a expectativa de retorno da atividade empresarial a ser
desenvolvida no respectivo estabelecimento, seja por parte do arrendatario ou do
arrendador. E por esse motivo que o preco costuma variar significativamente, na
medida em que o retorno de um bem complexo como o estabelecimento é de dificil
mensuragao, sendo justamente esta a razdo pela qual o arrendamento propicia
excelentes oportunidades de negdcio, muito vinculado a disparidade informacional
entre as partes.

Quanto aos efeitos do contrato, cabivel referir que, uma vez firmado, o negécio
tem cunho obrigacional para as partes envolvidas e, em razdo da natureza do objeto,
Marino Luiz Postiglione ressalta o dever de incentivar o arrendatario a buscar um

crescimento e aprimoramento.

Nao s6 a atividade ja desempenhada como, também, potencializar o
aviamento, pela realizagcao de permanente esfor¢o promocional para
a melhoria dos negdécios e das relagbes dos elementos de
identificagdo em seu meio mercadoldgico?'®.

Com base em tais objetivos, o autor define obrigacdes e direitos fundamentais
para o arrendatario e para o arrendante. Para o arrendatario: (i) as obriga¢des de: (a)
pagar; (b) bem administrar; e (c) cumprir os encargos inerentes a atividade; e (ii) os
direitos de: (d) exclusivo beneficio da exploracao; (e) legitimidade processual, até
mesmo contra o titular do estabelecimento, caso seja privado do estabelecimento; e
(f) direito de preferéncia quanto a venda do estabelecimento explorado, nos termos
da Lei de Locagdo Predial e Urbana. Para o arrendante: (i) as obriga¢des de: (a)

entregar ao arrendatario o estabelecimento com todos os elementos que o compdem,

217 Artigo 1.410 do Cédigo Civil — “O usufruto extingue-se, cancelando-se o registro no Cartério de

Registro de Iméveis: (...) lll - pela extingdo da pessoa juridica, em favor de quem o usufruto foi
constituido, ou, se ela perdurar, pelo decurso de trinta anos da data em que se comegou a
exercer; (...)".

218 GOMES, Orlando. Contratos. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997. p. 282; LOPEZ, Teresa
Ancona. Comentarios ao Cédigo Civil. Sado Paulo: Saraiva, 2003. v. 7. p. 9.

219 POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito Empresarial: o estabelecimento e seus aspectos contratuais.
Barueri: Manole, 2006. p. 218.
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ou somente com os acordados, desde que lhe permita explora-lo; (b) ndo praticar
nenhum ato impeditivo do uso e fruicdo do estabelecimento; e (c) responder pelos
vicios (ocultos), por privagéo ou diminuigao do uso ou fruicdo do estabelecimento; e
(i) os direitos de: (d) dispor do estabelecimento cedido, quer por ato inter vivos, quer

causa mortis; (e) vistoriar as instalagdes do estabelecimento.

2.4.4.2 Das Normas Especificas do Arrendamento

Das regras trazidas pelo Cdédigo Civil para tutelar os negdcios juridicos
envolvendo o estabelecimento empresarial (artigos 1.144 a 1.149), mister uma
reanalise individual de cada uma delas com um enfoque especifico no negdcio do
arrendamento, recapitulando-se, quando cabivel, o quanto ja desenvolvido
anteriormente (Capitulos 1 e 2).

Quanto a norma disposta no artigo 1.144 do Cdédigo Civil, pela qual foi
estabelecido o regime de publicidade e de publicacao oficial para os negdcios juridicos
de alienacao, usufruto e arrendamento do estabelecimento, necessario recapitular que
tal regime de publicidade faz com que os documentos objeto de registro sejam de
acesso publico, e o regime de publicagao oficial tem por finalidade estabelecer a
presungdo legal do conhecimento por terceiros dos atos e negdcios juridicos
publicados. Modesto Carvalhosa??® pondera que a publicidade desses contratos,
mediante averbacdo no Registro Publico de Empresas Mercantis, atende ao regime
de certificacdo, que permite, a qualquer tempo, que o Poder Judiciario, credores ou
contratantes em geral possam se certificar sobre a titularidade dos estabelecimentos.

Também em relagao a forma, tem-se a necessidade de observancia do quanto
exigido em raz&o dos bens que compdem o estabelecimento no caso concreto, como
se extrai do Enunciado n. 393, aprovado na IV Jornada do Conselho da Justica
Federal, nos dias 4 e 5 de dezembro de 2006 - “A validade da alienacdo do
estabelecimento empresarial ndo depende de forma especifica, observado o regime

juridico dos bens que o exijam”?2!.

220 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Cédigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 640.

221 AGUIAR, Ruy Rosado de (coord.). VI Jornada de Direito Civil. Enunciado 546. O § 2° do art. 787
do Cadigo Civil deve ser interpretado em consonancia com o art. 422 do mesmo diploma legal,
nao obstando o direito a indenizagdo e ao reembolso. Disponivel em:
https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/546. Acesso em: 19 set. 2021.



67

Nesse sentido, além do registro e da publicagdo na imprensa, devem ser
observadas as formalidades legais estabelecidas em razdo da natureza particular dos
bens que o compdem. Ndo havendo previsao especifica, o artigo 212 do Codigo Civil
dispbe que “salvo o negocio a que se impde forma especial, o fato juridico pode ser
provado mediante: (i) confissao; (ii) documento; (iii) testemunha; (iv) presungéo; (v)
pericia”.

Importante também chamar atengao para a norma disposta no artigo 1.151, §
1°, do Cddigo Civil*?2, que estabelece as partes interessadas, e ndo apenas ao
empresario, o prazo de 30 dias para registro dos documentos no Registro Publico de
Empresas Mercantis, contados da lavratura do respectivo ato.

A regra disposta no artigo 1.144 do Cdédigo Civil prevé a forma escrita para fins
de prova, ndo obstante a faculdade disposta no artigo 221, paragrafo unico, do mesmo
estatuto civil??3. Dessarte, o contrato verbal ou aquele escrito, mas ndo registrado sera
valido entre as partes, mas ndo podera ser oposto em face de terceiros estranhos ao
arrendamento, a ndo ser que tenham conhecimento do instrumento, sobretudo se o
estabelecimento englobar elementos que suscitem forma particular de transferéncia.

Quanto a norma disposta no artigo 1.145 do Cddigo Civil, pela qual a eficacia
da alienacdo do estabelecimento fica vinculada a solvéncia do alienante, cabivel
relembrar a posigao ja apresentada de que tal norma nao é aplicavel ao arrendamento,
na medida em que € ela dirigida expressamente ao alienante do estabelecimento e
nao ao arrendante. Além disso, também necessario relembrar o argumento de que
esse dispositivo ndo deve abarcar o arrendamento, na medida em que por este
negocio ndo se transfere a titularidade (primaria) do estabelecimento, mas apenas se
concede o direito de uso e gozo, razao pela qual ndo ha que se falar em redugao ou
esvaziamento do patriménio do arrendante. O estabelecimento permanece fazendo
parte do patriménio do arrendante, cedendo ele apenas a titularidade secundaria,

conforme apresentado (ltem 2.1).

222 Artigo 1.151 do Codigo Civil — “O registro dos atos sujeitos a formalidade exigida no artigo
antecedente sera requerido pela pessoa obrigada em lei, e, no caso de omissao ou demora, pelo
sécio ou qualquer interessado. §1° Os documentos necessarios ao registro deverdo ser
apresentados no prazo de trinta dias, contado da lavratura dos atos respectivos”.

223 Artigo 221 do Cadigo Civil — “O instrumento particular, feito e assinado, ou somente assinado por
quem esteja na livre disposicdo e administragdo de seus bens, prova as obrigagdes
convencionais de qualquer valor; mas os seus efeitos, bem como os da cessdo, ndo se operam,
a respeito de terceiros, antes de registrado no registro publico. Paragrafo unico. A prova do
instrumento particular pode suprir-se pelas outras de carater legal”.
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Quanto a norma disposta no artigo 1.146 do Cddigo Civil, relativa a
responsabilidade do adquirente pelos débitos vinculados ao estabelecimento,
pertinente também relembrar a posigao ja apresentada de que ela ndo é aplicavel ao
arrendamento do estabelecimento, uma vez que trata especificamente da pessoa do
adquirente e ndo do arrendatario. A norma em questao, por imputar responsabilidade
a alguém alheio a relagado original, necessita ser interpretada de forma restritiva,
conforme entendimento doutrinario??*.

Quanto a norma disposta no artigo 1.147 do Cédigo Civil, que trata da interdicao
da concorréncia, registre-se que ela se aplica aos contratos de arrendamento, por
disposigao expressa do seu paragrafo unico. Tal paragrafo dispde expressamente que
a norma do caput é aplicavel aos negdcios de arrendamento ou usufruto e que a
proibicdo da concorréncia persistira pelo prazo do respectivo contrato. A norma revela
medida especial de tutela da clientela vinculada ao estabelecimento objeto do
arrendamento, no sentido de proteger os instrumentos usados para formar e
conservar o estabelecimento em beneficio do arrendatario.

Quanto a norma disposta no artigo 1.148 do Cadigo Civil, relativa ao direito de
sub-rogagdo do adquirente nos contratos estipulados para a exploragdo do
estabelecimento, cabivel recapitular que ela é dirigida especificamente ao adquirente,
sem fazer referéncia ao arrendatario, conforme ressalta Fabio Tokars??5. Contudo, tal
limitagdo ndo afasta a obrigacao, fundada nos principios da probidade e da boa-fé22,
de o arrendador disponibilizar o estabelecimento em sua plena capacidade e aptidao
funcional, de modo a assegurar a idoneidade do objeto negociado??’. O arrendatario
em que pese nao ter o direito a sub-rogacao legal dos contratos estipulados para a
exploracédo do estabelecimento, tem o direito de exigir do arrendador que ele busque
a concordancia dos terceiros em continuar a interagir com o estabelecimento, de modo
a conseguir disponibilizar ao arrendatario um estabelecimento apto ao exercicio da

empresa, sob pena de dar justa causa a rescisdo do contrato. Tal obrigagcado decorre

224 MORAES FILHO, Evaristo de. Sucesséo nas Obrigacées e a Teoria da Empresa. Rio de Janeiro:
Forense, 1960. v. 1. p. 221.

225 TOKARS, Fabio. Estabelecimento empresarial. Sdo Paulo: LTr, 2006, p. 134.

22 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, Volume IlI: contratos e atos unilaterais.
Sao Paulo: Saraiva, 2009. p. 33.

227 POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito Empresarial: o estabelecimento e seus aspectos contratuais.
Barueri: Manole, 2006. p. 222.
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da regra da boa-fé estabelecida no artigo 422 do Cadigo Civil??®, como clausula geral
de aplicagao no direito obrigacional®?°.

Quanto a norma disposta no artigo 1.149 do Cdédigo Civil, atinente ao
procedimento de transferéncia dos créditos relativos ao estabelecimento, recapitula-
se a constatacdo de que ela trata da hipétese de transferéncia do estabelecimento
sem uma maior qualificagdo, motivo pelo qual possivel interpretar sua incidéncia nos
negocios de arrendamento do estabelecimento e, como consequéncia, entende-se
que o arrendatario tem a possibilidade de negociar com o arrendador a cessao dos
créditos referentes ao estabelecimento, consumando a cessao eficazmente mediante

a publicacéo do arrendamento, nos termos do artigo 1.144 do Cadigo Civil.

2.4.4.3 Das Normas da Locagao

No que toca as normas da locacdo, cabivel, para os fins de presente
dissertacao, a apresentacao dos seus principais conceitos, de modo a demonstrar os
mecanismos de incidéncia sobre o negocio do arrendamento do estabelecimento
empresarial.

E mediante a locagdo, como vinculo obrigacional?®, que uma parte cede
temporariamente o uso e gozo de um bem infungivel a outra, que, em contrapartida,
obriga-se a pagar uma remuneragéo?3".

Fabio Ulhoa Coelho ensina que o uso “consiste no direito de extrair da coisa
usada, direta ou indiretamente, todas as comodidades que ela proporciona”, ao passo
que gozo significa “o direito de explorar economicamente a coisa”?32. O autor ndo
percebe problema em afirmar que a locacdo € um negécio juridico contratual de
cessao temporaria e onerosa da posse de um bem infungivel, a exemplo da possivel
cessao de bens individualmente considerados que pode transcorrer em razao do

arrendamento do estabelecimento.

228 Artigo 422 do Cadigo Civil — “Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do
contrato, como em sua execugao, os principios de probidade e boa-fé”.

229 GONCALVES, op.cit. p. 36.

230 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2009. p. 553.

23 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, Volume IlI: contratos e atos unilaterais.
Sao Paulo: Saraiva, 2009. p. 285.

282 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 156.
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Trata-se a locagdo de negdcio juridico sem grandes exigéncias para sua
consubstanciagdo, demandando apenas o0s seguintes elementos para sua
caracterizagao: (i) a onerosidade; (ii) a temporalidade; e (iii)) a infungibilidade do
objeto?33,

As principais normas regulamentadoras deste negdcio juridico estdo prescritas
no Cédigo Civil e na Lei de Locacgao Predial e Urbana (Lei n. 8.245, de 18 de outubro
de 1991), sendo esta ultima aplicavel aos imoveis urbanos, fazendo com que disso
resulte a incidéncia dos artigos 565 a 578 do Cddigo Civil apenas aos contratos que
tém por objeto a locacdo de: (i) bem moével; (ii) imdvel rural, para exploragdo de
atividade produtiva ou nao; e (iii) imével urbano, nas hipoteses que a prépria Lei da
Locagéo Predial e Urbana ressalva sua incidéncia (isto €, bens de propriedade de
pessoa juridica de direito publico, vagas autbnomas, espacos destinados a
publicidade, apart-hotéis, arrendamento mercantil).

Neste sentido, caso o contrato de arrendamento do estabelecimento
empresarial envolva, por exemplo, a locagao de bem movel ou imovel rural, aplicavel
as regras de locagao do Cdédigo Civil. Caso, contudo, o contrato de arrendamento do
estabelecimento envolva imével urbano, ndo se aplica o Cédigo Civil, mas, sim, a Lei
de Locagéo Predial e Urbana, nos termos do seu artigo 2.036 do Cadigo Civil?3* e do
artigo 52, §1°, da propria Lei de Locagao Predial e Urbana?3°.

Quer dizer, a vontade das partes e a natureza dos bens que compde o
estabelecimento?3® acabam definindo qual a norma de locagdo que é atraida ao
negocio.

As principais obrigagdes previstas na Lei de Locagéo Predial e Urbana e no
Cadigo Civil sao: (i) pelo lado do locador — (a) a cessao ao locatario do uso do imével,

dai decorrendo a garantia de posse ao locatario; (b) manter a coisa no mesmo estado,

283 Fabio Ulhoa Coelho sustenta que cessao de uso e gozo de coisa fungivel configura contrato de
mutuo (lbid. p. 157).

234 Artigo 2.036 do Cdédigo Civil — “A locagao de prédio urbano, que esteja sujeita a lei especial, por
esta continua a ser regida.”

285 Artigo 52 da Lei de Locagao Predial e Urbana — “Art. 52. O locador ndo estara obrigado a renovar
o contrato se: | - por determinacdo do Poder Publico, tiver que realizar no imével obras que
importarem na sua radical transformacdo; ou para fazer modificacdes de tal natureza que
aumente o valor do negécio ou da propriedade; Il - o imével vier a ser utilizado por ele préprio ou
para transferéncia de fundo de comércio existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria
do capital o locador, seu cdnjuge, ascendente ou descendente. § 1° Na hipoétese do inciso Il, o
imével ndo podera ser destinado ao uso do mesmo ramo do locatario, salvo se a locagdo também
envolvia o fundo de comércio, com as instalagdes e pertences.”

236 TOKARS, Fabio. Estabelecimento empresarial. Sdo Paulo: LTr, 2006, p. 134.
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pelo tempo do contrato; (c) garantia de uso pacifico da coisa; (ii) pelo lado do locatario
— (d) a remuneracgao pela cessao de uso (de um lado, o aluguel e, de outro lado, os
encargos legais e contratuais); (e) o respeito a destinagdo contratada; (f) o dever de
restituicdo por ocasido do término do contrato; (g) o dever de informar qualquer ato de
turbagao por terceiros; (h) o dever de manuteng¢ao do bem; e (f) o dever de abster-se
de mudar a destinagao do bem.

Os principais direitos previstos na Lei de Locacao Predial e Urbana e no Cédigo
Civil sao: (i) pelo locatario — (a) a chamada ineréncia a locacgao, correspondente ao
direito de o locador permanecer no imével, mediante pagamento do aluguel (desde
que contratado por prazo inferior a 30 meses); (b) preferéncia de aquisigdo pelo
locatario; (c) salvo estipulagcédo em contrario, o direito indenizatério em relagao a
benfeitorias; (ii) pelo locador — (d) recebimento do aluguel; (e) exigéncia de garantia
(caugéo, fianga e seguro de fianga).

Adicionalmente, cabivel referéncia a algumas disposi¢des complementares do
Caodigo Civil: o artigo 571 permite ao locador reaver a coisa alugada antes do
vencimento do prazo, desde que seja ressarcido o locatario das perdas e danos
resultantes; o artigo 573 reza que a locagao por tempo determinado cessa de pleno
direito findo o prazo estipulado, a partir de quanto o locatario passa a ter posse injusta
e de ma-fé, mas, se o locador ndo manifestar oposi¢cédo, presumir-se-a prorrogado,
sem prazo, nos termos do artigo 574237,

Essas as principais normas da locagao passiveis de incidéncia sobre o contrato
de arrendamento do estabelecimento, segundo a vontade das partes?® e a natureza

dos bens que compde o estabelecimento.
2.4.4.4 Das Normas do Usufruto
No que toca as normas do usufruto, cabivel também a apresentacao dos

conceitos mais importantes desse negdcio juridico e da forma como as respectivas

normas sao aplicaveis ao contrato de arrendamento, caso o arrendante e o

237 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, Volume llI: contratos e atos unilaterais.
Sao Paulo: Saraiva, 2009. p. 296.

238 Prestigiando o principio da autonomia da vontade das partes (COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de
Direito Comercial. v. 3. Sdo Paulo: Thomson Reuters, 2021. p. RB-1.6. E-book).
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arrendatario, no exercicio da autonomia privada?3®, assim tenham livremente pactuado
ou quando o usufruto provier de fundamento diverso?.

O usufruto € um direito real (nos termos do artigo 1.225, IV, do Cédigo Civil)**,
oponivel erga omnes?*?, pelo qual se transfere ao arrendatario (usufrutuario), o direito
de possuir, usar e fruir a coisa de propriedade do arrendante (proprietario ou nu-
proprietario). Institui-se o usufruto por ato de vontade?*3 ou por determinagao legal®*4,
conforme nos ensina Carlos Roberto Gongalves?*®. Instituido o usufruto, os poderes
inerentes a propriedade se desdobram, da mesma forma como ocorre no
arrendamento, passado o de usar e fruir a titularidade de sujeito de direito diverso do
proprietario, remanescendo nas maos do proprietario o direito de dispor24.

O usufruto apresenta acentuada analogia com a locagao e, por conseguinte,
com o arrendamento, na medida em que tratam do uso e gozo da coisa. Todavia,
distinguem-se locagéo e usufruto, como sustenta Washington de Barros Monteiro,

tendo em vista que

[...]locacao é relagao pessoal, enquanto usufruto é direito real. Recai
a primeira, exclusivamente, sobre coisas corporeas, ao passo que o
segundo incide também sobre créditos, direitos de autor, patentes de
invencao, fundo de comércio e outros valores incorpéreos. A locagao
decorre apenas do contrato, enquanto o usufruto nasce da convengao
e também da lei. 247

No caso do arrendamento do estabelecimento empresarial tal distingdo nao é
pertinente, na medida em que o arrendamento do estabelecimento envolve a
transferéncia de todos os elementos corpdreos e incorpdreo que o integram, conforme

se vem sustentando (Itens 1.4 € 2.4.2).

239 Prestigiando o principio da autonomia da vontade das partes (Ibid.. p. RB-1.6. E-book).

240 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 180.

241 Artigo 1.225 do Cadigo Civil — “Séo direitos reais: (...) IV - o usufruto,”

242 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2009. p. 553.

243 Usufruto constituido por ato de vontade é o que resulta de contrato ou testamento, podendo tal
ato ser oneroso ou gratuito, intervivos ou mortis causa.(GONCALVES, op. cit.. p. 454).

244 Usufruto constituido por determinagao legal € o modo estabelecido pela lei em favor de certas
pessoas, como por exemplo dispdem os artigos 1.689, |, e 1.652, |, ambos do Cadigo Civil (Ibid.
p. 453.

245 |pit. p. 453.

246 |pit. p. 449.

247 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil. v. lll. 37. ed. atual. por Carlos Alberto
Dabus Maluf. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. p. 295.
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Segundo Fabio Ulhoa Coelho?#, o fundamento do usufruto, em geral, & negécio
bilateral praticado pelo proprietario e o usufrutuario, mediante o qual as partes fixam
0 objeto do gravame, seu alcance e os direitos e obrigagdes do usufrutuario.

Quanto ao objeto do usufruto, o artigo 1.390 do Cédigo Civil reza que ele pode
recair sobre “um ou mais bens, moveis ou iméveis, em um patrimonio inteiro, ou parte
deste, abrangendo-lhe, no todo ou em parte, os frutos e utilidades”. Neste sentido,

Fabio Ulhoa Coelho leciona que pode ser objeto de usufruto:

Qualquer bem, imével ou movel, fungivel ou infungivel. (...) Os titulos
de crédito (nota promissoria, duplicata e outros), que tém a natureza
de bens mdveis, (...) assim como quaisquer outros direitos creditérios.
Cotas de fundo de investimento (...). Os bens incorpéreos, (...) quando
ha expressa previsdo legal, com no caso de acdes emitidas por
sociedades anénimas (LSA, art. 40), ou se for compativel o gravame
com a natureza deles, como no das cotas de sociedades limitada.
Também o patriménio, ou parte dele, (..) assim como as
universalidades.?*®

Quer dizer, qualquer bem, imével ou mével, fungivel ou infungivel, pode ser
objeto de usufruto, inclusive universalidades como € o exemplo do estabelecimento
empresarial. A Unica exce¢do a que a doutrina?®? faz referéncia sdo os bens
consumiveis, na medida em que o usufrutuario teria a obrigacédo de restituir ao
proprietario a coisa gravada, e o consumo dos bens implica dispor deles. Quando
imprecisamente as partes declaram instituir usufruto sobre coisas consumiveis, as
relagdes juridicas entre as partes sao regidas pelo direito das obrigagdes.

Quanto aos bens incorpoéreos, a doutrina®! posiciona-se no sentido de que o
usufruto s6 é permitido nos casos expressamente previstos em lei ou na hipotese de
a natureza dos respectivos bens ser compativel com o gravame.

Para os fins da presente dissertagcao, ressalta-se a hipétese do usufruto recair
nao s6 sobre bens individuais que compdem o estabelecimento, mas também sobre
o proprio estabelecimento, na medida em que € ele parte do patriménio do arrendante
ou nu-proprietario. Este o entendimento da doutrina, conforme ensina Pontes de

Miranda:

248 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 179.

249 |bid, p. 180.

250  BEVILAQUA, Clovis. Direito das Coisas. v. |. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1969. p. 311.
251 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 179.
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No sistema juridico brasileiro, o fundo de empresa pode ser objeto de
usufruto. Nao ha, portanto, se o usufruto € sobre o fundo de empresa,
pluralidade de usufrutos. O fundo de empresa é mais do que os
iméveis, moveis, bens corpéreos e bens incorpéreos, que sao
elementos dele. E bem mével incorpdreo. (...) O usufruto sobre fundo
de empresa recai sobre todos os elementos do fundo de empresa; tal
como aconteceria se fosse transferida a propriedade do fundo de
empresa, o usufrutuario tem os direitos de uso e fruigdo que tinha o
constituinte do usufruto.??

Carlos Roberto Gongalves posiciona-se no sentido de que a ideia de patriménio
inteiro disposta no artigo 1.390 do Cddigo Civil corresponde a coisa universal, nas
seguintes palavras: “Ao se referir a possibilidade de o usufruto recair sobre um
patriménio inteiro, o dispositivo ora transcrito viabiliza a sua incidéncia sobre uma
universalidade, como por exemplo, uma empresa ou determinado patriménio” 253,

Fabio Ulhoa Coelho?* completa o posicionamento afirmando que “também o
patriménio, ou parte dele, pode ser gravado por usufruto, assim como as
universalidades. E a hipétese do gravame recaido sobre estabelecimento
empresarial”.

Instituido o usufruto por convencao das partes ou por outro fundamento, o
usufrutuario tera os direitos e as obrigagdes previstos no contrato ou, se o contrato for
omisso, os direitos e obrigagdes previstos em lei.

O usufrutuario, em regra, tem os seguintes direitos, conforme nos ensina Fabio
Ulhoa Coelho?®: (i) possuir, usar e administrar a coisa (nos termos do artigo 1.394 do
Codigo Civil)*®® e seus acessorios existentes ou acrescidos (nos termos do artigo
1.392 do Cédigo Civil)?®’, salvo se o negdcio dispuser de forma distinta; (ii) perceber

frutos (nos termos do artigo 1.394 do Cadigo Civil), sejam naturais (ie: nascidos de

252 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 19. 2. ed. Rio de
Janeiro: Editor Borsoi, 1954. p. 178-179.

253 BEVILAQUA, Clovis. Direito das Coisas. v. |. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1969. p. 311.

254 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 181.

255 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 181-184.

2% Artigo 1.394 do Cédigo Civil — “O usufrutuario tem direito a posse, uso, administragédo e
percepgao dos frutos”.
257 Artigo 1.392 do Cdédigo Civil — “Salvo disposigdo em contrario, o usufruto estende-se aos

acessorios da coisa e seus acrescidos. § 1 °Se, entre os acessorios e os acrescidos, houver
coisas consumiveis, tera o usufrutuario o dever de restituir, findo o usufruto, as que ainda houver
e, das outras, o equivalente em género, qualidade e quantidade, ou, ndo sendo possivel, 0 seu
valor, estimado ao tempo da restituicdo. § 2 ° Se ha no prédio em que recai o usufruto florestas
ou 0s recursos minerais a que se refere o art. 1.230, devem o dono e o usufrutuario prefixar-lhe
a extensao do gozo e a maneira de exploragado. § 3 ° Se o usufruto recai sobre universalidade ou
quota-parte de bens, o usufrutuario tem direito a parte do tesouro achado por outrem, e ao precgo
pago pelo vizinho do prédio usufruido, para obter meacdo em parede, cerca, muro, vala ou
valado”.
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plantagdes), industriais ou civis (isto €, juros, aluguel de iméveis); (iii) ceder o exercicio
do direito (nos termos do artigo 1.393 do Cddigo Civil)®%; (iv) arrendar o imdvel
usufruido (nos termos do artigo 1.399 do Caédigo Civil)?%%; e (v) prorrogar o usufruto (a)
se o imovel destruido for reconstruido com a indenizag&o do seguro cujo prémio foi
pago por ele (nos termos dos artigos 1.407 e 1.408 do Cddigo Civil)*®°, (b) se o
proprietario receber indenizagao pela desapropriacdo do bem ou por sua destruicéo
por culpa de terceiros (nos termos do artigo 1.409 do Cdédigo Civil)®®' e (c) se o
proprietario, independente da natureza do bem, receber indenizagcédo por sinistro do
bem (nos termos do artigo 1.407 do Cadigo Civil).

Veja-se que no usufruto, da mesma forma que no arrendamento, o direito de
uso da coisa é completo, envolvendo o direito de se servir da coisa e de aproveita-la
em todos os seus destinos.

Se o contrato envolver o usufruto do estabelecimento como um todo, e néo
apenas bens individuais, Pontes de Miranda ressalta os seguintes direitos®*?: (a) o
direito de usar e fruir do estabelecimento, na medida em que os elementos seriam
usaveis e fungiveis pelo empresario, ndo importando se o constituinte & proprietario
ou ndo dos bens englobados pelo estabelecimento; (b) o direito de dispor de bens
circulantes do estabelecimento (assim compreendidos os bens classificados como
bens do ativo circulante, nos termos do que atualmente dispde o artigo 179 da Lei das
S/A?63), tal como matérias-primas, produtos e mercadorias, assim como de maquinas

que ficaram antiquadas; e (c) o direito de perceber os frutos e cobrar os créditos,

2% Artigo 1.393 do Cddigo Civil — “Nao se pode transferir o usufruto por alienagdo; mas o seu
exercicio pode ceder-se por titulo gratuito ou oneroso”.

259 Artigo 1.397 do Coadigo Civil — “O usufrutuario pode usufruir em pessoa, ou mediante
arrendamento, o prédio, mas ndo mudar-lhe a destinagdo econémica, sem expressa autorizagao
do proprietario”.

260 Artigo 1.407 do Cadigo Civil — “Se a coisa estiver segurada, incumbe ao usufrutuario pagar,

durante o usufruto, as contribuicbes do seguro. § 1°Se o usufrutuario fizer o seguro, ao
proprietario cabera o direito dele resultante contra o segurador. § 2 °Em qualquer hipétese, o
direito do usufrutuario fica sub-rogado no valor da indenizagéo do seguro”.
Artigo 1.408 do Cadigo Civil — “Se um edificio sujeito a usufruto for destruido sem culpa do
proprietario, ndo sera este obrigado a reconstrui-lo, nem o usufruto se restabelecera, se o
proprietario reconstruir a sua custa o prédio; mas se a indenizagdo do seguro for aplicada a
reconstrugéo do prédio, restabelecer-se-a o usufruto”.

261 Artigo 1.409 do Cadigo Civil — “Também fica sub-rogada no 6nus do usufruto, em lugar do prédio,
a indenizagao paga, se ele for desapropriado, ou a importancia do dano, ressarcido pelo terceiro
responsavel no caso de danificagdo ou perda”.

262 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 19. 2. ed. Rio de
Janeiro: Editor Borsoi, 1954. p. 181-183.

263 Artigo 179 da Lei das S/A — “Art. 179. As contas serdo classificadas do seguinte modo: | - no
ativo circulante: as disponibilidades, os direitos realizaveis no curso do exercicio social
subsequente e as aplicagdes de recursos em despesas do exercicio seguinte; (...)".
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exercendo os direitos de uso e fruicdo inerentes ao crédito (nos termos do que
atualmente dispde o artigo 1.395 do Cadigo Civil)?%4.

S3ao todos direitos vinculados ao uso e gozo da coisa que se reproduzem tanto
na hipétese do usufruto do arrendamento, quando do arrendamento desse.

Fabio Ulhoa Coelho ressalta ainda na hipotese do usufruto recair sobre a
universalidade de bens, como na hipétese do usufruto do estabelecimento, o direito
“a meagao do tesouro achada e o valor da parte-meia ou da divisa pago pelo vizinho
para poder utilizar-se delas”?%® (nos termos do paragrafo 3° do artigo 1.392 do Codigo
Civil2%9).

De outro lado, o usufrutuario, em regra, tem os seguintes deveres, conforme
também nos ensina Fabio Ulhoa Coelho: (i) restituir o bem gravado ao proprietario, no
mesmo estado em que o recebeu, exceto quanto aos desgastes naturais e se ela se
perdeu durante o usufruto sem culpa do usufrutuario (nos termos dos artigos 238 e
1.402 do Codigo Civil)?7, cabendo ao usufrutuario inventariar os bens que recebe (nos
termos do artigo 1.400 do Caédigo Civil)?88; (ii) prestar caugédo em favor do proprietario,
se o proprietario exigir (nos termos dos artigos 1.400 e 1.401 do Cadigo Civil)?5°; (iii)
pagar as despesas de conservagao dos bens e tributos devidos pela posse ou

rendimento da coisa (nos termos do artigo 1.403 do Cddigo Civil)?’°, cabendo ao

264 Artigo 1.395 do Cddigo Civil — “Art. 1.395. Quando o usufruto recai em titulos de crédito, o
usufrutuario tem direito a perceber os frutos e a cobrar as respectivas dividas. Paragrafo unico.
Cobradas as dividas, o usufrutuario aplicara, de imediato, a importancia em titulos da mesma
natureza, ou em titulos da divida publica federal, com clausula de atualizagdo monetaria segundo
indices oficiais regularmente estabelecidos.”.

265 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 186.

266 Artigo 1.392 do Cddigo Civil — “Salvo disposigdo em contrario, o usufruto estende-se aos
acessorios da coisa e seus acrescidos. [...] § 3 2Se o usufruto recai sobre universalidade ou
quota-parte de bens, o usufrutuario tem direito a parte do tesouro achado por outrem, e ao prego
pago pelo vizinho do prédio usufruido, para obter meagdo em parede, cerca, muro, vala ou
valado.”

267 Artigo 1.402 do Codigo Civil — “O usufrutuario ndo é obrigado a pagar as deterioragées
resultantes do exercicio regular do usufruto”.

268 Artigo 1.400 do Cédigo Civil — “O usufrutuario, antes de assumir o usufruto, inventariara, a sua
custa, os bens que receber, determinando o estado em que se acham, e dara caugéo,
fidejussoria ou real, se Ihe exigir o dono, de velar-lhes pela conservagéo, e entrega-los findo o
usufruto. Paragrafo unico. N&o é obrigado a caugao o doador que se reservar o usufruto da coisa
doada”.

269 Artigo 1.401 do Cddigo Civil — “O usufrutuario que néo quiser ou ndo puder dar caugao suficiente
perdera o direito de administrar o usufruto; e, neste caso, os bens serdo administrados pelo
proprietario, que ficara obrigado, mediante caucgio, a entregar ao usufrutuario o rendimento
deles, deduzidas as despesas de administracdo, entre as quais se incluira a quantia fixada pelo
juiz como remuneragao do administrador”.

2710 Artigo 1.403 do Codigo Civil — “Incumbem ao usufrutuario: | - as despesas ordinarias de
conservagao dos bens no estado em que os recebeu; Il - as prestagdes e os tributos devidos
pela posse ou rendimento da coisa usufruida”.
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proprietario as despesas de elevado valor e extraordinarias (nos termos do artigo
1.404 do Cadigo Civil)?""; (iv) noticiar ao proprietario qualquer lesdo aos seus direitos
(nos termos do artigo 1.406 do Cadigo Civil)?"%; (v) pagar o prémio do seguro (nos
termos do artigo 1.407 do Cddigo Civil).

Se o contrato envolver o usufruto da universalidade de bens, e ndo apenas
bens individuais, a doutrina ressalta os seguintes deveres: (a) o “dever de conservar
o estabelecimento e ndo s6 os elementos que o compdem”?’3; e (b) o dever de pagar
os juros das dividas que onerem o estabelecimento ou parte dele?’* (nos termos do
artigo 1.405 do Cddigo Civil)?7°.

Acerca desta obrigacdo de pagar os juros das dividas que onerem o
estabelecimento, cabivel neste momento apenas referir que Clovis Bevilaqua,
analisando a norma disposta no Cédigo Civil de 1916, com redagcéo semelhante a
norma do Cédigo Civil hoje em vigor, posicionou-se no sentido de que “se o usufruto
recai sobre coisa universal, ou parte de aliquota de um patriménio, responde o
usufrutuario pelos juros da divida, por esse bem garantida”7é.

O contrato que envolver usufruto de bem imével no valor superior a trinta
salarios-minimos devera ser formalizado por instrumento publico, nos termos do artigo
108 do Codigo Civil?’”. Neste sentido, caso o contrato de arrendamento sob andlise
tenha por objeto um estabelecimento empresarial composto por imével em valor
superior a trinta salarios-minimos, deverao as partes, caso desejem instituir usufruto,

formalizar o negdcio por instrumento publico.

271 Artigo 1.404 do Cddigo Civil — “Incumbem ao dono as reparagdes extraordinarias e as que nao
forem de custo maédico; mas o usufrutuario lhe pagara os juros do capital despendido com as que
forem necessarias a conservagao, ou aumentarem o rendimento da coisa usufruida. § 1 °© Nao
se consideram maédicas as despesas superiores a dois ter¢os do liquido rendimento em um ano.
§ 2°Se o dono nao fizer as reparagbes a que esta obrigado, e que sdo indispensaveis a
conservagdo da coisa, o usufrutuario pode realiza-las, cobrando daquele a importancia
despendida”.

272 Artigo 1.405 do Codigo Civil — “Se o usufruto recair num patriménio, ou parte deste, serd o
usufrutuario obrigado aos juros da divida que onerar o patriménio ou a parte dele”.

213 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 19. 2. ed. Rio de
Janeiro: Editor Borsoi, 1954. p. 181-183.

274 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 186.

215 Artigo 1.405 do Cédigo Civil — “O usufrutuario é obrigado a dar ciéncia ao dono de qualquer lesao
produzida contra a posse da coisa, ou os direitos deste”.

276 BEVILAQUA, Clovis. Direito das Coisas. v. |. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1969. p. 327.

217 Artigo 108 do Cadigo Civil — “Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a
validade dos negdcios juridicos que visem a constituigéo, transferéncia, modificagado ou renuncia
de direitos reais sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no
Pais”.
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Segundo Fabio Ulhoa Coelho, o usufruto € instituto eminentemente temporario,
nao podendo “perdurar para sempre, porque isso equivaleria, em termos econémicos,
a inexisténcia desse direito sobre o bem que suporta o gravame™?’8, devendo as partes
que o instituirem estabelecer um prazo de duracdo. Ele até pode ser vitalicio, se em
favor da pessoa fisica, mas, se em favor da pessoa juridica, ndo pode ser instituido
por prazo superior a trinta anos, conforme dispde o artigo 1.410, inciso lll, do Cadigo
Civil?"9,

Como fatores de extingdo do usufruto, pontuam Cristiano Chaves Farias e
Nelson Rosenvald?®: (i) quanto ao sujeito (a) por morte do usufrutuario (inciso I); (b)
por renuncia expressa ao direito; (c) por culpa do usufrutuario; (ii) quanto ao objeto (d)
por destruicao total da coisa; (iii) quanto a prépria relagao juridica (e) por consolidagao
da propriedade em favor do usufrutuario; (f) pelo termo de sua duragao prefixada; (g)
implemento de condigao resolutiva; (h) por decadéncia; (i) por cessagao do motivo de
que se origina; (j) por resolugéo da propriedade.

Em suma, essas as principais caracteristicas do usufruto passiveis de
incidéncia sobre o contrato do arrendamento do estabelecimento empresarial caso as
partes assim tenham livremente pactuado ou quando o usufruto provier de

fundamento diverso.

2.5 DAS CONCLUSOES INTERMEDIARIAS

Neste capitulo, viu-se, portanto, primeiramente, que o Cdodigo Civil prevé duas
espécies de negocios juridicos envolvendo o estabelecimento empresarial. De um
lado, os negdcios translativos, por meio dos quais se busca a alienagao definitiva do

estabelecimento, tal como o trespasse, e, de outro lado, os negdcios constitutivos,

2718 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 186.

219 Artigo 1.410 do Cédigo Civil — “O usufruto extingue-se, cancelando-se o registro no Cartério de
Registro de Imoéveis: | - pela renuncia ou morte do usufrutuario; Il - pelo termo de sua duracao;
Il - pela extingao da pessoa juridica, em favor de quem o usufruto foi constituido, ou, se ela
perdurar, pelo decurso de trinta anos da data em que se comegou a exercer; |V - pela cessagéo
do motivo de que se origina; V - pela destruicdo da coisa, guardadas as disposi¢cdes dos arts.
1.407, 1.408, 22 parte, e 1.409; VI - pela consolidagao; VIl - por culpa do usufrutuario, quando
aliena, deteriora, ou deixa arruinar os bens, nao lhes acudindo com os reparos de conservagao,
ou quando, no usufruto de titulos de crédito, ndo da as importancias recebidas a aplicagédo
prevista no paragrafo Unico do art. 1.395; VIl - Pelo ndo uso, ou nao fruicdo, da coisa em que o
usufruto recai (arts. 1.390 e 1.399)".

280 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2009. p. 553.
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pelos quais se busca a cessao temporaria do direito de uso e de gestdo do
estabelecimento, tal como o arrendamento do estabelecimento empresarial. Definiu-
se para tanto (i) a figura da titularidade para representar o vinculo de pertinéncia
subjetiva do empresario sobre o estabelecimento, em detrimento do instituto da
propriedade e (ii) a qualificagdo do estabelecimento com um bem mével. Ademais,
avaliou-se detidamente cada um dos dispositivos legais trazidos pelo Codigo Civil para
tutelar o instituto do estabelecimento e os negdcios juridicos a ele relacionados,
identificando-se aqueles aplicaveis somente aos negdcios translativos e aqueles
aplicaveis aos negdcios constitutivos e translativos.

Na analise do arrendamento do estabelecimento, propriamente dito,
incialmente, qualificou-se como um contrato nominado misto, sobre o qual se aplicam
normas de diferentes negocios juridicos, respeitado o exercicio da autonomia da
vontade das partes?®'. Classificou-se o negdcio segundo os ensinamentos da doutrina
civilista. Percorreu-se normas de direito comum, aquelas especificas ao
arrendamento, as normas da locagao e as normas do usufruto.

Tudo isso para concluir que o arrendamento do estabelecimento empresarial
tipificado nos artigos 1.142 a 1.144 do Cadigo Civil é, sim, apto a satisfazer o quanto
proposto no inicio desta dissertacdo, de modo a instrumentalizar a transferéncia
temporaria do estabelecimento, objeto da atividade empresarial, de um empresario
ou sociedade para outro, deslocando temporariamente, em conjunto, o complexo de
bens dos mais diversos tipos, sejam eles mdveis, imoveis, material ou imateriais,
unidos pela finalidade comum a que se destinam.

Referida aptidao para deslocar temporariamente a atividade empresarial de um
sujeito de direito para outro garante que se reconheca no contrato de arrendamento
do estabelecimento um remédio apto a sanar crises empresariais vinculadas a figura
do empresario ou da sociedade empresaria que a exercem, na medida em que
negdcio juridico capaz de desvincular temporariamente a atividade empresarial do
sujeito de direito que a exerce. Quer dizer, do reconhecimento da aptiddo do contrato
de arrendamento do estabelecimento em deslocar temporariamente a atividade
empresarial de um sujeito de direito para outro, cabivel afirmar que ele pode ser

utilizado para preservar empresas cujas crises estejam vinculadas ao empresario ou

281 Conceito trabalhado pelo Professor Marcelo De Nardi em sua obra. (DE NARDI, Marcelo. Rede
de Contratos em Perspectiva de Interpretagdo Sistémica. Porto Alegre: Verbo Juridico, 2015. p.
91-97).
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a sociedade empresaria, de modo a permitir a manutencao da fonte produtora, sua
funcao social e o estimulo a atividade econdmica.

Nesses termos, necessario a partir de entdo, avaliarem-se os possiveis riscos
relacionados ao negocio juridico em analise, especificamente os riscos de o
arrendatario ser responsabilizado pelas dividas do arrendante do estabelecimento

empresarial.
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3 DOS RISCOS DO ARRENDATARIO DE UM ESTABELECIMENTO
EMPRESARIAL SUCEDER AS DiVIDAS DO ARRENDANTE.

Vencido o estudo do estabelecimento empresarial, tema do primeiro capitulo,
vencido o estudo do arrendamento do estabelecimento empresarial, tema do segundo
capitulo, serédo objeto de analise, deste terceiro capitulo, as hipéteses de risco de que
o arrendatario de um estabelecimento empresarial suceda dividas do arrendante
(cedente) ou venha a ser responsabilizado pelas dividas do cedente, trazendo-se,
inclusive, decisdes judiciais para ilustrar os entendimentos.

Para tanto, diante da compreensao de que os riscos juridicos relacionados ao
negocio sob analise estdo eminentemente vinculados ao quanto disposto na
legislagao em vigor, cabivel segregar-se a analise do assunto segundo os ramos do
direito, especialmente naquelas areas que a doutrina?®? e a jurisprudéncia entendem
de maior repercussdao. Nesse sentido, dividir-se-4 este capitulo nos riscos
relacionados ao direito empresarial (Item 3.1), nos riscos relacionados ao direito
tributario (Iltem 3.2), nos riscos relacionados ao direito do trabalho (Item 3.3) e nas
hipéteses de decretacdo de faléncia da sociedade empresaria que aliene seu
estabelecimento (ltem 3.4).

Como ponto de partida dessas anadlises, necessario recapitular a ja
apresentada ideia de patriménio, como sendo o complexo de relagdes juridicas
economicamente apreciaveis, tanto ativas quanto passivas, unidas por um fim
especifico e pertinentes a uma determinada pessoa. Todo patrimdnio esta ligado a um
sujeito de direito e, no caso das pessoas juridicas?®3, mais relevante ainda tal conceito,
uma vez que “a pessoa juridica nada mais é do que uma técnica de separagao
patrimonial”®®*, Nesse sentido, a Lei da Liberdade Econdémica, dispondo talvez o
Obvio, reconheceu, de forma expressa no paragrafo unico do incorporado artigo 49-A
do Cadigo Civil:

282 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Cédigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13. p. 645;
FERES, Marcelo Andrade de. Estabelecimento Empresarial. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p. 125;
RIZZARDO, Arnaldo. Direito de Empresa: Lein. 10.406, de 10.01.2002. Rio de Janeiro: Forense,
2007. p. 1045.

283 S3&o trés as espécies de pessoas juridicas de direito privado: as associagdes, as sociedades e
as fundacdes, como se depreende do exame do artigo 44 do Cédigo Civil. Cada qual cumprindo
uma fungéo especifica no ordenamento.

284 RIPERT, Georges. Aspectos Juridicos do Capitalismo Moderno. Leme: AM2 Editora, 2021. p.
231.
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A autonomia patrimonial das pessoas juridicas como um instrumento
licito de alocagao e segregacgao de riscos, estabelecidos pela lei com
a finalidade de estimular empreendimentos, para a geragéo de
empregos, tributos, renda e inovagdo em beneficio de todos?°.

Adicionalmente cabivel recapitular o principio geral do direito obrigacional de

que cada qual responde por suas obrigagdes e seus atos®®® e, exatamente por isso, o

responsavel pelo adimplemento da obrigacdo é quase sempre o proprio obrigado,

chamado devedor, com o seu patriménio. E a chamada responsabilidade patrimonial,

cuja sede normativa de direito material estd atualmente disposta no artigo 391 do
Codigo Civil?®".

Por fim, também importante trazer o conceito de sucessdo?® de direitos e

obrigagoes?®®, profundamente trabalhado por Evaristo de Moraes Filho, em sua obra

A sucesséao nas obrigagbes e a teoria da empresa, onde nos é ensinado que existem

dois tipos de sucess&o?® nas seguintes palavras:

285

289

290

O caput do novo preceito reproduz a mesma ideia do art. 20, caput, do Cddigo Civil de 1916, in
verbis: "As pessoas juridicas tém existéncia distinta da dos seus membros". Até a edicao da Lei
da Liberdade Econémica, o vacuo legislativo motivava debates a respeito da persisténcia ou ndo
da autonomia patrimonial no ordenamento juridico brasileiro. Ao final acabou por prevalecer o
entendimento de que o conteudo do antigo art. 20 da revogada codificagdo ainda prevalecia entre
nds, pela prépria concepgdo da pessoa juridica como realidade técnica e organica. Por isso, o
impacto pratico dessa primeira previsdo é também quase inexistente. Diz-se "quase", pois a
afirmacao tem razao didatica e metodolégica tdo somente.

GOMES, Orlando. Obrigagées. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 14-15.

Art. 391 do Cédigo Civil — “Pelo inadimplemento das obrigagdes respondem todos os bens do
devedor”.

O termo “sucessao” assume diversos significados na lingua portuguesa e também na ciéncia do
direito. Ela assume diferentes caracteristicas e efeitos conforme o contexto em que esteja
inserida. Segundo alguns doutrinadores, a sucessao pode assumir, diante da situagdo concreta,
um carater subjetivo ou objetivo. Na primeira hipotese, ha uma substituicdo de sujeitos, seja do
polo passivo, seja do polo ativo. No segundo caso, ocorre o sucedimento de objeto, ou seja, a
prestacdo ou a coisa pode ser substituida. A sucessao pode ainda ser classificada em causa
mortis ou inter vivos. A sucesséo causa mortis também é conhecida por sucessao hereditaria. A
hipétese da sucesséao inter vivos tem lugar em fato distinto da morte. (GOMES, Orlando.
Sucessées. Rio de Janeiro: Forense, 1999. p. 3-4). Quanto a quantidade de posi¢des juridicas
que se transferem, a sucessao pode ser universal ou singular. (MORAES, Mauro Delphim de. A
sucessdo nas obrigagdes aziendais no direito brasileiro. Revista de Direito Mercantil, n. 32, p.
19, 1978).

A nocdo que nos interessa aqui neste trabalho é aquela desenvolvida por Oscar Barreto Filho,
ao afirmar que “sucessao, em direito, significa a transmissao de direitos e obrigagbes de uma a
outra pessoa” (BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sao
Paulo: Max Limonad, 1969. p. 227).

“A substituicao do sujeito na mesma relagao juridica, que permanece objetivamente idéntica” em
MORAES FILHO, Evaristo de. Sucessao nas Obrigagbes e a Teoria da Empresa. Rio de Janeiro:
Forense, 1960. v. 1. p. 83.
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Exigir a existéncia de uma relagéo entre o sucessor e o0 antecessor,
seria restringir demais o conceito de sucessao, como torna-lo sinénimo
de sucessao voluntaria, nos casos exclusivos dos atos de disposicao,
em que o titular, mediante um ato de vontade, transferisse para outro
os seus direitos. Mas se incluem dentro do conceito de sucesséo, ndo
sO as voluntarias, como também as involuntarias ou mesmo coativas,
por forca de um dispositivo categérico, independente da vontade do
titular 2°7.

A sucessao de obrigagdes que aqui nos importa € a sucessao involuntaria,
imposta por forgca de lei, mediante a qual o arrendatario do estabelecimento
empresarial pode passar a responder por dividas pelas quais antes ndo era
responsavel. Quer dizer, buscam-se aqui as hipéteses em que se atribui ao
arrendatario a responsabilidade pelo pagamento das obriga¢des em que ele nao figura
na relagao juridica originaria e dependem de expressa previsao legal, como acontece,
por exemplo, na sucessao de débitos prevista no ja analisado artigo 1.146 do Cdédigo
Civil e em relagao aos débitos fiscais e trabalhistas, conforme a seguir sera tratado.

A justificativa econémica deste recorte de conteudo decorre do fato de que a
atividade empresarial envolve reiteradas decisdes de assuncio de risco e, enquanto
tais decisbes derivam da vontade do empresario, podem ser economicamente
precificadas, ao passo que, quando as decisdbes nao derivam da vontade do
empresario, e sao, portanto, involuntarias, tornam-se de dificil precificacdo e podem
aumentar os custos de transacao de forma inesperada.

Vejamos, entdo, os possiveis riscos de sucessao de dividas que o arrendatario
assume quando ha o arrendamento do estabelecimento de um arrendante em crise
empresarial, utilizando-se como base um hipotético arrendamento entre duas
sociedades empresarias.

Tal analise sera realizada, conforme ja antecipado, segundo os diferentes
ramos do direito (direito empresarial, direito tributario, direito do trabalho e direito

falimentar), uma vez que cada ramo do direito tem principios norteadores distintos.

291 MORAES FILHO, Evaristo de. Sucesséo nas Obrigag¢des e a Teoria da Empresa. Rio de Janeiro:
Forense, 1960. v. 1. p. 77.
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3.1 DO DIREITO EMPRESARIAL (DIREITO PRIVADO EXTERNO DA EMPRESA?%)

No que toca ao direito comercial?®®, conforme ja se desenvolveu
substancialmente na presente dissertagado (Capitulos 1 e 2), o Cédigo Civil de 2002,
nos seus artigos 1.142 a 1.149, trouxe ao direito brasileiro normas especificas
tutelando o estabelecimento empresarial. Tais normas juridicas, de um lado, definiram
(i) a adogao do perfil funcional da empresa no nosso ordenamento juridico, sepultando
em boa parte a polissemia do fendmeno econémico da empresa?®* e (ii) o papel do
estabelecimento empresarial, como objeto dessa atividade, e, de outro lado,
reconheceram (iii) a unidade funcional do estabelecimento e (iv) a autorizagéo para
que ele seja objeto de negdcios juridicos, como o arrendamento que aqui se esta
apresentando.

Com base em tais constatagdes, € possivel dizer que ndo faz mais sentido se
discutir, por exemplo, qual é a natureza juridica do estabelecimento empresarial, se
uma universalidade de fato ou se uma universalidade de direito, pelo qual se poderia
sustentar que dividas e obrigacbes estariam intrinsecamente vinculadas ao
estabelecimento, ou, entdo se as dividas sdo ou ndo s&o elementos do
estabelecimento, hipotese em que também se poderia sustentar estarem as dividas
atreladas ao estabelecimento. Tais questdes estdo substancialmente maduras do
ponto de vista doutrinario e legislativo e assim devem amadurecer na jurisprudéncia.

Também com base em tais constatacdes, € possivel afirmar que o Cédigo Civil
nao so permite negdcios juridicos a exemplo do arrendamento aqui proposto, como
também cria um arcabouco legal de incentivo a tais negécios, visando a estimular a
atividade econémica e o mercado, em absoluta ateng¢ao a fungao social da empresa,
como fonte produtora de riquezas.

A questédo, entdo, é identificar quais sdo as normas legais que permitem que
um credor do arrendante, diante do arrendamento do estabelecimento deste ultimo,
possa buscar a satisfagao do seu direito obrigacional perante o arrendatario. A analise

foi organizada em seis subitens, da seguinte maneira: da norma relacionada

292 Denominacgao utilizada por Walfrido Warde Junior (WARDE JUNIOR, Walfrido Jorge. Teoria
Geral da Empresa. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 136. Colegao tratado de Direito
Empresarial; v. 1. Coordenagédo Modesto Carvalhosa).

293 Denominacgéo utilizada por Fabio Ulhoa Coelho no Manual de Direito Comercial. 16. ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2005. p. 25.

294 WARDE JUNIOR, op. cit., p. 31.
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especificamente ao estabelecimento empresarial (Subitem 3.1.1); da norma
relacionada ao usufruto (Subitem 3.1.2); das normas de desconsideragdo da
personalidade juridica (Subitem 3.1.3); das normas de defesa do consumidor (Subitem
3.1.4); das normas relacionadas a fraude e as figuras afins (Subitem 3.1.5); e das

normas de responsabilizagdo patrimonial secundaria (Subitem 3.1.6).

3.1.1 Da Norma Relacionada Especificamente ao Estabelecimento Empresarial

Como primeira hip6tese de analise, a famigerada regra disposta no artigo 1.146
do Caddigo Civil, relativa a responsabilidade do adquirente pelos débitos vinculados ao
estabelecimento. E em razdo de tal norma juridica que no ambito do direito
empresarial os Tribunais, conforme demonstra pesquisa jurisprudencial desenvolvida
por Alceu Conceigdo Machado Neto?®, passaram a, em alguns casos envolvendo
contratos de arrendamento do estabelecimento, responsabilizar o arrendatario pelas
dividas do arrendante, em que pese nao seja essa interpretagdo e aplicagdo mais
técnica das normas em vigor.

Alceu Conceicdo Machado Neto evidencia que “as discussdes sobre a
responsabilidade do arrendatario por dividas do proprietario do estabelecimento

tornaram-se recorrentes em razao da aplicagao por analogia do disposto no [...] artigo

2% Alceu Conceigcdo Machado Neto fez uma pesquisa jurisprudencial para sua dissertagdo de
mestrado bastante interessante, onde analisou “os aspectos que envolvem as decisdes judiciais
sobre a responsabilidade do arrendatario pelo passivo de terceiros (no caso, o proprietario do
estabelecimento arrendado)”. A pesquisa foi realizada nos sites do Superior Tribunal de Justica
e do Tribunal de Justica de Sao Paulo, abrangendo todas as decisdes proferidas de 11 de janeiro
de 2003, data em que entrou em vigor o Cadigo Civil de 2002, até 4 de junho de 2018. Foram ao
todo analisados pelo autor 03 acérdaos e 415 decisbes monocraticas do Superior Tribunal de
Justica e 1.061 acdérdao do Tribunal de Justica de Sao Paulo, selecionadas a partir de dois
critérios de pesquisa: o primeiro utilizou os termos sucessdo, arrendamento e imovel; e o
segundo utilizou sucessao, locagcédo e estabelecimento. Destas decisdes foram excluidas as
decisbes das Turmas de Direito Publico do Superior Tribunal de Justica e das Camaras de Direito
Publico do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, na medida em que o CTN tem regulamentacéo
prépria sobre a questdo da sucessao do estabelecimento, conforme sera melhor analisado aqui
nesta dissertacdo mais para frente. O autor, entdo, restringiu a analise a 110 decisbes
monocraticas do Superior Tribunal de Justica e 731 decisdes colegiadas do Tribunal de Justigca
de Sao Paulo sobre o tema. Como resultado, o autor ndo identificou decisbes do Superior
Tribunal de Justiga que tenham analisado o mérito da questdo da responsabilidade do
arrendatario por dividas do proprietario do estabelecimento arrendado. Tais casos, segundo o
autor, ndo foram admitidos perante aquela Corte em razao do teor das Sumulas 5 e 7, as quais
impedem a admissao de recurso especial que tenha por objeto o reexame de provas e a
interpretacao de clausulas contratuais. (MACHADO NETO, Alceu Conceicdo. A Sucessdo nos
Contratos de Arrendamento do Estabelecimento Comercial. 2019. Dissertagdo (Mestrado) —
Escola de Direito — Fundagdo Getulio Vargas, Sao Paulo, 2019. Disponivel em
http://bibliotecadigital.fgv.br/dspace/handle/10438/28591?show=full&locale-attribute=en. Acesso
em: 22 out. 2021).
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1.146 [do Cddigo Civil]’, apresentando decisdes judiciais que admitem a
responsabilizacdo do arrendatario por dividas de terceiros?®® e decisbes que nao
admitem.

O artigo 1.146 do Cdédigo Civil, contudo, é explicito em dirigir a norma nele
contida ao adquirente do estabelecimento, de modo que apenas ele, o adquirente,
possa ser responsabilizado pelos débitos anteriores a transferéncia do
estabelecimento. Nao ha como se falar em aplicacdo dessa regra legal aos negocios
de arrendamento, quando nao ha transferéncia da propriedade ou de titularidade

29 O autor identificou no Tribunal de Justica de Sado Paulo diversos julgados onde foi reconhecida
a responsabilidade do arrendatario por dividas do estabelecimento arrendado, os organizando
pelos seguintes fundamentos: (a) decisdes fundadas no fato do arrendatario e arrendante
utilizarem o mesmo espago comercial, para o mesmo ramo de negdcio, como indicios de uma
conexdo entre o antigo estabelecimento e o novo, a saber: (i) Apelagdo Civel n. 0025259-
80.2013.8.26.0506. Relator Desembargador Jodo Camilo de Almeida Prado Costa. 192. Camara
de Direito Privado. Julg. 05/07/2017; (ii) Apelagcéo Civel n. 9185877-45.2009.8.26.0000. Relatora
Desembargadora Sandra Galhardo Esteves. 122. Camara de Direito Privado. Julg. 03/04/2013;
e outras dezessete decisdes; (b) decisbes cujo fundamento se baseou na ideia de que o
estabelecimento comercial teria sido adquirido por intermédio de contrato de arrendamento, a
saber: (i) Apelagdo Civel n. 1000622-68.2016.8.26.0142. Relator Desembargador Luis Carlos de
Barros. 202. Camara de Direito Privado. Julg. 23/10/2017; (ii) Apelagdo Civel n. 1002859-
27.2017.8.26.0664. Relator Desembargador Marcos Ramos. 30%. Camara de Direito Privado.
Julg. 14/03/2018; e outras trés decisbes; (c) decisdes cujo fundamento se baseou a partir da
ideia de que o contrato de arrendamento foi firmado com o objetivo de prejudicar os credores do
proprietario do estabelecimento arrendado, a saber: (i) Agravo de Instrumento n. 0282536-
07.2011.8.26.0000. Relator Desembargador Iltamar Gaino. 212. Camara de Direito Privado. Julg.
25/04/2012; (ii) Agravo de Instrumento n. 2074950-87.2016.8.26.0000. Relator Desembargador
Helio Faria. 182. Camara de Direito Privado. Julg. 04/10/2016; e outras seis decisdes; (d) deciséo
que identificou confusdo patrimonial e operacional entre o proprietario do estabelecimento
arrendado e o arrendatario, a saber: (i) Agravo de Instrumento n. 2074950-87.2016.8.26.0000 —
Relator Desembargador. Helio Faria. 182. Camara Civel. Julg 04/10/2016; (e) decisdes
relacionadas ao fato do arrendatario e proprietario do estabelecimento pertencem ao mesmo
grupo econdmico, a saber: (i) Apelagcdo Civel n. 0123169-98.2012.8.26.0100. Relator
Desembargador Mario de Oliveira. 19%. Camara de Direito Privado. Julg. 24/08/2015; Apelagdo
Civel n. 1104703-05.2013.8.26.0100. Relator Desembargador Ricardo Pessoa de Mello Belli —
192, Camara de Direito Privado. Julg. 27/05/2015; e outras trés decisoes; (f) decisdes decorrentes
do simples fato da Justica do Trabalho ter reconhecido a sucessao entre o arrendatario e o
proprietario do estabelecimento, a saber: (i) Agravo de Instrumento n. 2053021-
66.2014.8.26.0000. Relator Desembargador Paulo Roberto de Santana. 232. Camara de Direito
Privado. Julg. 28/05/2014; e outras cinco decisdes; (g) decisdo relacionada a estipulagdo da
remuneragdo do arrendamento com base na produtividade do estabelecimento, supostamente
indicando que a relagéo juridica estabelecida entre as partes tem a natureza de verdadeira
exploragdo comercial do parque industrial arrendado, a saber: (i) Apelagdo Civel n. 0025259-
80.2013.8.26.0506. Relator Desembargador Jodo Camillo de Almeida Prado Costa. 192. Camara
de Direito Privado. Julg. 05/07/2017; (h) decisbes relacionadas ao aproveitamento do goodwill
como condigdo determinante para justificar a sucessdo nas obrigacdes, a saber: (i) Apelagdo
Civel n. 0027050-03.2007.8.26.0019. Relator Desembargador Alberto Gosson. 202. Camara de
Direito Privado. Julg. 11/05/2015; e outras trés decisbes. (MACHADO NETO, Alceu Conceigao.
A Sucessédo nos Contratos de Arrendamento do Estabelecimento Comercial. 2019. Dissertagao
(Mestrado) — Escola de Direito — Fundagdo Getulio Vargas, Sdo Paulo, 2019. Disponivel em
http://bibliotecadigital.fgv.br/dspace/handle/10438/28591?show=full&locale-attribute=en. Acesso
em: 22 out. 2021).
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primaria, mas apenas do direito de uso e gozo, a chamada titularidade secundaria,
conforme se vem sustentando neste trabalho (ltens 2.2, 2.3 € 2.4.4.2).

Tanto assim o €, que o proprio Cédigo Civil, no seu artigo 1.144, definiu regra
que condiciona os efeitos da alienagdo, do usufruto ou do arrendamento do
estabelecimento ao registro deles no Registro Publico de Empresas Mercantis e a
publicagao na imprensa oficial desses negdécios, de modo a garantir os interesses de
terceiros. Quer dizer, o artigo 1.144 do Cdédigo Civil, ao definir que os negdcios
juridicos envolvendo o estabelecimento somente produzirdo efeitos quanto a terceiros
apos averbagéao e publicagao destes, garante que credores do arrendante ndo sofram
qualquer prejuizo em detrimento de eventual arrendamento do estabelecimento. Para
gue o estabelecimento saia do patriménio do arrendante, necessario que tal negdécio
juridico seja registrado e publicado, sob pena de nao produzir efeitos perante
terceiros.

Em outras palavras, caso o interesse do titular do estabelecimento seja
transferir definitivamente os bens pelos quais exerce a atividade empresarial para
outra pessoa de direito, necessario que ele registre e publique o negdécio nos termos
do artigo 1.144 do Cédigo Civil e, nesta hipétese ainda, incide a ja comentada norma
disposta no artigo 1.145 do Cddigo Civil, que condiciona a eficacia da alienacéo do
estabelecimento a subsisténcia de bens suficientes para solver o passivo ou, caso
contrario, ao pagamento de todos credores ou consentimento destes.

A contrario sensu, caso o interesse do titular do estabelecimento seja transferir
temporariamente os bens pelos quais exerce a atividade empresarial para outra
pessoa de direito, mediante o arrendamento do estabelecimento, correto compreender
que seu patrimoénio néo sera impactado ou reduzido. A universalidade de bens, nessa
hipétese, permanecera compondo o patriménio do arrendante, em garantia dos seus
credores.

De modo a confirmar o entendimento, faga-se o seguinte exercicio hipotético:
(i) num primeiro caso, o arrendatario permanece usando e gozando o estabelecimento
durante o periodo de um més, apés o qual, por algum motivo, o contrato é desfeito; e
(i) num segundo caso, o arrendatario assume o direito de usar e gozar o
estabelecimento perpetuamente, num negédcio translativo, correspondente ao
trespasse, com transferéncia permanente de titularidade.

Nao fosse o entendimento de que a norma disposta no artigo 1.146 do Codigo

Civil n&o se aplica aos negdcios constitutivos, com transferéncia temporaria do direito
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de uso e gozo, correr-se-ia o risco de responsabilizar o arrendatario que esteve no
uso e gozo do estabelecimento por apenas um més de igual forma ao trespassante
que assumiu a titularidade do estabelecimento de forma definitiva.

Veja-se que ndo aparenta ser justo querer responsabilizar alguém pelo simples
uso e gozo do estabelecimento, independentemente do posicionamento acerca da
natureza juridica do estabelecimento®¥’, e, portanto, a adequada intepretagao da regra
disposta no artigo 1.146 do Cédigo Civil ndo pode abarcar a hipotese de arrendamento
do estabelecimento.

O Tribunal de Justica de Minas Gerais ja teve oportunidade de examinar
situacdo assemelhada a que se ocupa neste item e concluiu pela auséncia de
responsabilidade do arrendatario por divida do arrendante, conforme se infere da

seguinte passagem da decisao:

E cedico que, no contrato de arrendamento, o empresario transfere o
uso e gozo de um estabelecimento seu para terceiro, para o exercicio
de atividade empresarial, e, em contrapartida, recebe uma
remuneracdo. E interessante para a sociedade em intervengdo
judicial, pois ndo s6 implica em reduc¢do dos gastos com a manutengao
do estabelecimento arrendado, mas em fonte de renda, com
preservacdo do seu patrimdnio, ja que n&o ha alteragdo quanto a
titularidade dos bens. Posto isso, parece-me claro, na hipotese
especifica dos autos, que ndo houve sucessao empresarial, que
pressupde a aquisi¢ado, por qualquer titulo - oneroso ou gratuito - de
fundo de comércio ou estabelecimento comercial, industrial ou
profissional, com continuidade da exploragédo, ainda que mediante
raz&o social diversa.?%

Referido caso envolve precisamente um contrato de arrendamento do
estabelecimento empresarial e o cerne do argumento do Desembargador Relator para
nao reconhecer a sucessao € o fato de que, no arrendamento, ndo se transfere a
titularidade dos bens.

No mesmo sentido, o Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul também

reconheceu recentemente a inexisténcia de sucessao nos casos de arrendamento do

297 Este entendimento esta absolutamente em consonancia com aquele manifestado no inicio do
trabalho (ltem 1.2), onde, em aderéncia ao posicionamento de Fabio Ulhoa Coelho, sustentou-
se que a discussao sobre a natureza juridica do estabelecimento é um debate infértil, visto que,
conforme se apresentou, o que importa € que ele, o estabelecimento, seja (i) um bem, (ii) que
nao se confunda com o sujeito de direito e (iii) que integre o patrimoénio.

298 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelagdo Civel n. 2978855-
40.2008.8.13.0672. Relator Desembargador Eduardo Andrade. 12. Camara Civel. Julg.
05/06/2012.
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estabelecimento, conforme se infere da seguinte passagem abaixo transcrita do

acordao:

Como sabido, para que ocorra a sucessao empresarial, deve haver
indicios e provas convincentes acerca de trés requisitos, quais sejam:
a confusdo entre os sécios, mesma atividade econémica, e, ainda, o
desenvolvimento das atividades em local unico.

A respeito, dispde o art. 1.146 do CC:

“‘Art. 1.146. O adquirente do estabelecimento responde pelo
pagamento dos débitos anteriores a transferéncia, desde que
regularmente contabilizados, continuando o devedor primitivo
solidariamente obrigado pelo prazo de um ano, a partir, quanto aos
créditos vencidos, da publicagao, e, quanto aos outros, da data do
vencimento.”

O art. 1.142 do CC, por seu turno, ao definir estabelecimento comercial
expressamente enuncia:

Art. 1.142. Considera-se estabelecimento todo complexo de bens
organizado, para exercicio da empresa, por empresario, ou por
sociedade empresaria.

Na hipétese, contudo, o conjunto probatério coligido aos autos deixa
claro que nao houve aquisicdo do estabelecimento da COTREL pela
OLFAR, mas apenas o arrendamento de suas unidades de
recebimento de graos.

Com efeito, infere-se do contrato de arrendamento celebrado entre as
partes em 27/01/2017, que a Cooperativa Triticola Erechim Ltda. —
COTREL arrendou a Olfar S.A. dezenove unidades de recebimento de
graos que mantinha no Rio Grande do Sul, entre elas a filial de Mariano
Moro, onde reside o requerente. Também foram incluidos no contrato
todas as benfeitorias, maquinas e equipamentos instalados nos
imoveis, além de escritorios e casas de moradia da COTREL (vide
clausula primeira — fls. 19/22).

Como pagamento, ajustaram as partes contratantes, na clausula
quarta da avenga, o valor equivalente a 2,50% do total de produtos
agricolas recebidos pela arrendataria nas unidades arrendadas. [...]
Em suma, apesar da pretensdo do autor de receber seu crédito da
Olfar, nao se depreende da prova dos autos inequivoca demonstragao
de que houve a sucessao empresarial entre aquela e a COTREL. Ao
revés, a partir dos elementos de convicgao presentes nos autos,
verifica-se que houve apenas o arrendamento das unidades a Olfar,
com a transferéncia das atividades de recebimento, padronizagao,
armazenagem e expedigdo de graos.?®®

Nesse caso o Desembargador Relator foi explicito ao afastar a norma de

sucessao de dividas disposta no artigo 1.146 do Caodigo Civil a partir da constatacao

de que as partes entabularam um contrato de arrendamento de estabelecimento,

conforme se vem sustentando.

299 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelagdo Civel n.
70083238543. Relator Desembargador Dilso Domingos Pereira. 202 Camara Civel. Julg.

07/10/2020.
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No mesmo sentido ainda, uma outra decisdo do Tribunal de Justica do Rio

Grande do Sul analisando frontalmente a norma disposta no artigo 1.146 do Cddigo

Civil no caso do arrendamento do estabelecimento, conforme passagem abaixo

transcrita:

Dispde o art. 1.146 do Coddigo Civil que “adquirente do
estabelecimento responde pelo pagamento dos débitos anteriores a
transferéncia, desde que regularmente contabilizados, continuando o
devedor primitivo solidariamente obrigado pelo prazo de um ano, a
partir, quanto aos créditos vencidos, da publicagdo, e, quanto aos
outros, da data do vencimento”.

Além disso, o art. 1.148 refere que “salvo disposicdo em contrario, a
transferéncia importa a sub-rogagdo do adquirente nos contratos
estipulados para exploragdo do estabelecimento, se ndo tiverem
caréater pessoal, podendo os terceiros rescindir o contrato em noventa
dias a contar da publicacdo da transferéncia, se ocorrer justa causa,
ressalvada, neste caso, a responsabilidade do alienante”.

Contudo, referidos dispositivo sado inaplicaveis ao caso, pois nao se
trata de aquisicdo da cooperativa, mas de arrendamento.

Da mesma forma, ndo ha falar em fuséo, o que significaria a unido de
duas ou mais sociedades para formar uma sociedade nova, quando a
ultima sucedera ambas as anteriores em direitos e obrigacdes
conforme o art. 228 da Lei 6404/76.3%

Alceu Conceigcdo Machado Neto identificou na sua pesquisa®®’ um vasto

numero de decisdes do Tribunal de Justica de Sdo Paulo que também afastaram “a

responsabilidade do arrendatario por dividas de terceiro (proprietario do

estabelecimento arrendado)”, organizando-as segundo os seguintes fundamentos: (i)

“o arrendamento do estabelecimento comercial é permitido por Lei, na forma do artigo

1.144 do Codigo Civil” e a natureza do contrato de arrendamento ndo implica

300

301

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Agravo de Instrumento n.
70082050022. Relatora Desembargadora Katia Elenise Oliveira da Silva. 112. Camara Civel.
Julg. 21/08/2019. No mesmo sentido, diversas outras decisdes do Tribunal de Justigca: Apelagdo
Civel n 70083225243, Décima Oitava Camara Civel, Relator Des. Pedro Celso Dal Pra, Julg.
19/12/2019; Apelacéo Civel n. 70082588500, Décima Sexta Camara Civel, Relator Des. Deborah
Coleto Assumpgado de Moraes, Julg. 12/12/2019; Recurso Civel n. 71008236911, Segunda
Turma Recursal Civel, Relator Ana Claudia Cachapuz Silva Raabe, Julg. 13/03/2019; Recurso
Civel n. 71008236895, Primeira Turma Recursal Civel, Relator: Roberto Carvalho Fraga, Julg.
26/02/2019; Recurso Civel n. 71008233553, Primeira Turma Recursal Civel, Relator: Fabiana
Zilles, Julg. 26/02/2019.

MACHADO NETO, Alceu Conceicdo. A Sucessdo nos Contratos de Arrendamento do
Estabelecimento Comercial. 2019. Dissertacdo (Mestrado) — Escola de Direito — Fundagéo
Getulio Vargas, Sao Paulo, 2019. Disponivel em
http://bibliotecadigital.fgv.br/dspace/handle/10438/28591?show=full&locale-attribute=en. Acesso
em 22/10/2021.
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sucess&o®%?; (ii) “sucessdo empresarial ndo se presume, o seu reconhecimento
depende de elementos seguros e idéneos”, ndo sendo suficiente meros indicios3%3;
(iii) “a sucessao empresarial pela alienagao do estabelecimento comercial, pressupde
a transferéncia do fundo de empresa, abrangendo o complexo de bens incorporeos e
corpéreos envolvidos na exploragdo da atividade empresarial™%; (iv) auséncia das
hipoteses de responsabilidade do artigo 790 do Cddigo de Processo Civil3%; (v) “a
auséncia de comprovacao da insolvéncia do devedor (proprietario do estabelecimento
arrendado)”, afastando a responsabilidade do arrendatario em razdo de o devedor
ainda continuar exercendo a sua atividade3°; (vi) “ndo ha como se aplicar os critérios
adotados no campo do direito de trabalho” que ndo tem qualquer implicacao na Justica
Comum?3°7; (vii) “para que seja declarada a sucess3o € imprescindivel demonstrar que

0s sOcios s&o os mesmos ou que tenha sido transferido para a sucessora o patriménio

302 SAQO PAULO. Tribunal de Justica de Sao Paulo. Apelagdo Civel n. 0189093-56.2012.8.26.0100.
Relator Desembargador Mario de Oliveira. 192. Camara de Direito Privado. Julg. 08/05/2017;
SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo; além de outras doze decisées.

303 SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sao Paulo. Agravo de Instrumento n. 894.898-0. Relator
Desembargador Willian Campos — 312. Camara de Direito Privado. Julg. 31/05/2005; SAO
PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Apelagéo Civel n. 975.156-0. Relator Desembargador
Sebastio Flavio. 25%. Camara de Direito Privado. Julg. 11/04/2006; SAO PAULO. Tribunal de
Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2207860-15.2015.8.26.0000. Relator
Desembargador Alvaro Torres Junior. 20%. Camara de Direito Privado. Julg. 14/12/2015; além de
outras vinte e uma decisoes.

34 SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo.Agravo de Instrumento n. 2228771-
48.2015.8.26.0000. Relator Desembargador Roberto Mac Cracken. 223 Camara de Direito
Privado. Julg. 18/02/2016; SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de
Instrumento n. 2105060-40.2014.8.26.0000. Relator Desembargador Gilberto dos Santos. 112.
Camara de Direito Privado. Julg. 22/08/2014; além de outras dez decisdes.

35  SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento n. 0060136-
46.2012.8.26.0000. Relator Desembargador Correia Lima. 202. Camara de Direito Privado. Julg.
23/04/2012; além de outras treze decisbes.

36 SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2125845-
23.2014.8.26.0000. Relator Desembargador Renato Rangel Desinano. 112. Camara de Direito
Privado. Julg. 17/11/2014; SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de
Instrumento n. 2248601-97.2015.8.26.0000. Relator Desembargador Cesar Luiz de Almeida. 282.
Camara de Direito Privado. Julg. 07/02/2017; e outras treze decisbes.

37 SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&do Paulo. Apelacdo Civel n. 975.156-0. Relator
Desembargador Sebastido Flavio. 252. Camara de Direito Privado. Julg. 11/04/2006; SAO
PAULO. Tribunal de Justica de Sao Paulo. Agravo de Instrumento n. 2021552-
02.2014.8.26.0000. Relator Desembargador Walter Fonseca. 112. Camara de Direito Privado.
Julg. 20/03/2014; SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento n.
2018400-43.2014.8.26.0000. Relator Desembargador Mario Silveira. 332. Camara de Direito
Privado. Julg. 24/02/2014; e outras nove decisoes.
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da sucedida™8; (viii) “a matriz da sucessdo encontra sede no artigo 1.146 do Cdédigo
Civil™399; e (ix) “ndo se aplica a teoria da aparéncia” 31°.

A solidez dos fundamentos das decisdes do Tribunal de Justica de Sdo Paulo
identificada pela pesquisa de Alceu Conceicdo Machado Neto demonstra que a
jurisprudéncia nacional tende a ser firmar pela ndo aplicagdo da regra de
responsabilidade disposta no artigo 1.146 do Cddigo Civil aos contratos de
arrendamento do estabelecimento empresarial.

Nesse sentido, possivel afirmar que, em tese e em condigdes normais, o
arrendamento do estabelecimento n&o acarreta, em razéo da regra disposta no artigo
1.146 do Cadigo Civil, a responsabilizagao do arrendatario pelas dividas empresariais

do arrendante.

3.1.2 Da Norma Relacionada ao Usufruto

A segunda hipotese de responsabilizagdo do arrendatario pelas dividas do
arrendante esta disposta no artigo 1.405 do Coédigo Civil*'", onde ¢ imputado ao
usufrutuario (arrendatario) o dever de pagar os juros da divida que onera o patriménio
usufruido, ou a parte dele.

A norma em questao cria uma hipdtese de responsabilizagdo de um sujeito de
direito por divida de terceiro, naquela situagcdo do usufruto ser instituido sobre o
patriménio ou parte do patrimdnio, na extensdo do bem garantido.

Trata-se de norma lacénica e pouco lembrada, que precisa ser interpretada
com muito cuidado.

A doutrina, conforme ja se apresentou (Capitulo 2.4.4.4), entende que tal regra
de sucessao dos débitos disposta no artigo 1.405 do Cédigo Civil é aplicavel aos

negoécios juridicos que envolvam o usufruto do estabelecimento, visto que o

308 SAQ PAULO. Tribunal de Justica de Sao Paulo. Apelagdo Civel n. 1011883-24.2014.8.26.0005.
Relator Desembargador Mauricio Pessoa. 142. Camara de Direito Privado. Julg. 10/08/2016; e
outras vinte e trés decisoes.

309 SAQ PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelagdo Civel n. 9119680-45.2008.8.26.0000.
Rel. Desembargador Virgilio de Oliveira Junior. 212. Camara de Direito Privado. Julg. 30/11/2011;
SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento n. 2029411-
98.2016.8.26.0000. Relator Desembargador Alvaro Torres Jr. 202 Camara de Direito Privado.
Julg. 16/05/2016.

310 SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento n. 2027721-
68.2015.8.26.0000. Relator Desembargador Jacob Valente. 122. Camara Civel. Julg. 14/04/2015.

811 Artigo 1.405 do Cadigo Civil — “Se o usufruto recair num patriménio, ou parte deste, sera o
usufrutuario obrigado aos juros da divida que onerar o patriménio ou a parte dele”.
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estabelecimento empresarial € compreendido como sendo parte do patriménio do
empresario (ou sociedade empresaria) ou, ainda, como sendo uma universalidade de
bens, nos termos do ja comentado artigo 90 do Cédigo Civil (vide Capitulo 1.3).

No que interessa para a analise dos riscos do arrendatario responder por
dividas do arrendante, necessario avaliar se o contrato de arrendamento envolve ou
nao a constituicao de usufruto.

Pontes de Miranda nos ensina que a resposta ndo esta no instrumento em si,

mas, sim, na vontade das partes:

O acordo de constituicdo do usufruto pode ser obscuro. Algumas
vezes, a palavra ‘usufruto’ ndo aparece, e € de usufruto que se trata;
certas vezes, emprega-se o0 termo ‘fideicomisso’, ou outro, e em
verdade ha usufruto. Nao raro, fala-se em usufruto, e usufruto ndo ha.
Tem-se de procurar o que o declarante quis (Cddigo Civil [de 1916],
art. 85). A primeira atengdo ha de ser para a personalidade ou a
realidade do direito. Se o que se quis nao foi o direito real, usufruto
nao se quis. Se o0 que se quis outorgar foi direito real, tem-se que
indagar se se outorgou dominio ou direito real limitado. Respondido
que se quis direito real limitado, verifica-se se tal direito foi usufruto.®'?

Nesse sentido, a incidéncia da norma disposta no artigo 1.405 do Cédigo Civil
nos negocios de arrendamento do estabelecimento depende de investigagao da real
vontade das partes. Caso a real vontade das partes nao tenha envolvido a constituicao
de direito real, ndo ha que se falar em usufruto. Caso, contudo, a vontade das partes
envolva a constituicdo de direito real, cabivel compreender que o arrendatario
respondera pelos juros da divida que onerar o estabelecimento, nos termos da referida
norma.

Com relacao a extensao da sustentada responsabilidade do arrendatario (real

usufrutuario), importante apresentar a posicao de Fabio Ulhoa Coelho:

Quanto as obrigagdes, imputa a lei ao usufrutuario a de pagar os juros
da divida que onera o patriménio usufruido, ou a parte dele (CC, art.
1405). Por exemplo, considere o usufruto incidente sobre metade de
todos os bens iméveis do proprietario; se um deles estiver hipotecado
em garantia de crédito de terceiro, o usufrutuario se responsabilizara
por metade dos juros devidos pela obrigacdo garantida. Como o
patriménio € o conjunto de direitos e obrigacbes de um sujeito, o
usufruto se estende ao passivo quando nao recai sobre um bem
singular, mas sobre a universalidade®'®.

312 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 19. 2. ed. Rio de
Janeiro: Editor Borsoi, 1954. p. 43.
313 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 186.
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Quer dizer, a responsabilidade do arrendatario esta adstrita aos juros da divida
que tenha por garantia algum dos bens sobre o qual o arrendatario passou a exercer
0 uso e a fruicdo. Caso, por exemplo, o arrendamento envolva algum bem imoével, o
arrendatario respondera pelos juros da divida vinculados ao imével. Caso o
arrendamento envolva uma determinada maquina, o arrendatario respondera pelos
juros da divida do arrendante que se vincule a respectiva maquina.

No mesmo sentido, o entendimento de Pontes de Miranda: “o usufrutuario
responde dentro das forgcas do fundo de empresa; o dono da empresa, dentro das
forcas do fundo de empresa e fora delas, como devedor” 34,

Evidentemente que a validade da vontade das partes esta vinculada a natureza
dos bens. Se a vontade das partes envolver a instituicdo de usufruto sobre bens
imoéveis, diante da norma disposta no artigo 1.227 do Cddigo Civil, o direito real
somente sera implementado com o respectivo registro no Cartorio de Registro de
Imoveis. Se o registro ndo ocorrer, o direito real ndo é adquirido, sendo inaplicavel a
regra de responsabilidade pelos juros das dividas relacionadas aquele imovel.

De igual forma, se o contrato de arrendamento for firmado com clausula de
vigéncia e estiver devidamente registrado, cabivel sustentar que o arrendatéario
responde pelos juros da divida vinculada ao respectivo imovel, porquanto, como bem
observa Silvio de Salvo Venosa, as relagdes oriundas do contrato, por forga de
disposicéo legal, alcangam uma atitude de direito real3s.

Veja-se que esse entendimento esta absolutamente em sintonia com as demais
posi¢cdes apresentadas neste trabalho, visto que a responsabilidade do arrendatario
que se esta dizendo existir diz respeito aos juros da divida e ndo a divida em si®'¢. O

conceito de juros®'’ esta atrelado ao tempo do contrato de arrendamento. Quer dizer,

314 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 19. 2. ed. Rio de
Janeiro: Editor Borsoi, 1954. p. 183.

815 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e pratica. 14. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2015. p. 168.

316 Pontes de Miranda ressalta tal diferenga: “O usufrutuario paga os juros das dividas da empresa.
O dono da empresa, o capital, salvo se foi disposto diversamente no titulo constitutivo” (PONTES
DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 19. 2. ed. Rio de Janeiro:
Editor Borsoi, 1954. p. 183).

817 Para Pontes de Miranda dois sdo os elementos conceituais dos juros: o valor da prestagao,
feita ou a ser recebida; e o tempo em que permanece a divida. Dai o calculo percentual ou
outro calculo adequado sobre o valor da divida, para certo trato de tempo. (PONTES DE
MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 24. 2. ed. Rio de Janeiro: Editor
Borsoi, 1954. p.15)
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se o contrato de arrendamento durar um més, o 6nus do arrendatario corresponde a
esse periodo. Se, ao contrario, o contrato perdurar quinze anos, 0s juros
corresponderao a quinze anos, € assim por diante.

Tem-se, portanto, na norma disposta no artigo 1.405 do Cadigo Civil uma
hipotese concreta de responsabilizagdo do arrendatario pelos juros da divida
vinculada aos bens assumidos em razdo do contrato de arrendamento do
estabelecimento empresarial com intuito de constituigdo de um direito real sobre a

coisa.

3.1.3 Das Normas de Desconsideracao da Personalidade Juridica

A terceira hipdtese de responsabilizacdo do arrendatario pelas dividas do
arrendante envolve a desconsideragao da personalidade juridica e seus elementos.

E com base na norma da desconsideragdo da personalidade juridica disposta
no artigo 50 do Caodigo Civil que algumas decisbes judiciais vém responsabilizando o
arrendatario pelas dividas do arrendante.

Para bem avaliar a hipétese, necessaria a apresentacdo do instituto da
desconsideragéo da personalidade juridica.

O artigo 50 do Codigo Civil*'® positiva a figura da desconsideragido da
personalidade juridica no Direito Privado brasileiro, tendo sua redacao sido ajustada
em 2019 pela Lei da Liberdade Econbmica.

Conforme é reconhecido por parte da doutrina3'®, tal dispositivo foi inspirado na
formulacao objetivista de Fabio Konder Comparato, segundo a qual os pressupostos
da desconsideracdo deveriam ser objetivos, tal como quando ocorre a confuséo
patrimonial ou o desaparecimento do objeto social3%°.

A norma em questao foi instituida para coibir a pratica do abuso da autonomia

patrimonial das pessoas juridicas com o escopo de, quando identificado o desvio de

318 Artigo 50 do Cdédigo Civil — “Em caso de abuso da personalidade juridica, caracterizado pelo
desvio de finalidade ou pela confuséo patrimonial, pode o juiz, a requerimento da parte, ou do
Ministério Publico quando lhe couber intervir no processo, desconsidera-la para que os efeitos
de certas e determinadas relagdes de obrigagbes sejam estendidos aos bens particulares de
administradores ou de socios da pessoa juridica beneficiados direta ou indiretamente pelo
abuso”.

319 COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. 16. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2005. p. 126;
REQUIAO, Rubens. Curso Direito Comercial. v. 1. 27. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
p. 393.

820 GARCIA, Gustavo Filipe Barbosa. Direito do Consumidor: teoria de qualidade e danos. Claudia
Lima Marques e Bruno Miragem organizadores. Sdo Paulo: RT, 2011. v. 5. p. 1323.
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finalidade e a confusdo patrimonial, desconsiderar a eficacia da personificacao, de
modo a atingir a responsabilidade dos sécios.3?" No ambito do Direito Empresarial, a
aplicacéo da desconsideragao da personalidade juridica, prevista no art. 50 do Cédigo
Civil, exige a prova especifica do abuso da personalidade juridica, caracterizado (i)
pelo desvio de finalidade ou (ii) pela confusao patrimonial.

Falava-se que tal norma caracterizaria a “teoria maior” da desconsideracéo,
cuja regra € da autonomia patrimonial, enquanto as legislacdes mais flexiveis seriam
a “teoria menor”, cuja regra seria a protecdo da parte vulneravel, a exemplo do que
ocorre no direito do consumidor e no direito do trabalho. Tais conceitos ndo mais

fazem sentido, conforme Fabio Ulhoa Coelho reconhece:

Em 1999, quando era significativa a quantidade de decisdes judiciais
desvirtuando a teoria da desconsideragdo, cheguei a chamar sua
aplicagao incorreta de “teoria menor”, reservando a correta a expressao
“teoria maior”. Mas a evolug¢ao do tema na jurisprudéncia brasileira ndo
permite mais falar-se em duas teorias distintas, razdo pela qual esses
conceitos de “maior” e “‘menor’” mostram-se, agora felizmente
ultrapassados®?2.

Atualmente a doutrina entende existirem duas concepgdes: (i) a concepgao
subjetivista, em que se busca o elemento subjetivo na fraude perpetrada com o uso
da autonomia patrimonial da pessoa juridica; e (ii) a concepgéao objetivista, em que os
pressupostos da desconsideragcdo sao objetivos, como quando ocorre a confusao
patrimonial.

O artigo 50 do Cadigo Civil, segundo esta ultima divisdao, apesar de ter sido
inspirado na formulagéo objetivista, abarcaria, especialmente apos as alteragbes
trazidas pela Lei da Liberdade Econdmica, as duas concepgdes: (i) a concepgao
subjetivista, relativa ao desvio de finalidade; e (ii) a concepgéao obijetivista, relativa a
confusdo patrimonial.

O § 1° do artigo 50 do Cdédigo Civil, incluido pela Lei da Liberdade Econémica,
positivou a definicdo do desvio de finalidade, na linha que o Superior Tribunal de

Justica ja vinha se posicionando®?®, como sendo a: “[...] utilizagdo da pessoa juridica

821 COELHO, op. cit., p. 106.

822 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. v. 2. 4. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters
Brasil, 2021. p. RB-2.7. E-book.

323 MEDIDA, José Miguel; ARAUJO, Fabio Caldas de. Cédigo Civil Comentado. 3. ed. Sdo Paulo:
Thomson Reuters Brasil, 2021. p. RL-1.7. E-book.
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com o proposito de lesar credores e para a pratica de atos ilicitos de qualquer
natureza”.

O § 2°, por sua vez, também incluido pela Lei da Liberdade Econémica®* e na
mesma linha em que o Superior Tribunal de Justiga ja vinha se posicionando, positivou
o entendimento do conceito de confusdo patrimonial como sendo a auséncia de

separacgao de fato entre os patrimbnios, caracterizada pelo:

| — cumprimento repetitivo pela sociedade de obrigagées do socio ou
do administrador ou vice-versa;

Il — transferéncia de ativos ou de passivos sem efetivas
contraprestagdes, exceto os de valor proporcionalmente insignificante;
e

[Il — outros atos de descumprimento da autonomia patrimonial.

Adicionalmente, a Lei da Liberdade Econbmica estabeleceu que somente
respondem pela desconsideracdo da personalidade juridica os administradores e os
socios beneficiados direta ou indiretamente pelo abuso, ajustando, neste sentido, a
redacao final do caput do artigo 50 do Cddigo Civil.

Quanto aos efeitos, a decisédo judicial que desconsidera a personalidade
juridica acarreta efeitos apenas na eficacia da personificacdo naquela hipotese sob
judice, de modo a nela atingir a responsabilidade dos sécios. Em nenhum momento
ha despersonificagdo, extincdo ou dissolucdo da sociedade empresaria. O
levantamento do véu da pessoa juridica é realizado de forma pontualmente para que
0s seus integrantes respondam solidariamente peladivida contraida pela sociedade
em razao da conduta ilicita — desvio de finalidade ou confusao patrimonial.

Ressalte-se, ademais, que, atualmente, a aplicacdo da desconsideracédo da
personalidade juridica, processualmente falando, exige o contraditério e a ampla
defesa, nos termos dos artigos 133 a 137 do Cédigo de Processo Civil, que disciplina
o Incidente de Desconsideragao da Personalidade Juridica.

Feitas as consideragdes sobre o instituto, passa-se, entdo, a analisar a hipétese

de o arrendatario do estabelecimento empresarial assumir as dividas do arrendante

824 Adicionalmente, a Lei da Liberdade Econémica positivou: (i) no § 3°, a desconsideragdo da
personalidade juridica inversa, ou seja, aquela em que o socio utiliza da personalidade para
blindar o seu patriménio; (ii) no § 4°, a compreensdo de que a simples existéncia de grupo
econdmico ndo é suficiente para justificar a desconsideracdo, sendo necessario identificar-se a
presencga dos requisitos estabelecidos no caput; e (iii) no § 5°, a compreensdo de que nao se
caracteriza o desvio de finalidade pela simples alteragdo do objeto social.
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em razao de uma hipotética tentativa de desconsideracado da personalidade juridica
do arrendante ou do arrendatario.

Com relagao ao desvio de finalidade, ndo ha muito o que aprofundar, uma vez
que, conforme se apresentou, apos a Lei da Liberdade Econbmica, a analise da
conduta do desvio de finalidade depende eminentemente da analise da vontade das
partes envolvidas no caso concreto. Eventual investigagdo sobre o desvio de
finalidade esta intrinsicamente relacionado ao uso da pessoa juridica com o propésito
de lesar credores ou praticar atos ilicitos, ndo havendo como se vincular a hipotese
ao negocio do arrendamento do estabelecimento em si. Pelo contrario, em regra o
negocio do arrendamento do estabelecimento é licito e ndo coloca de nenhuma forma
em risco os credores.32

Com relagao a confusao patrimonial, a situagéo legal mais proxima do caso,
aparentemente, envolve a hipotese de “transferéncia de ativos ou de passivo sem
efetiva contraprestacao, exceto os de valor proporcionalmente insignificante”, prevista
no inciso Il do § 2° do artigo 50 do Cadigo Civil.

A preocupacéo faz total sentido, visto que o caso narrado por Rubens Requio,
como sendo o leading case onde teria, na jurisprudéncia inglesa, surgido o ora
analisado instituto da desconsideragao da personalidade juridica — o famoso “Salomon
vs. Salomon & Co” — trata justamente da cessdo de um estabelecimento empresarial
entre uma sociedade e seus s6cCi0s32,

Ocorre que, conforme ja se disse, o artigo 50 do Cadigo Civil, além de apontar
os legitimados para requerer a desconsideracao da personalidade juridica, indica
também os possiveis responsabilizados: administradores e socios, beneficiados direta
ou indiretamente pelo abuso (tendo esta ultima condi¢ao sido incorporada pela Lei da
Liberdade Econdmica).

Com base em tal constatacdo, de que a norma legal em questéo identifica os

possiveis sujeitos a serem responsabilizados, no caso, os administradores e os

325 De acordo com Flavio Tartuce, a desconsideragdo da personalidade juridica pressupde também
a demonstragao do prejuizo ao credor (TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume Unico.
7. ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense. Sao Paulo: Método, 2017. p. 182). No mesmo
sentido, Gustavo Tepedino defende que “para que se desconsidere a personalidade juridica,
exige-se a demonstracao de fatos atribuiveis ao sécio ou administrador que frustrem legitimo
interesse do credor mediante a manipulagdo fraudulenta da pessoa juridica” (TEPEDINO,
Gustavo. Temas de Direito Civil— Tomo lll. Rio de Janeiro: Renovar, 2009, p. 76-77).

36  REQUIAO, Rubens, Curso Direito Comercial, v. 1. 27. ed. rev. e atualiz. S&o Paulo, Saraiva, 2008,
p. 392.
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sécios, necessario se avaliar se o arrendamento ora em analise esta sendo realizado
entre a sociedade e seus sdcios ou administradores.

Caso a resposta seja positiva, de que o arrendamento do estabelecimento esta
sendo realizado entre a sociedade e seus socios ou administradores, cabivel, sim, em
tese, a avaliagdo do quanto disposto no referido artigo 50, porque presentes os
possiveis responsaveis pela confusao patrimonial. O risco da desconsideragcao da
personalidade juridica neste caso estaria vinculado a uma eventual discussao sobre
a confusao patrimonial. Segundo destaca Fabio Konder Comparato: “A confusao
patrimonial entre controlador e sociedade controlada €&, portanto, o critério
fundamental para a desconsideragdo da personalidade juridica externa corporis” 37 .
Basta que haja fortes indicios da confusao patrimonial, conforme sustenta Jodo Pedro
Scalzilli3?8.

Ressalta-se, porém, que, desde a edigao da Lei da Liberdade Econémica, a
qual incluiu cinco paragrafos ao artigo 50 do Cdédigo Civil, necessario também se
verificar o enquadramento em alguma das hipéteses descritas no § 2° do respectivo
artigo 50 do Caodigo Civil.

Caso, porém, a resposta seja negativa, de que o arrendamento esta se dando
entre sociedades de grupos empresariais distintos ou entre sociedade e pessoa alheia
ao mesmo espectro societario, cabivel sustentar-se inaplicavel a norma da
desconsideragao da personalidade juridica, visto que hipétese fatica distinta daquela
prevista na norma disposta no artigo 50 do Codigo Civil. Na mesma linha de raciocinio,

Jodo Pedro Scalzilli, embora com foco em outra situagéo, posiciona-se:

Em decorréncia disso, muitas vezes a responsabilizacao de alguns
sujeitos se afigurava arbitraria e manifestamente injusta. Menos mal
gue a nova redacéao do art. 50, dada pela Lei da Liberdade Econdmica,
procurou restringir a aplicagao da disregrad aos administradores ou
socios da pessoa juridica ‘beneficiando direta ou indiretamente pelo
abuso’.3?°

O argumento parte da compreensao de que “nao ha responsabilidade sem

poder™3°. Se o arrendatario do estabelecimento ndo possui vinculo societario com o

327 COMPARATO, Fabio Konder; SALOMAO FILHO, Calixto. O Poder de Controle na Sociedade
Anbnima. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005. p. 362.

328 SCALZILLI, Jodo Pedro, Confusdo Patrimonial no Direito Societario e no Direito Falimentar, 2.
ed. rev. atul. e ampl, Sdo Paulo: Almedina, 2020, p. 163.

329 Ibid. p. 159.

330 Ibid., p. 162.
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arrendante, ndo ha que se falar em poder sobre o referido empresario ou sociedade
e, portanto, ndo ha que se falar em desconsideragéo da personalidade juridica®3’.
Nesse sentido o enunciado 7 da | Jornada de Direito Civil da CEJ/CJF: “So se
aplica a desconsideragao da personalidade juridica quando houver a pratica de ato
irregular e, limitadamente, aos administradores ou sécios que nela hajam incorrido™332.
Também acerca do assunto, a ilustrativa decisdo do Tribunal de Justica de Sao

Paulo, proferida antes das alteragdes introduzidas pela Lei da Liberdade Econdmica:

A rigor, inexistem sequer simples indicios de transferéncia de bens e
de direitos entre empresas, ou entre sécios e sociedade, que torne
impossivel identificar a propriedade deles para fins de se ter por
configurada confusao patrimonial. [...]

Ressalte-se que ndo ha prova satisfatéria de que tenha ocorrido
sucessao empresarial entre a agravante e a “Tiptoe” pela alienagao do
estabelecimento trespasse -, que pressupde transferéncia do fundo de
empresa, abrangente do complexo de bens corpéreos e incorporeos
envolvidos na exploragao de atividade empresarial conforme doutrina
(Fabio Ulhoa Coelho, Curso, vol. 1/112, ed. Saraiva, 2.000; Nelson Nery
Junior, Cadigo Civil Comentado, p. 1.079, RT, 10a. ed.; Arnoldo Wald,
Comentarios ao Novo Cadigo Civil, vol. XIV/736, Forense, 2005), ou
ainda passivel de permitir conclusdo que desvende sucessao
dissimulada no plano fatico entre empresas do mesmo grupo e
interesses comuns, sob unidade gerencial, laboral e patrimonial que
autorize poder visualizar confusao patrimonial, fraude, abuso de direito
e ma-fé, com prejuizo a credores (Resp n° 1.042.893/RS, Rel. Min. Luiz
Fux, Dje 17.11.09; AgRg no RHC n°® 20.332/SP, Rel. Min. Jane Silva
Desembargador Convocada TJ/MG -, Dje 10.11.08; Resp n°® 3.828/SP,
Rel. Min. limar Galvao, DJ. 22.10.90; Resp n° 1.071643/DF, Rel. Min.
Luis Felipe Salomao, Dje 13.04.09; Resp n° 968.564/RS, Rel. Min.
Arnaldo Esteves de Lima, Dje 02.03.09; Resp n° 332.763/SP, Rel. Min.
Nancy Andrighi, DJ 24.06.02)3%.

Em resumo, tem-se que o arrendamento do estabelecimento entabulado entre
sociedades sem vinculo societario, em tese, afasta qualquer hipotese de atragdo do
instituto da desconsideragdo da personalidade juridica, ao passo de que

arrendamento entabulado entre sociedades com algum tipo de vinculo societario

331 Aqui cabivel pontuar o posicionamento um pouco mais amplo de Jodo Pedro Scalzilli ao afirmar
que “é possivel responsabilizar pessoas fisicas ou juridica que ndo sejam formalmente sécias
nem administradoras da sociedade.” (Ibid., p. 163).

82 BRASIL. Poder Judiciario. Conselho da Justica Federal. Enunciado n° 7. S6 se aplica a
desconsideracdo da personalidade juridica quando houver a pratica de ato irregular e,
limitadamente, aos administradores ou sécios que nela hajam incorrido. | Jornada de Direito Civil.
Disponivel em: hitps://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/653. Acesso em: 19 set. 2021.

33 SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento n. 2135457-
77.2017.8.26.0000. Relator Desembargador Matheus Fontes. 222 Camara de Direito Privado.
Julg. 17/08/2017.
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carece de avaliagdo no que toca a eventual abuso da personalidade juridica, o qual
pode ser caracterizado pelo abuso da estrutura formal ou pela confusédo patrimonial
entre arrendatario e arrendante.

Isso evidentemente sem se adentrar em outras hipéteses de responsabilizacéo

da arrendataria, como é exemplo o regime juridico da fraude, analisado mais adiante.

3.1.4 Das Normas de Defesa do Consumidor

A quarta hipétese de responsabilizacdo do arrendatario pelas dividas do
arrendante encontra-se presente no Codigo de Defesa do Consumidor.

O artigo 28 e seus paragrafos do Cddigo de Defesa do Consumidor334 trazem
também hipotese de desconsideragao da personalidade juridica (outrora denominada
“Teoria Menor”), neste caso aplicavel as relagées de consumo, ndo havendo se cogitar
de sua aplicacao extensiva. A redacao do referido dispositivo traz diversas hipoteses
de incidéncia, tendo sofrido inumeras criticas desde a edicdo do Cdodigo de Defesa do
Consumidor. Passe-se por elas.

A primeira hipétese de desconsideracao elencada no referido dispositivo legal
€ 0 abuso de direito, em detrimento do consumidor, que representa o exercicio nao
regular de um direito. A personalidade juridica € atribuida visando a determinada
finalidade social: se qualquer ato é praticado em desacordo com tal finalidade,
causando prejuizo a outrem, tal ato € abusivo, e, por conseguinte, atentatorio ao
direito. Nesse particular, o Codigo de Defesa do Consumidor acolhe a doutrina que
consagrou e sistematizou a desconsideragdo, mas em tese nao é aplicavel ao caso
do arrendamento do estabelecimento ora sob analise, visto que, em tese, ndo se esta

a tratar de uma situagao de abuso de direito.

334 Art. 28 do CDC — “O juiz podera desconsiderar a personalidade juridica da sociedade quando,
em detrimento do consumidor, houver abuso de direito, excesso de poder, infragdo da lei, fato
ou ato ilicito ou violagdo dos estatutos ou contrato social. A desconsideragdo também sera
efetivada quando houver faléncia, estado de insolvéncia, encerramento ou inatividade da pessoa
juridica provocados por ma administragao.

§ 1° (Vetado).

§ 2° As sociedades integrantes dos grupos societarios e as sociedades controladas, sio
subsidiariamente responsaveis pelas obrigagdes decorrentes deste codigo.

§ 3° As sociedades consorciadas sao solidariamente responsaveis pelas obrigagdes decorrentes
deste cddigo.

§ 4° As sociedades coligadas sé responderao por culpa.

§ 5° Também podera ser desconsiderada a pessoa juridica sempre que sua personalidade for,
de alguma forma, obstaculo ao ressarcimento de prejuizos causados aos consumidores”.
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Na sequéncia, vem o excesso de poder, a violacdo ao contrato social ou ao
estatuto, a infragcdo a lei e os fatos ou atos ilicitos, ora analisados em conjunto, na
medida em que todos n&o demandam efetivamente a desconsideragcdo da
personalidade juridica, mas, sim, da responsabilidade pessoal dos socios e dos
administradores decorrente de normas gerais de responsabilidade civil. A doutrina
comenta que a redundancia na redacado deve ter resultado de uma preocupagao
extrema em nado deixar lacunas®®. Inaplicaveis teoricamente no caso do
arrendamento do estabelecimento.

Como ultima hipétese prevista no caput do artigo 28, a faléncia, a insolvéncia e
o encerramento das atividades provocados por ma administracdo. Neste particular o
legislador também nao foi feliz, uma vez que a existéncia e a autonomia da pessoa
juridica ndo obstam essa responsabilizagdo, conforme nos ensina Fabio Ulhoa
Coelho, “descabendo, por isso, a referéncia a sua desconsideragéo”.336

Os §§ 2° 3° e 4° do artigo 28 referem-se a responsabilidade pelos danos
causados ao consumidor no caso de grupos societarios, consocios e sociedade
coligadas e estabelecem a responsabilidade no caso de sociedades que mantém entre
si alguma relagdo. Tais hipéteses também ndo dizem respeito a desconsideragao
propriamente dita33’, mas ao instituto da extensdo da responsabilidade entre
sociedades que mantém relagcdo entre si caracterizada como grupo societario,
consorcio ou coligagdo das empresas. Aqui, no caso do arrendamento do
estabelecimento empresarial, necessario investigar novamente o vinculo entre o
arrendante e a arrendataria, de modo a verificar a presenga de algumas das estruturas
antes referidas. Caso a resposta for positiva, cabivel compreender que o consumidor
podera valer-se do referido dispositivo para buscar satisfagdo do seu crédito nas
sociedades envolvidas, realgcando-se que: (i) na hipotese de grupo societario, a
responsabilidade entre as sociedades € subsidiaria; (ii) na hipétese do consércio, a
responsabilidade entre as sociedades é solidaria; e (iii) na hipétese das sociedades
coligadas (onde uma é sdcia da outra com mais de 10%, mas sem controla-la), exigindo-

se a culpa para responsabilizagao da sociedade que agiu perante o consumidor.

35  TOMAZETTE, Marlon. Direito do Consumidor: teoria de qualidade e danos. Claudia Lima
Marques, Bruno Miragem organizadores. Sao Paulo: RT, 2011. v. 5. p. 1349.

3%  COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. v. 2. 4. ed. Sao Paulo: Thomson Reuters
Brasil, 2021. p. RB-2.8. E-book.

837 SILVA, Alexandre Couto. Aplicagdo da Desconsideragdo da Personalidade Juridica no Direito
Brasileiro. Sao Paulo: Ltr, 1999. p. 159.
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Por fim, a hipétese do § 5° do artigo 28, que trata da desconsideragao da
personalidade juridica sempre que a personalidade juridica de uma pessoa juridica
for, de alguma forma, obstaculo ao ressarcimento de prejuizos causados aos
consumidores. A redagao do dispositivo é genérica e abrangente, e a doutrina tem
dificuldade para sistematicamente interpreta-lo. Para Fabio Ulhoa Coelho, a norma do
referido paragrafo 5° “s6 pode ser aplicado em relagdo as sangdes n&o pecunidrias
(p. ex. as do art. 56, V, VI e VII), posto que o entendimento diverso tornaria letra morta
o caput do dispositivo”338, Para Rachel Sztajn3%° | se o § 5° fosse o caput do art. 28 e
se existissem os paragrafos segundo e terceiro, o consumidor estaria protegido em
face da separagdo patrimonial usada de forma iniqua ou inadequada. Segundo
Rachel, “a imputagao da responsabilidade patrimonial recairia, sempre, inicialmente,
sobre a sociedade e, subsidiariamente, sobre os socios, segundo a regra ou o padrao
de equidade”.

Esta ultima norma, disposta no § 5° é a que mais preocupa a todos os
operadores de direito, diante de sua amplitude. Claudia Lima Marques chega a
equiparar as normas que beneficiam o fisco e os trabalhadores3°. No caso do
arrendamento do estabelecimento empresarial, necessario, da mesma forma que na
anterior hipétese de responsabilizacdo do arrendatario (Item 3.1.3), avaliar se o
arrendamento esta sendo realizado entre a sociedade e seus socios.

Caso a resposta seja positiva, de que o arrendamento do estabelecimento esta
sendo realizado entre a sociedade e seus socios, cabivel compreender existir risco de
desconsideragéo da personalidade juridica com base no § 5° do artigo 28 do CDC e,
portanto, o arrendatario responder pelas dividas do arrendador,

Caso, contudo, a resposta seja negativa, de que o arrendatario nao possui
vinculo societario com a arrendadora, cabivel compreender que ndao ha que se falar
em desconsideracdo da personalidade juridica com base no § 5° do artigo 28 do CDC,
conforme se extrai da seguinte passagem de recente decisdo do Superior Tribunal de

Justica:

3%  COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. 16. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2005. p. 106.

839 SZTAJN, Rachel. Direito do Consumidor: teoria de qualidade e danos. Claudia Lima Marques e
Bruno Miragem organizadores. Sao Paulo: RT, 2011. v. 5. p. 1364.

340 MARQUES, Claudia de Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor: o novo regime
das relagbes contratuais. 5. ed. red. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2005. p.
1245,
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A Teoria Menor da desconsideragao da personalidade juridica é mais
ampla e mais benéfica ao consumidor, ndo se exigindo prova da fraude
ou do abuso de direito. Tampouco é necessaria a prova da confusao
patrimonial, bastando que o consumidor demonstre o estado de
insolvéncia do fornecedor ou o fato de a personalidade juridica
representar um obstaculo ao ressarcimento dos prejuizos causados.
No entanto, a despeito de ndo exigir prova de abuso de direito ou
fraude, tampouco confusao patrimonial, o § 5° do art. 28 do CDC nao
da margem para admitir a responsabilizagdo pessoal de quem nao
integra o quadro societario da empresa, ainda que nela atue como
gestor, tal como decidido no seguinte julgado:

[...]

E que, a rigor, a considerar as origens historicas da disregard doctrine,
nao se poderia afirmar que a hipétese contemplada no § 5° do art. 28
do CDC trata do mesmo instituto, a despeito das expressoes utilizadas
pelo legislador, tendo em vista que a desconsideragdo propriamente
dita esta necessariamente associada a fraude e ao abuso de direito,
como desvirtuamento da fungao social da pessoa juridica, criada com
personalidade distinta da de seus sécios.**!

Em sintese, tem-se que o arrendamento do estabelecimento consumado entre
sociedades sem vinculo societario entre si, em tese, afasta qualquer hipétese de
responsabilizacdo pelas dividas do arrendador decorrentes de relagdes
consumeristas. A contrario sensu, caso o arrendatario tenha vinculo societario com o
arrendador, cabivel, sim, compreender que eventual inadimplemento obrigacional
relacionado ao ressarcimento de prejuizos causados aos consumidores recaira sobre

0 arrendatario.

3.1.5 Das Normas Relacionadas as Fraudes e Figuras Assemelhadas

A quinta hipdtese de responsabilizacdo do arrendatario por dividas do

arrendante envolve as figuras relacionadas a fraude, conforme se passa a expor.

341 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial no. 1.862.557/DF Relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva. Terceira Turma. Julg. 15/06/2021.
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A dificuldade de consenso acerca de um conceito genérico de fraude3*? faz
necessario diferenciar a fraude de situagdes proximas, exercicio realizados por todos
aqueles que se propdem a tratar do tema3+3.

Das situagdes proximas da fraude, tém maior relevo e merecem ser
mencionados o dolo e a simulagéo, justamente por serem as situagdes que mais se
aproximam da fraude em sentido estrito.

O dolo, de acordo com ressonante entendimento doutrinario, representa
manobra maliciosa de induzir alguém a erro para que emita declaracdo de vontade
em prejuizo préprio e em beneficio do autor da manobra dolosa ou de terceiros, “é a
provocacgédo intencional de um erro”4* Tal como a fraude, é ato contrario a boa-fé,
todavia difere desta porque tem como elemento central uma declaragao de vontade
viciada, impregnada de erro. O dolo é capitulado como vicio do negécio juridico (artigo
145 e seguintes do Cdédigo Civil) — vicio de consentimento, ja que envolve a
manifestagdo de vontade com erro — e a sangao imposta é a anulabilidade do negdcio
viciado. Qualquer interessado pode pleitear a sua anulagdo dentro do prazo
decadencial de quatro anos previsto no artigo 178 do Caédigo Civil.

Ja na simulacéao, existe a pratica de determinado ato quando, na verdade, os
agentes pretendem consequéncia diversa daquela que decorre normalmente do ato

formalmente praticado. No ato simulado, o que se declara esta conscientemente em

342 A palavra fraude é definida com “qualquer ato ardiloso, enganoso, de ma-fé, com o intuito de
lesar ou ludibriar outrem, ou de ndo cumprir determinado dever”. (HOUAISS, Antonio; VILLAR,
Mauro de Salles. Dicionario Houaiss da Lingua Portuguesa. Rio de Janeiro: Objetiva, 2001. p.
1388). Na ciéncia juridica, o vocabulo também é colocado numa posi¢do antagbnica a boa-fé, e
definido como “o engano malicioso ou a agao astuciosa, promovidos de ma-fé para ocultagdo da
verdade ou fuga ao cumprimento do dever”, “ato, onde se evidencia a intengdo de frustar-se a
pessoa aos deveres obrigacionais ou legais” (SILVA, De Placido e. Vocabulario Juridico. 5. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 1978. p. 718).

343 A par do tratamento conferido a fraude contra credores e fraude a execugdo — modalidades
especificas de fraude — o nosso Cdédigo Civil trata da fraude numa acepcdo mais genérica no
inciso VI do artigo 166, estabelecendo ser nulo o negdcio juridico quando “tiver por objetivo
fraudar lei imperativa”, tratamento severamente criticado por Marco Bernardes de Mello, que
atribui o regramento civil equivocado ao desconhecimento do Legislador: “Se tivermos como
premissa que o ato em fraude da lei constitui em verdade, um modo de infragdo as normas
juridicas, temos de concluir que, de lege ferenda, a sang¢ao a ele aplicavel deve ser a mesma
cabivel para o caso de violagao direta. Os sistemas juridicos sao sistemas logicos e nada mais
I6gico do que, em se considerando dois atos contrarios @ mesma norma juridica, sendo um direto,
claro, sem artimanhas inteligentes, e o outro indireto, embucado, cercado de artificios, se
pudesse aplicar-lhes penalidades diferentes (...) No entanto, o Legislador Civil de 2002, adotando
posicdo que demonstra desconhecimento do instituto, definiu a fraude a lei como causa de
nulidade. Essa atitude gera inconvenientes e a possibilidade de solugdes diferentes para
situagdes iguais” (MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do Fato Juridico, Plano da Validade. 8.
ed. Sao Paulo: Saraiva, 2008. p. 105).

344 GOMES, Orlando. Introducéo do Direito Civil. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1983. p. 392.



106

descompasso com o que realmente se quer3*S. Assim, o negdcio simulado é ficticio,
aparente e vazio de conteudo real (ou com conteudo diverso daquele formal,
simulado). A simulagéo — que no sistema vigente no Cddigo Civil de 1916 acarretava
anulabilidade do negadcio simulado, desde que se tratasse de simulagao inocente — &
sancionada com a nulidade do ato simulado, nos termos do artigo 167 do Cdédigo
Civil3*¢ atual, sendo controvertida a necessidade de verificar o propdsito malicioso e o
dano causado a terceiros para ser declarada a nulidade do ato simulado®*’.

Apontadas as situacbes proximas, passa-se a tratar da fraude propriamente
dita.

Ao contrario do dolo, o ato fraudulento ndo representa um vicio do
consentimento. O designio fraudulento do agente ndo buscou induzir outrem a emitir
declaragao juridico-negocial eivada de erro. O ato fraudulento &, portanto, assim como
a simulagdo, um vicio social®*®. O ato fraudulento busca sempre a violacéo indireta de
algum preceito legal pela pratica de outro ato, ou de uma cadeia de atos, que seriam
a principio licitos em si, ndo fosse o propdsito de fraudar alguma outra norma juridica
imperativa349,

Apesar de todo ato fraudulento voltar-se contra preceito legal imperativo (seja
qual for a modalidade de fraude discutida), € importante diferenciar as maneiras como
a fraude se manifesta, uma vez que as consequéncias juridicas sao distintas para
cada uma delas. A divisao da fraude em modalidades distintas é cabivel para situar a
hipétese sob estudo dos riscos relacionados ao arrendamento do estabelecimento

empresarial.

345 LIMA, Alvino. A Fraude no Direito Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 1965. p. 28-31.

36 Art. 167 do Cdédigo Civil — “E nulo o negdcio juridico simulado, mas subsistira o que se dissimulou,
se valido for na substancia e na forma.”

347 BDINE JUNIOR, Hamid Charaf. Efeitos do Negdcio Juridico Nulo. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. p.
49. No mesmo sentido, o Enunciado n. 152 que restou definido na Ill Jornada de Direito Civil do
Conselho da Justica Federal: “Art. 167: Toda simulagao, inclusive a inocente, é invalidante”.

348 Na elucidativa definicdo de Caio Mario da Silva Pereira, o vicio social se caracteriza com o
resultado antijuridico da emissao volitiva: “¢ um defeito que ndo se caracteriza como falha no
consentimento. Este se conserva sem disturbios do agente. Onde, entdo, ja o elemento que a
categoriza como defeito do negdcio juridico € na desconformidade que se apresenta entre a
declaragcédo de vontade e a ordem juridica, ou, mas precisamente, no resultado antijuridico da
emissao volitiva” (PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de Direito Civil. v. |. 23. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2010. p. 458).

349 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do Fato Juridico, Plano da Validade. 8. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2008. p. 95.
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Numa acepg¢ao mais restrita, a fraude se manifesta em trés modalidades
tradicionalmente apontadas pela doutrina3® — (i) fraude a lei, (ii) fraude contra a
transferéncia de direitos em sentido amplo e (iii) fraude pauliana — sendo certo que
em todas elas sempre estara presente a atuacao contraria a boa-fé e ao espirito da
lei (e ndo necessariamente ao texto legal ou a regra juridica propriamente dita).

A fraude a lei é capitulada genericamente no inciso VI do artigo 166 do Cdodigo
Civil®®', que estabelece ser nulo o negdcio juridico quando “tiver por objetivo fraudar
lei imperativa”. E praticado em fraude a lei todo o ato unilateral ou bilateral que
presente de forma indireta frustrar a aplicagao da lei. A doutrina divide-se acerca da
necessidade da presenca do elemento intelectual volitivo — intencéo de fraudar — para
a existéncia de fraude a lei: a teoria objetiva langa mao de tal elemento, enquanto a
escola subjetiva o tem como indispensavel para a configuracao da fraude a lei. Marcos
Bernardes de Mello, que dispensa o elemento subjetivo para a configuragao da fraude,

sustenta que:

Seria recomendavel a locugdo fraude a lei para designar nao a infragao
indireta propriamente dita, mas apenas a conduta intencional de violar
indiretamente a lei, o in fraudem legis agere, que, é preciso ressaltar,
nao constitui elemento caracterizador da infragéo indireta3®2,

Em se tratando de fraude a lei, ndo ha que se perquirir a existéncia de dano
para sua verificagdo. Seria tecnicamente incorreto falar de dano. Os atos em fraude a
lei podem nao produzir prejuizo algum, enquanto os atos em fraude contra credores
em sentido amplo sempre acarretam prejuizos aos credores, atingindo diretamente

direitos subjetivos destes333.

80  MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do Fato Juridico, Plano da Validade. 8. ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2008. p. 99. A doutrina tradicional reconhece que a fraude pode se manifestar em dois
grandes grupos, de acordo com o interesse que estaria sendo prejudicado pelo agir malicioso:
(i) na fraude a lei o ato fraudulento volta-se contra o sistema juridico com o um todo — podendo
ou nao resultar em prejuizo a direito subjetivo particular; (ii) enquanto na fraude contra terceiros
em geral o ato fraudulento frusta regra imperativa que estaria protegendo direito subjetivo ou a
posicgao juridica de alguma pessoa em especial — além da frustragdo do sistema juridico seria
atingindo diretamente o interesse de alguém. Neste segundo grupo de atos fraudulentos, a
doutrina ainda faz a distingédo entre fraude contra a transferéncia de direitos em sentido amplo e
a fraude praticada especificamente contra o direito de crédito, a chamada fraude pauliana —
objeto mais concreto de preocupagéo do presente estudo.

351 Art. 166 do Cédigo Civil — “E nulo o negécio juridico quando: [...] VI - tiver por objetivo fraudar lei
imperativa; [...]"

32 |bid., p. 98.

353 Neste sentido, sdo elucidativos os esclarecimentos feitos por Marcos Bernardes de Mello acerca
da diferenca entre fraude a lei e fraude contra credores: “Na fraude contra credores ha atos de
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Na fraude contra a transferéncia de direitos em sentido genérico, o agir
fraudulento busca impedir a aplicagdo de norma juridica num ambito mais limitado. A
norma imperativa que se pretende burlar nessa espécie de fraude esta a proteger
direito subjetivo de terceiro. Assim, por exemplo, quando uma sociedade aliena e
transfere estabelecimento que ja havia alienado anteriormente esta a fraudar direito
subjetivo do primeiro adquirente de obter a propriedade do estabelecimento
negociado. A fraude tem, portanto, lugar sempre que o agente pratica ato que frustra
a aplicagao de norma que protege qualquer direito subjetivo de terceiro que deveria
respeitar.

Por fim, a fraude pauliana — ou fraude contra o direito de crédito — quando
também se esta diante de ato que burla direito subjetivo de terceiro. Nessa modalidade
de fraude, a norma imperativa violada é aquela que determina a vinculacdo do
patriménio do devedor a satisfacdo de sua divida. Nesse sentido, os atos cometidos
em fraude pauliana atentam diretamente contra as normas que definem a
responsabilidade patrimonial do devedor. Quando o devedor aliena bens em fraude
pauliana, frustra a aplicagcdo da norma que vincula este patriménio a satisfacdo das
dividas de seu titular, em prejuizo aos credores que ficam impossibilitados de excutir
— no ambito da execucdo civil — o bem alienado do patriménio do devedor para
satisfazer o débito.

A fraude contra o direito de crédito se desdobra, de acordo com o momento em
que praticada, em duas modalidades: (a) a fraude contra credores — a fraude pauliana
em sentido estrito, que se da quando o ato de alienag¢ao fraudulenta é praticado
guando inexiste demanda judicial em curso para cobranga da divida; (b) e a fraude a
execugao — que tem lugar quando a alienacao fraudulenta é praticada no curso de
demanda de conhecimento ou de execugao contra o alienante.

Quanto a fraude contra credores, a doutrina aponta trés requisitos essenciais:
(i) anterioridade do crédito; (ii) o elemento subjetivo, representado pela ciéncia por

parte do devedor de que prejudica os interesses dos credores (consilium fraudis); e

alienagado graciosa cuja finalidade é levar o fraudador a uma situagédo de insolvéncia que o
impede de cumprir suas obrigagdes crediticias. Ha uma leséo a direito de crédito do credor, que
pode ser intencional, porém nado necessariamente. Trata-se, portanto, de lesdo a direito
subjetivado, o direito do credor de receber o seu crédito, o que a relativiza, uma vez que se
efetiva dentro de uma relacdo juridica de crédito. A fraude a lei, afora a questdo da
intencionalidade, é infracdo a norma juridica e ndo a direitos subjetivados. Se direitos
subjetivados foram violados, isto em nada modifica a figura da fraude a lei, por se tratar de
questao que lhe é estranha” (MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do Fato Juridico, Plano da
Validade. 8. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2008. p. 103-104).
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(iii) o elemento objetivo, que consiste no ato habil a causar prejuizo ao credor (eventus
damni)3%4.

A anterioridade do crédito é exigéncia fundamental, pois aquele que contrata
com devedor insolvente — ou que nao tenha patriménio suficiente para garantir o
negocio juridico celebrado — ndo podera ser beneficiado pela anulagdo (nos termos
do artigo 165 do Cadigo Civil) ou ineficacia (nos termos do artigo 792, § 1°, do Cdodigo
de Processo Civil) de ato juridico posteriormente realizado pelo devedor3%.

O elemento subjetivo (consilium fraudis) é igualmente importante na
configuragdo do ato imputavel®*®. Ele manifesta-se pela diminuigdo maliciosa do
patrimdnio pelo devedor, com o intuito de prejudicar credores, ou, quando menos, dar
ciéncia de que seu ato causara danos aos demais credores.

A legislagao é silenciosa acerca da intengao de prejudicar credores (chamada
animus nocendi), mas faz uma diferenciagdo entre: (i) negoécios praticados a titulo
gratuito, para os quais se dispensa a presenga do consilium fraudis — pela
interpretagéo do artigo 158 do Cadigo Civil®®’; e (ii) os contratos onerosos, para os
quais prevalece o entendimento da necessidade desse elemento subjetivo (artigo 159
do Cadigo Civil3%®).

Por fim, o elemento objetivo consistente no prejuizo sofrido pelos credores
(eventus damni), que se manifesta pela insolvéncia, parcial ou total, do devedor,
sendo essa situagao de insolvéncia requisito das normas dispostas nos artigos 158 e
159 do Cddigo Civil. A fim de se identificar esse estado de insolvéncia do devedor,

pode ser utilizado como parametro o conceito de insolvéncia para pessoas fisicas

34 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil: parte geral. 39. ed. Sdo Paulo: 2003.
p. 256-258.

3%  NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cddigo Civil Comentado e Legislagdo
Extravagante. 3. ed. rev. atual. e ampl. da 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2005. p. 253.
Venosa lembra algumas hipoteses especificas: (i) na sub-rogagdo de crédito posterior ao ato
fraudulento, tendo em vista que a divida € anterior, ainda ha que se falar em anterioridade do
crédito; (ii) nos créditos condicionais, “no que tange ao crédito sob condigao resolutiva ndo ha
duvida de que o ato fraudulento o atinge”; e (iii) crédito sob condigdo suspensiva também
caracteriza a anterioridade, “ja que ha um direito eventual do credor” (VENOSA, Silvio de Salvo.
Fraude contra credores. Revista da Faculdade de Direito das Faculdades Metropolitanas Unidas
de S&o Paulo, p. 115, 1986).

3%  MARINONI, Luiz Guilherme; CRUZ ARENHART, Sergio Cruz; MITIDIERO, Daniel. Novo Cédigo
de Processo Civil Comentado. Sao Paulo: RT, 2015. p. 757.

357 Artigo 158 do Cadigo Civil — “Os negdcios de transmissao gratuita de bens ou remissao de divida,
se os praticar o devedor ja insolvente, ou por eles reduzido a insolvéncia, ainda quando o ignore,
poderao ser anulados pelos credores quirografarios, como lesivos dos seus direitos.”

3%  Artigo 159 do Cadigo Civil — “Serdo igualmente anulaveis os contratos onerosos do devedor
insolvente, quando a insolvéncia for notéria, ou houver motivo para ser conhecida do outro
contratante.”
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disposto no artigo 955 do Cadigo Civil*®®, segundo o qual ela acontece “toda vez que
as dividas excedam a importancia dos bens do devedor”, ou o conceito presumido de
insolvéncia da legislagao falimentar que devera ser apurado nos termos dos artigos
129 e seguintes da Lei da Recuperacgéo Judicial e Faléncia 360,

Todavia, nada impede que o credor de determinada sociedade empresaria se
julgue prejudicado com algum negdcio juridico praticado por ela e, presentes os
demais requisitos para a configuracao da fraude contra credores, ajuiza a¢ao pauliana
em face dessa sociedade, sob o fundamento da insolvéncia da empresa (evento
damni), ainda que ndo tenha sido decretada a faléncia. E importante notar que a
insolvéncia do devedor para fins de configuragcdo da fraude contra credores nao
precisa ser absoluta; basta que se constate, no caso concreto, a insuficiéncia do
patrimonio do devedor para responder por todas as suas dividas®'. A doutrina fala
em estado de insolvéncia aparente por parte do devedor, por meio do qual se dispensa
a demonstracao plena da insolvéncia do devedor, bastando a simples possibilidade
ou risco de ser o credor frustrado no recebimento de seu crédito362,

Quanto ao meio processual para impugnacgao judicial do ato praticado pelo
devedor em fraude contra credores, tem-se a acido pauliana, também conhecida por
acgao revocatoria. Cuida-se de acdo fundada em direito pessoal, ou seja, em direito de
crédito, que tem como finalidade recompor o patriménio do devedor, a fim de que o
credor possa ser satisfeito. Ela deve ser ajuizada contra o devedor insolvente, contra
quem com ele contratou de modo fraudulento, e contra terceiros supostamente
adquirentes de ma-fé363. Ela nido tem forga para pagar o credor, ou seja, ela nao
satisfaz plenamente o credor, mas possibilita que essa satisfacdo ocorra por meio de

acao de execucao, precedida ou nao de acao de conhecimento. Seja considerando-a

3% Artigo 955 do Cadigo Civil — “Procede-se a declaragdo de insolvéncia toda vez que as dividas
excedam a importancia dos bens do devedor.”

30  Para as pessoas juridicas a Lei da Recuperagdo Judicial e Faléncia trouxe caracteristicas
préprias da insolvéncia da empresa para fins falimentares, que é “presumida”, uma vez prevista
as hipéteses em lei. Como ensina Fabio Ulhoa Coelho, “para se decretar a faléncia da sociedade
empresaria, é irrelevante a ‘insolvéncia econdmica’, que se caracteriza pela insuficiéncia do ativo
para a solvéncia do passivo. Exige a lei a ‘insolvéncia juridica, que se caracteriza, no direito
falimentar brasileiro, pela impontualidade injustificada (LF, art. 94, 1), pela execugao frustrada
(art. 94, 11) ou pela pratica de ato de faléncia” (COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial.
v. 3. 4. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021. p. RB-11.2. E-book).

361 THEODORO JUNIOR, Humberto. Fraude contra credores e fraude de execugao. Revista Sintese
de Direito Civil e Processual Civil, v. 2, n. 11, p. 141, maio/jun. 2001.

%62 LIMA, Alvino. A Fraude no Direito Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 1965. p. 147.

%63  ASSIS, Araken. Manual da Execugdo. 18. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016. p. 381.
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uma acao de anulabilidade do ato, seja considerando-a uma agao de ineficacia, ela
permite a recomposi¢cao do patrimoénio do devedor, para que o credor prejudicado
possa tomar as medidas judiciais para a satisfagcao de seu crédito.

Quanto a fraude a execucéo, trata-se de uma especializagdo da fraude contra
credores, marcada especialmente pelo momento em que a fraude é perpetrada e na
forma pela qual ela é reconhecida judicialmente. Ela consiste na realizagdo de um ato
de disposicao ou oneragao de coisa ou direito depois de instaurado um processo cujo
resultado podera ser impossivel sem langar m&o desse bem3%4,

Como requisitos da fraude a execugao tem-se apenas a (i) litispendéncia e (ii)
a frustragdo dos meios executorios, conforme moderna doutrina3®. Nao ha, portanto,
na fraude a execugao a discussao sobre a exigéncia da ma-fé por parte do devedor,
presumindo-se fraudulenta a alienacdo, sempre que presentes os elementos
objetivos.

A fraude contra credores e a fraude a execucgao diferenciam-se e aproximam-
se sob diversos aspectos®®. Ha semelhangas entre os institutos: (i) ambas sao
medidas conservatorias do patriménio do devedor, que devera responder pelas
dividas e obrigagdes; (ii) o fundamento de ambas € a lesdo causada ao credor do
alienante; (iii) ambas reclamam a existéncia de prejuizo para o credor, decorrente da
subtracdo do bem alienado a garantia da divida, sendo a insolvéncia pressuposto
comum as duas formas de fraude. Por outro lado, ha também distingdes: (v) em
relacdo a natureza, a fraude a execucéo ¢ instituto do direito processual, e a fraude
contra credores € instituto do direito civil (material); (vi) no tocante ao momento da
pratica do ato, como ja se disse, na fraude a execugdo o ato precisa ser perpetrado
apos a citagdo do processo em curso®7; e (vii) em relagédo ao elemento subjetivo do
ato impugnado (consilium fraudis), na fraude a execugao nao € necessaria a prova,

bastando a ocorréncia das circunstancias objetivamente postas em lei®68,

%4 DINAMARCO, Candido Rangel. Instituigbes de Direito Processual Civil. 3. ed. Sdo Paulo:
Malheiros Editores, 2009. v. IV. p. 440.

35  ASSIS, op. cit., 384.

366 Este estudo das diferencas e semelhancas é feito por Cahali e agora aqui ajustado em razéo das
alteragdes legislativas e jurisprudenciais: CAHALI, Yussef Said. Fraude Contra Credores. 4. ed.
Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 61-80.

%67  ASSIS, Araken. Manual da Execugdo. 18. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016. p. 384.

%68  MARINONI, Luiz Guilherme; CRUZ ARENHART, Sergio Cruz; MITIDIERO, Daniel. Novo Cdédigo
de Processo Civil Comentado. Sao Paulo: RT, 2015. p. 756-757.
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Quanto ao efeito da decisdo que reconhece a fraude a execugéao, tem-se que
ela, em regra, produzira a ineficacia do negocio juridico, ou seja, esse negdcio
continuara existindo e sera valido entra os contratantes (devedor e terceiro), mas sera
ineficaz em relagao ao credor, que podera ignora-lo para o fim de satisfacao de seu
crédito. Araken de Assis pontua: “A ineficacia beneficiara s6 o exequente, reza o art.
792, § 1°, e, ndo qualquer credor do devedor comum” e continua explicando o que
acontece na fraude a credores “em que o retorno do bem ao patriménio do obrigado,
ou o desaparecimento do gravame real, revertera em proveito de todos os credores
(art. 165 do CC)™36°,

Em epitome, esta € a estrutura juridica pertinente ao instituto da fraude, latu
sensu. Passa-se agora a confronta-la com a hipétese de uma sociedade empresarial
arrendar seu estabelecimento empresarial a outra sociedade empresaria,
identificando-se hipotéticos riscos de sucessao de dividas do arrendador relacionados
a fraude e figuras afins.

Com relacao a figura da simulagao, possivel desenvolverem-se dois hipotéticos
casos em que o credor do arrendador, diante do arrendamento do estabelecimento de
titularidade desse ultimo, pleiteie contra esse a declaragdo judicial de nulidade do
negdcio juridico com base no artigo 167 do Codigo Civil, sustentando que as partes
estariam simulando: (i) um verdadeiro trespasse em detrimento de um arrendamento,
de modo a avocar a regra de responsabilizagdo do adquirente pela dividas do
alienante disposta no ja trabalhado artigo 1.146 do Cdédigo Civil; ou (ii) um negdcio
juridico por meio do qual foi instituido o usufruto do estabelecimento, de modo a
avocar a regra de responsabilidade do usufrutuario pelos juros da divida vinculada ao
estabelecimento, na forma do apresentado artigo 1.405 do Cdédigo Civil.

Na primeira hipétese da simulagéo do trespasse, o risco de sucessao de dividas
esta eminentemente relacionado a real vontade das partes. Caso as partes nao
estejam efetivamente intencionadas na compra e venda do estabelecimento, o risco
do questionamento judicial fica associado a errénea interpretagao da real vontade das
partes, desenvolvida com base nas provas levadas ao respectivo processo judicial;
caso, contudo, as partes realmente estejam intencionadas na compra e venda do

estabelecimento, compreensivel a incidéncia da regra de responsabilizagdo prevista

39  ASSIS, op. cit., p. 382.
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no artigo 1.146 do Cdédigo Civil. Nesse sentido, cabivel a seguinte exemplificativa

decisdo do Tribunal de Justica de Sao Paulo:

O contrato de arrendamento acostado as folhas 34/38 teve como
prazo de vigéncia 24 meses, cujo término ocorreu aos 07 de julho de
2005 (clausula segunda). Nota-se a folha 39 uma notificagdo a
executada informando quanto ao interesse da agravante na
continuidade do arrendamento dos bens, pretendendo a renovacéao do
contrato, no qual foi aposto o ciente e de acordo da executada, sem
maiores adendos, nem clausulas ou valores a serem cobrados.
Conclui-se que a partir da sua prorrogacao o referido arrendamento
mercantil passa a ser gratuito, descaracterizando tal modalidade de
negocio juridico. A agravante ndo exerceu seu direito de compra, ndo
comprovou nenhum pagamento posterior ao vencimento do prazo
estipulado no arrendamento. Diante de tais fatos, a evidéncia de
negocio simulado restou comprovada. A decisao proferida nao contém
ilegalidade capaz de gerar sua reforma. Diante do exposto, pelo meu
voto, NEGO PROVIMENTO ao recurso interposto para manter a
decis&o agravada®’°.

Na segunda hipétese da simulacédo do usufruto do estabelecimento, o risco de
responsabilizagao pelos juros da divida esta relacionado a real vontade das partes e
a natureza dos bens que compdem o estabelecimento, uma vez que, caso o
estabelecimento contenha bem imovel, o direito real sobre ele somente se
concretizara apos o respectivo registro do instrumento perante o Registro de Imoveis,
nos termos do ja referido artigo 1.227 do Codigo Civil. Caso, contudo, o
estabelecimento n&o contenha bens imdveis ou caso o instrumento contratual tenha
sido registrado no Registro de Imdveis, cabivel compreender existente o risco de
responsabilizagcédo do arrendatario pelos juros da divida vinculado ao estabelecimento
com base no reconhecimento do usufruto simulado. Simulagédo ilustrada com

profundidade pela seguinte decisdo Superior Tribunal de Justica:

A consequéncia da simulagdo absoluta, quando o0 negoécio visa
aparentar realidade inexistente, € a nulidade do contrato, sendo
portanto inexigivel qualquer valor decorrente da operagéo.

No entanto, a simulagdo no caso € relativa, ou seja, € uma
dissimulagdo, porque encoberta negdécio diverso do querido pelas
partes contratantes e, nessa parte, produz efeitos. [...]

O negdcio juridico simulado subsistira se o que se dissimulou for valido
na sua substancia e na sua forma (art. 167, 22 parte, do CC/02).

370 SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento no. 2253557-
59.2015.8.26.0000. Relatora Desembargadora Claudia Sarmento Monteleone. 132. Camara de
Direito Privado. Julg. 17/03/2016.
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Disso decorre que o negécio oculto, apdés o reconhecimento da
dissimulagao, passa a ser o unico existente e eficaz.

A proposito, CLOVIS BEVILAQUA ja ensinava que o negdcio
dissimulado permanecia valido, com fundamento nas ligbes de
ESPINOLA, apesar de ndo existir dispositivo correspondente ao art.
167, do CC/02 no CC/16. Veja-se:

Se a simulacéo é relativa, ‘o ato simulado, feito inocentemente, ndo
constitui defeito, que prejudique a validade do negdcio dissimulado.
Este é que é o negocio real, verdadeiro, efetivamente querido, fica de
pé entre as partes, sem que, de qualquer modo, lhes fagca mossa a
simulaggo. (Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil. Sdo Paulo:
Livraria Francisco Alves. 1959, vol. |, p. 284) [...]

A doutrina moderna abraga a teoria dos classicos:

Como ja foi expresso, o art. 167 do CC/2002 reconhece a nulidade
absoluta do negocio juridico simulado, mas prevé que subsistira o que
se dissimulou, se valido for na substancia e na forma. O dispositivo
trata da simulagao relativa, aquela em que, na aparéncia, ha um
negocio;, e na esséncia outro. Dessa maneira, percebe-se na
simulagdo relativa dois negoécios: um aparente (simulado) e um
escondido (dissimulado). Eventualmente, esse negdcio camuflado
pode ser tido como valido, no caso de simulagao relativa. Segundo o
Enunciado n. 153 do CJF/STJ, também aprovado na lll Jornada de
Direito Civil, “na simulagdo relativa, o negécio simulado (aparente) é
nulo, mas o dissimulado sera valido se ndo ofender a lei nem causar
prejuizo a terceiros”. (TARTUCE, Flavio. Op.cit, p. 420 — sem
destaque no original).?”!

Com relacao a figura da fraude a lei, dificil desenvolver-se um hipotético caso
de aplicacao da regra legal disposta no artigo 166, inciso VI, do Cdodigo Civil, porque,
em tese, o negocio ndo so é licito, como o Caodigo Civil, ao instituir uma tutela
especifica ao estabelecimento empresarial, veio a autorizar de forma expressa os
negocios juridicos constitutivos envolvendo o estabelecimento empresarial, conforme
se desenvolveu nos anteriores capitulos deste trabalho. Os Tribunais, contudo,
possivelmente contaminados pelas peculiaridades faticas dos casos que a eles séo
levados, buscando resguardar os interesses dos credores, de forma atécnica e em
desprestigio a ciéncia juridica, ainda colocam duvida na legalidade do arrendamento,
conforme exemplifica a seguinte passagem de decisao do Tribunal de Justica de Sao

Paulo:

Esse fato, de que o Auto Posto Sao Jerbnimo de Americana veio a
suceder nos ativos, a se aproveitar do goodwill construido parece
determinante para justificar a sucessdo nas obrigagdes e “evidente
que no caso dos autos, trata-se de arrendamento (locagao mercantil),
mas nao se pode deixar de vislumbrar responsabilidade patente, pelo

a7 BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. 32 Turma. Recurso Especial no. 1.501.640/SP. Relator
Ministro Moura Ribeiro. Julg. 27/11/2018.
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fato de ter havido uma ‘retomada’ do estabelecimento pelas sécias-
titulares-arrendadoras e mais, conforme assinalado, com a
apropriacdo de todos os bens do ativo e da prépria azienda,
aviamento, consistente na capacidade de os bens e servicos
devidamente organizados proporcionarem lucro para os empresarios
titulares da sociedade sucessora™"?,

Em relagao a fraude contra transferéncia de direitos em sentido amplo, ter-se-
ia, por hipotese, a situacdo em que uma sociedade arrenda um estabelecimento que
ja havia sido arrendando anteriormente, de modo que o arrendador estaria fraudando
direito subjetivo do primeiro arrendatéario. Tal situagdo aparenta ser impossivel de
acontecer, porquanto o segundo arrendatario fisicamente estaria impossibilitado de
assumir o estabelecimento. Contudo, diante da recente normatizacao do ponto de
comeércio virtual, positivada pela ja mencionada Lei 14.195, de 2021, cabivel imaginar
uma situagao onde o titular de um estabelecimento, cujas atividades se desenvolvem
de forma virtual, arrende mais de uma vez o mesmo estabelecimento com todos seus
elementos — clientela, ponto de comércio, etc.

Em relacdo a fraude contra credores, desenvolve-se hipotética situagcao onde
eventual fornecedor do titular de um estabelecimento, ja tenha a seu favor um crédito
constituido, quando, entdo, o estabelecimento € arrendado para outra sociedade
empresarial, surgindo dai a duvida sobre o risco de o arrendatario responder pela
divida do arrendador com base na fraude a credores, disposta nos artigos 158 e
seguintes do Caodigo Civil.

Conforme exposto, a fraude contra credores apresenta trés requisitos:
anterioridade do crédito, ciéncia por parte do devedor de que prejudica os interesses
do credor (consilium fraudis) e prejuizo ao credor (eventus damni).

Quanto a anterioridade do crédito, cabivel avaliar a hipétese, uma vez que o
caso preenche o requisito. Quanto a ciéncia do devedor de que prejudica os interesses
do credor, necessario avaliar a situagao fatica, pois envolve negdcio juridico oneroso.
Contudo, quanto ao terceiro requisito, relacionado ao eventus damni, possivel afirmar,
do ponto de vista técnico, que o arrendamento, conforme se desenvolveu ao longo

dos anteriores capitulos, ndo reduz o patriménio do arrendante e, nesse sentido, ndo

372 SAO PAULO. Tribunal de Justiga de S&o Paulo. Apelagdo Civel no. 0027050-03.2007.8.26.0019.
Relator Desembargador Alberto Gosson. 202. Camara de Direito Privado. Julg. 11/05/2015. A
analise da decisao demonstra basicamente que o Tribunal partiu da premissa, mesmo sem expor
os fundamentos, de que o arrendamento tinha a finalidade de prejudicar os credores, fato que se
atesta quando afirmou que seria inquestionavel que as sécias, com auxilio do devedor, deram
continuidade as atividades e mencionou o disposto no artigo 166, VI do Cdédigo Civil.
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haveria como se falar, em tese, em redugao patrimonial ou prejuizo ao credor. Ao
contrario, poder-se-ia, inclusive, vislumbrar que o arrendamento do estabelecimento
pode até estar fortificando o patriménio do arrendador, na medida em que, com o
arrendamento do estabelecimento, este ultimo ndo mais teria que subsidiar e financiar
a atividade empresarial em si, passando apenas a receber o valor do arrendamento,
sem maiores esforgos.

Nesse sentido, exemplificativa decisao do Tribunal de Justica de Sao Paulo que
indeferiu o pedido de sucessdo formulado pelo credor de arrendante de um
estabelecimento, sob o argumento de ndo estar caracterizada a fraude contra

credores:

A sucessao da executada pela empresa Matheus Alexandre Fogaca
de Almeida Me. n&o restou demonstrada nos autos. Isso porque o
simples fato de existir outra sociedade empresaria instalada no
endereco da executada, exercendo a mesma atividade empresaria,
nao induz, a priori, a conclusao de que houve sucessdo de uma
empresa por outra.

Com efeito, conquanto ambas as empresas mencionadas tenham o
mesmo objeto social e, em periodos diversos, se estabeleceram no
mesmo local (fls. 20, 36, 39 e 41), nem por isso se caracterizou, na
hipétese, a sucessdo empresarial, uma vez que possuem titulares
diversos (fls. 32/34)

Demais disso, o fato de os empresarios individuais possuirem, em
comum, o sobrenome Fogaca, em nada altera o cenario, pois ndo se
demonstrou nem mesmo serem parentes os integrantes de uma e de
outra empresa. Tampouco ha demonstragao inequivoca da existéncia
de so6cios comuns entre elas, ou seja, de que algum socio da
executada-agravada participe, ainda que de fato, da geréncia da
Matheus Alexandre Fogacga de Almeida Me.

O principio da responsabilidade inerente ao processo de execugao
determina que apenas bens do devedor ou de 30s. responsaveis
indicados pela lei respondam por divida da executada (arts. 591 e 592
do CPC), podendo a execugao atingir o patriménio de 3o0. apenas se
existir solidariedade legal ou contratual com o devedor principal ou em
casos excepcionais devidamente comprovados a exemplo da
desconsideracdo da personalidade juridica e da sucessao de
empresas.

Assim, a suposta fraude contra credores ou conluio entre a agravada
e a empresa Matheus Alexandre Fogaga de Almeida Me. com o intuito
de prejudicar os interesses de credores, deve ser objeto de acéo
propria, assegurando as partes amplo contraditorio, justamente para
evitar que negdcios juridicos firmados validamente sejam anulados ou
o0 patriménio de terceiros de boa-fé seja atingido com o simples
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reconhecimento da existéncia de fraude no bojo dos autos da
execugao’’.

Por fim, em relacdo a fraude a execucgao, desenvolve-se um hipotético caso
onde também um eventual fornecedor do titular de um estabelecimento, ja tenha
distribuido em seu favor execugdo de titulo extrajudicial, quando, entdo, o
estabelecimento é arrendado para outra sociedade empresarial, surgindo dai a duvida
sobre o risco de o arrendatario responder pela divida do arrendador com base na
fraude a execugéo, disposta no artigo 792 do Codigo de Processo Civil374.

Quanto a litispendéncia, cabivel avaliar a hipétese, ja que preexistente ao
contrato de arrendamento o processo de execugao. Contudo, quanto a frustacdo dos
meios executoérios, necessario avaliar a situagao fatica, pois a simples preexisténcia
da execugao nao garante o reconhecimento da fraude a execucgao. A insolvéncia do
proprietario do estabelecimento empresarial € requisito indispensavel para o
reconhecimento do pedido de redirecionamento da execucéo, que tenha como finalidade
responsabilizar o arrendatario pelas dividas do estabelecimento arrendado. Nao basta a
mera paralisagdo das atividades do proprietario do estabelecimento, uma vez que ele
podera ter patrimonio suficiente para responder pelas dividas do estabelecimento
arrendado. Nesse sentido, decisdo do Tribunal de Justica de Sdo Paulo que afastou o
pedido de responsabilizacdo do arrendatario, ja que o proprietario do estabelecimento
arrendado continuou a existir, persistindo as suas atividades regulares, tendo arrendado
tdo somente uma de suas filiais, o que afasta a ideia da ocorréncia de sucessao

empresarial, conforme se extrai da seguinte passagem:

Alids, neste ponto, a documentagéo trazida pela recorrente junto as
suas razoes recursais confirmar a inexisténcia desta sucessao
empresarial, e, corrobora os termos da missiva eletronica de fls. 205,

373 SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento no. 0060136-
46.2012.8.26.0000. Relator Desembargador Correia Lima. 20%. Camara de Direito Privado. Julg.
23/04/2012; Da mesma forma, na decisao proferida no julgamento do Agravo de Instrumento no.
2207525-59.2016.8.26.0000 (SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Agravo de
Instrumento no. 2207525-59.2016.8.26.0000. Relator Desembargador Matheus Fontes. 222
Cémara de Direito Privado. Julg. 09/02/2017).

874 Art. 792 do Cddigo de Processo Civil — “A alienagdo ou a oneragdo de bem é considerada fraude
a execugao: | - quando sobre o bem pender acao fundada em direito real ou com pretenséo
reipersecutodria, desde que a pendéncia do processo tenha sido averbada no respectivo registro
publico, se houver; Il - quando tiver sido averbada, no registro do bem, a pendéncia do processo
de execucao, na forma do art. 828 ; Il - quando tiver sido averbado, no registro do bem, hipoteca
judiciaria ou outro ato de constricdo judicial originario do processo onde foi arguida a fraude; IV
- quando, ao tempo da alienagédo ou da oneragao, tramitava contra o devedor agédo capaz de
reduzi-lo a insolvéncia; V - nos demais casos expressos em lei.”
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esta que tdo somente alude, consoante acima ja destacado, a
existéncia de arrendamento empresarial (fls. 430/445).

Ora, veja-se que tendo a documentagao aqui considerada tdo somente
confirmado aquilo que se pode concluir pela falta de prova que fosse
produzida pela apelada para desincumbir-se do seu dnus probatério,
irrelevante que tenha vindo apenas neste momento do processo, ndo
havendo, portanto, que se falar, neste caso especial, em preclusao da
prova. O certo é que nao provou a recorrida a existéncia da sucessao
empresarial, enquanto ficou nos autos apontada a realizagdo de uma
operacgao de arrendamento de estabelecimento comercial, o que, diga-
se, inclusive, é extremamente permitido em lei, na forma do art.
1.1455, do Cadigo Civil.

Assim, se existiu um negdcio valido, licito, celebrado entre o entdo
denominado grupo Bertin e a empresa Braswey, este de arrendamento
empresarial, ndo ha como, por suposicdo, entender que isto teria
gerado, também, sucessdo empresarial.

Deixe-se anotado que a ré Braswey continuou a existir, tanto que a
prépria recorrida emitiu notas em nome daquela, e, além disto,
conservou a primeira sua sede em Campinas, persistindo em suas
atividades regulares, tendo arrendado tdo somente uma de suas filiais,
0 que afasta a ideia, no caso de ocorréncia de sucessao
empresarial >’

Em sintese, tem-se cinco institutos: (i) o dolo, reconhecido como manobra
maliciosa de induzir alguém a erro (previsto nos artigo 145 e seguintes do Cdédigo
Civil); (ii) a simulacdo, reconhecida como pratica de ato formal, quando, na verdade,
os agentes pretendem consequéncias diversas (prevista no artigo 167 do Caodigo
Civil); (iii) a fraude a lei, reconhecida no negdcio juridico que tenha por objetivo fraudar
lei imperativa; (iv) a fraude contra a transferéncia de direitos em sentido genérico,
reconhecida quando o agir fraudulento busca impedir a aplicagéo de direito subjetivo
de terceiro (prevista no artigo 166, inciso VI, do Codigo Civil); e (v) a fraude contra o
direito de crédito, reconhecida no ato que burla direito subjetivo que vincula o
patriménio do devedor a satisfacdo de sua divida (prevista, no que diz respeito a
fraude contra credores, nos artigos 158 e seguintes do Cédigo Civil e, no que diz
respeito a fraude a execugao, no artigo 792 do Cdédigo de Processo Civil).

Com base nesses institutos, chega-se as seguintes conclusoes, partindo da
proposta hipotese de responsabilizacdo do arrendatario por dividas do arrendante:

a) em relacdo a simulagdo, cabivel vislumbrar-se (a) a figura da
responsabilizagdo do arrendatario por divida do arrendante, com base

na norma disposta no artigo 1.146 do Cddigo Civil, quando as partes

3%  SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. BRASIL. Apelagdo Civel n. 0192677-
73.2008.8.26.0100. Relator Desembargador Jodo Batista Vilhena. 24%. Camara de Direito
Privado. Julg. 23/04/2015.
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intentam negdcio juridico distinto do arrendamento, envolvendo, em
verdade, a transferéncia da propriedade do estabelecimento, e (b) a
figura da responsabilizagdo do arrendatario pelos juros da divida que
onere o bem sobre o qual as partes intentam a instituicido de énus real,
com base na norma disposta no artigo 1.405 do Cédigo Civil,

b) em relacdo a figura da fraude a lei, necessaria a avaliagao
concreta do caso, mas, em tese, o arrendamento do estabelecimento em
si, ndo constitui fraude a lei, visto que negdcio juridico tipico;

c) em relacdo a fraude contra a transferéncia de direitos em sentido
genérico, cabivel sustentar-se a inexisténcia de relagdo dessa para com
os débitos do arrendante;

d) em relacdo a fraude contra direito de crédito (fraude contra
credores e fraude a execugéao), cabivel sustentar-se a inexisténcia da
responsabilidade do arrendatario por dividas do arrendante, sob o
argumento de que, em tese, o patriménio do arrendante permanece
intocavel durante a vigéncia do contrato de arrendamento do
estabelecimento, respondendo, inclusive, em garantia aos credores do

arrendante.

3.1.6 Das Normas de Responsabilizagao Patrimonial Secundaria

A sexta hipétese ndo envolve a responsabilizacdo material, mas, sim, a
responsabilizacéo processual do arrendatario por dividas do arrendante.

A responsabilidade primaria pelo inadimplemento das obrigagcdes repercute
essencialmente sobre os bens do devedor, conforme preceitua o art. 391 do Cddigo
Civil®"®. Tal regra de direito material € analoga aquelas prescritas pelo Cédigo de
Processo Civil, quando dispde no seu art. 789, que “responde com todos os seus bens
presentes e futuros para o cumprimento de suas obrigagdes, salvo as restricbes
estabelecidas em lei”, e no seu artigo 779, |, que “a execugédo pode ser promovida
contra o devedor, reconhecido como tal no titulo executivo”.

Da relagéo obrigacional existente entre credor e devedor nascem o débito e o

crédito, consistentes, respectivamente, no dever de prestar e no direito de receber a

876 Art. 391 do Cadigo Civil — “Pelo inadimplemento das obrigagdes respondem todos os bens do
devedor”.
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prestacao®’’. Do inadimplemento dessa obrigagdo por parte do devedor (falha no
dever de prestar), surge para o credor o direito de responsabilizar o patrimdnio
daquele, sujeitando todos os bens que o compdem ao atendimento coativo da
prestacdo. Nisso consiste a responsabilidade patrimonial, instituto de natureza
processual, que se desencadeia em decorréncia da crise estabelecida pelo nao
cumprimento espontaneo da obrigacéo e pela consequente necessidade do recurso a
tutela coativa do Estado para que se possa agredir o patrimonio do devedor na busca
pela satisfagdo do crédito®78.

Ha situagdes, porém, em que a responsabilidade (“haftung”) se dissocia da
obrigagéo (“schuld”) e vai atingir a esfera juridica de um terceiro que ndo o devedor®’®,
de modo que outras pessoas acabem respondendo pela obrigagdo contraida pelo
devedor. Isso se da em virtude de norma expressa ou ato de vontade (na fianga, por
exemplo), quando, entdo, a responsabilidade pelo cumprimento da obrigagcdo é
estendida para alcancar o patriménio daquele que ndo deu origem a débito. E a
chamada responsabilidade sem divida, situacdo em que ha clara dissociacédo entre
débito e responsabilidade como anteriormente referido, também chamada de
responsabilidade patrimonial secundaria.

Luiz Rodrigues Wambier define a responsabilidade patrimonial secundaria

como sendo a:

Sujeicdo de alguém a condicdo patrimonialmente responsavel por
divida alheia em sede executiva, com seu proprio acervo patrimonial,
sem que tenha tomado parte na relagdo de direito material principal (a
obrigagao principal) cuja inadimpléncia ensejou a propositura da agéao
executiva®®®,

Sao exemplos de normas que dispdem sobre a responsabilidade patrimonial
secundaria aquelas dispostas nos incisos Il, IV e VIl do artigo 790 do Codigo de

Processo Civil38!,

877 GOMES, Orlando. Obrigacées. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 12-13.

878 ASSIS, Araken. Manual da Execugdo. 18. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016. p. 292.

879 MARINONI, Luiz Guilherme; CRUZ ARENHART, Sergio Cruz; MITIDIERO, Daniel. Novo Cédigo
de Processo Civil Comentado. Sdo Paulo: RT, 2015. p. 752.

380  WAMBIER, Luiz Rodrigues. Curso Avangado de Processo Civil: do processo de execugao. 3. ed.
rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: RT, 2000. v. 2. p. 160.

381 Luiz Guilherme Marinoni e Daniel Mitidiero compreendem que sdo normas de responsabilidade
patrimonial apenas as hipoteses dispostas nos incisos Il IV e VII do artigo 790 do Cédigo de
Processo Civil (MARINONI, Luiz Guilherme; CRUZ ARENHART, Sergio Cruz; MITIDIERO,
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O inciso Il do artigo 790 do Cdédigo de Processo Civil estabelece a possibilidade
de responsabilizagado do sécio por dividas da pessoa juridica, mesmo sendo regra
vigente a independéncia entre os patrimbénios da pessoa juridica e da pessoa fisica
(artigo 795 do Cédigo de Processo Civil)382,

O disposto no artigo 795, de acordo com Rogerio Licastro Torres de Mello:

Reforca a regra da incomunicabilidade de patrimbnio da pessoa
juridica e de seus socios, de outra parte contempla a hipétese
excepcional de responsabilidade do sécio por débitos da sociedade,
relegando a especificidade da excegdo as disposigbes legais
pertinentes existentes no sistema juridico brasileiro3®.

A responsabilidade dos sdcios, prevista no inciso Il do artigo 790 do Cddigo de
Processo Civil, podera ficar configurada, de acordo com Rogerio Licastro Torres de
Mello3*, nas seguintes hipoteses: (i) quando a pessoa juridica for objeto de condugéo
ilicita do sécio tendente a frustragcdo de negdcios juridicos envolvendo créditos de
terceiros e (ii) quando existir responsabilidade patrimonial do sécio em carater
subsidiario.

Note-se que as sustentadas hipéteses nao se confundem com as proposicoes
de responsabilizagdo do sécio por desconsideracao da personalidade juridica, a qual
esta expressamente estipulada no inciso VII do mesmo artigo.

O primeiro requisito para que seja possivel ficar configurada qualquer uma das
duas hipdteses de responsabilizagao desenvolvidas com base na norma disposta no
inciso Il do artigo 790 do Cdodigo de Processo Civil, de acordo com Rogerio Licastro
Torres de Mello3®, é a comprovacao da incapacidade da pessoa juridica de adimplir
as suas obrigagdes pecuniarias.

Além da incapacidade devera ficar configurada a presenca de uma das duas

hipéteses desenvolvidas no mencionado dispositivo legal. A primeira hipotese estara

Daniel. Novo Cédigo de Processo Civil Comentado. Sao Paulo: RT, 2015. p. 752); Art. 790 do
Cddigo de Processo Civil — “Sao sujeitos a execugao os bens: (...) Il - do sdcio, nos termos da
lei; (...) IV - do cdnjuge ou companheiro, nos casos em que seus bens proprios ou de sua meagao
respondem pela divida; (...) VIl - do responsavel, nos casos de desconsideragdo da
personalidade juridica”.

382 Art. 795 do Cédigo de Processo Civil — “Os bens particulares dos socios ndo respondem pelas
dividas da sociedade, senao nos casos previstos em lei”.

383 MELLO, Rogerio Licastro Torres de. Responsabilidade Executiva Secundaria: a execugdo em
face do socio, do conjuge, do fiador e afins. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2015. p.
169. Colecado Liebman. Coordenacgao Teresa Arruda Alvim Wambier e Eduardo Talamini.

%84 bid., p. 169-170.

385  |bid., p. 171.
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configurada, quando a pessoa juridica for objeto de conducéo ilicita do sécio tendente
a frustragdo de negdcios juridicos envolvendo créditos de terceiros.

Tal hipotese podera ficar configurada no arrendamento do estabelecimento
empresarial, uma vez que o sécio pode arrenda-lo com a nitida intencéo de proteger
0 seu patriménio dos seus credores.

Ressalte-se que o arrendamento do estabelecimento empresarial, por si so,
nao é suficiente para a aplicacao da responsabilizacdo prevista no inciso Il do artigo
790 do Caodigo de Processo Civil. O credor devera demonstrar que o arrendamento foi
firmado com a intengéao fraudulenta de prejudicar o recebimento do seu crédito, o que
podera ficar demonstrado quando, por exemplo, o arrendamento foi firmado por valor
infimo ou a arrendataria € uma sociedade recém-criada, com nitidos lagcos com o
proprietario do estabelecimento ou o contrato de arrendamento estabelece uma
evidente protecao para impedir/dificultar que o credor possa penhorar a remuneragao
mensal do contrato de arrendamento. Esta hipdtese associa-se em muito a figura da
fraude a lei apresentada anteriormente (Item 3.1.5).

Ja na segunda hipoétese prevista no inciso Il do artigo 790 do CPC devera ser
analisado o grau de responsabilidade patrimonial dos sécios por dividas da sociedade.

Tal analise, de acordo com Rogerio Licastro Torres de Mello38, é necessaria,
ja que a responsabilidade dos sécios ndo é uniforme e transmuda-se conforme a
espécie de pessoa juridica (simples3®’, limitada3®, anénima38 e cooperativa390-391-392)
€ em consonancia com os seus atos constitutivos.

A responsabilidade estipulada no inciso Il do artigo 790 do CPC, em principio,

nao tera o condao de responsabilizar o arrendatario pelas dividas do estabelecimento

386 MELLO, Rogerio Licastro Torres de. Responsabilidade Executiva Secundaria: a execugao em
face do sdcio, do cdnjuge, do fiador e afins. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2015. p.
172.

387 Art. 997 do Coadigo Civil — “A sociedade constitui-se mediante contrato escrito, particular ou
publico, que, além de clausulas estipuladas pelas partes, mencionara: (...) VIl - se os sécios
respondem, ou ndo, subsidiariamente, pelas obriga¢des sociais”.

%88 Art. 1.052 do Codigo Civil — “Na sociedade limitada, a responsabilidade de cada sdcio é restrita
ao valor de suas quotas, mas todos respondem solidariamente pela integralizagdo do capital
social”.

389 Art. 117 da Lei das S/A — “O acionista controlador responde pelos danos causados por atos
praticados com abuso de poder”.

30 Art. 1.095 do Cddigo Civil — “Na sociedade cooperativa, a responsabilidade dos sécios pode ser
limitada ou ilimitada”.

391 Art. 1.095 do Cdédigo Civil — “(...) § 1 °E limitada a responsabilidade na cooperativa em que o
sécio responde somente pelo valor de suas quotas e pelo prejuizo verificado nas operacgtes
sociais, guardada a proporgao de sua participagdo nas mesmas operagoes”.

392 Art. 1.095 do Codigo Civil — “(...)§ 2 °E ilimitada a responsabilidade na cooperativa em que o
socio responde solidaria e ilimitadamente pelas obrigagdes sociais”.
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arrendado, mas, sim, os socios da pessoa juridica proprietaria do estabelecimento.
Ou seja, mesmo que fique comprovado que o arrendamento foi firmado com a
finalidade de prejudicar terceiros, a lei ndo autoriza a responsabilidade do
arrendatario, mas apenas dos soécios da pessoa juridica proprietaria do
estabelecimento.

O inciso IV do artigo 790 do Codigo de Processo Civil trata de questéo alheia
ao presente trabalho.

Por fim, o inciso VIl do artigo 790 do Cddigo de Processo Civil onde fica
estipulada a possibilidade da responsabilizacdo do terceiro, com base na
desconsideragdo da personalidade juridica, assunto ja tratado anteriormente (ltem
3.1.3).

Outras hipoteses, ainda que meregam anadlise, dizem respeito aquelas
dispostas nos incisos V e VI do artigo 790 do Cadigo de Processo Civil. A doutrina3%?
entende que elas nao dizem respeito a situacdes envolvendo responsabilidade
patrimonial secundaria, na medida em que, uma vez reconhecida a fraude a execugao
ou a fraude contra credores (institutos ja tratados anteriormente no Item 3.1.5), o
negocio € anulado, e o patriménio retornara ao devedor principal.

Tais hipoteses merecem, contudo, novo destaque, uma vez que, como se Viu
anteriormente (ltem 2.4.4.4), o contrato de arrendamento pode envolver a constituicdo
do usufruto dos bens que fazem parte do estabelecimento e, nesta situacao, estar-se-
ia gravando-os com 6nus reais®®*, na forma prevista no artigo 790 V e VI do Cadigo
de Processo Civil.

De igual forma, também a referida situacdo do contrato de arrendamento ser
firmado com clausula de vigéncia e estar devidamente registrado, de modo a alcancgar
uma atitude de direito real3%.

No momento em que ser admitido que o contrato de arrendamento acarretou

Onus real sobre a titularidade do estabelecimento ou dos bens dele integrantes, ha a

393 Rogerio Licastro Torres de Mello assevera: “atribui a alienagdo ou oneracdo fraudulentas,
culmina por persistir responsabilidade patrimonial do préprio devedor originario (alienante em
fraude a execugdo), o qual, para fins executivos, permanece titular de tais bens e os tem
absorvidos pela execugao, ndo havendo que falar em responsabilidade sem divida, porque os
bens objeto da transferéncia ilicita, reconhecendo-se a fraude executiva, sequer podem ser
considerados de titularidade do terceiro adquirente (o comprador ou beneficiario da garantia
real)”.

394 Nos termos do artigo 1.225, |1V, do Cdédigo Civil.

395 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e pratica. 14. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2015. p. 168.
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possiblidade de aplicagéo dos incisos V e VI do artigo 790 do CPC para desconsiderar
as disposi¢des do contrato de arrendamento e penhorar os bens que compdem o
estabelecimento, na forma analisada anteriormente (Item 3.1.2).

Nessa hipotese, a estipulagédo seria oponivel contra todos, inclusive contra os
credores do estabelecimento arrendado — fato que podera dificultar a venda do
estabelecimento arrendado, uma vez que os eventuais interessados em sua aquisi¢ao
deverao respeitar o prazo de vigéncia do contrato de arrendamento.

Se ficar demonstrado que a celebracdo do contrato de arrendamento teve a
nitida intencdo de gravar o estabelecimento com 6nus real em prejuizo aos credores
do estabelecimento arrendado, o Poder Judiciario podera desconstituir o contrato de
arrendamento e permitir que o credor realize a penhora e os demais atos
expropriatérios.

Para a aplicacdo de qualquer uma das hipéteses, de acordo com Araken de
Assis®%, deverdo ficar comprovados alguns requisitos, como a pendéncia de agéo
contra o devedor ao tempo da alienagao ou gravagao do bem integrante do patriménio
garantidor da divida, além da frustracdo da execucado diante da alienagdo ou da
oneracdo, de modo a reduzir o devedor-alienante a insolvéncia, asfixiando

fraudulentamente.

3.2 DO DIREITO TRIBUTARIO

No que toca ao direito tributario, a questao da responsabilidade do arrendatario
pelas dividas do arrendante ja esta significativamente sedimentada, provavelmente
em razao da maturidade da norma.

E o artigo 133 do CTN que disciplina a matéria:

Art. 133. A pessoa natural ou juridica de direito privado que adquirir de
outra, por qualquer titulo, fundo de comércio ou estabelecimento
comercial, industrial ou profissional, e continuar a respectiva
exploracao, sob a mesma ou outra razao social ou sob firma ou nome
individual, responde pelos tributos, relativos ao fundo ou
estabelecimento adquirido, devidos até a data do ato:

| - integralmente, se o alienante cessar a exploragdo do comércio,
industria ou atividade;

3%  ASSIS, Araken. Manual da Execugdo. 18. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016. p. 400.
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Il - subsidiariamente com o alienante, se este prosseguir na
exploragcdo ou iniciar dentro de seis meses a contar da data da
alienacédo, nova atividade no mesmo ou em outro ramo de comercio,
industria ou profissao.

Veja-se que a norma tributaria, a exemplo da norma empresarial, trata da
hipétese de aquisi¢cao do estabelecimento empresarial, tal como ocorre no trespasse,
negécio translativo como se viu anteriormente (Item 2.2). A norma tributaria nao trata
da hipotese do arrendamento ou locacéo do estabelecimento, ora sob analise, tipicos
negdécios constitutivos, quando a transferéncia do estabelecimento se da a titulo
temporario e nao definitivo.

Como se sabe, lei tributaria nao pode alterar a definigao, o conteudo e o alcance
de institutos, conceitos e formas de direito privado, conforme preceitua o artigo 110
do CTN37 e se posiciona a doutrina3%,

Comentando o referido artigo 133 do CTN, escreveu Hugo de Brito Machado:

Para a concretizagao da hipétese de incidéncia da norma em questao
é essencial que ocorra aquisicdo. E essencial a existéncia de uma
relagao entre o sucedido e o sucessor. Relacéo pela qual se transite a
propriedade do fundo de comércio ou do estabelecimento. Nao basta
a sucessao, vale dizer, o simples suceder, que pode correr quando
alguém que era locatario de um ponto comercial o desocupa e este
passa a ser ocupado por outro inquilino (,,,) a simples locagdo do
imével nao transfere necessariamente o fundo de comércio ou o
estabelecimento comercial industrial ou profissional. A ocorréncia, ou
nao, dessa transferéncia s6 em cada caso concreto pode ser apurada.
Assim, em principio, para gerar a responsabilidade tributaria em
questdo néo basta a relagao locaticia®®.

O Superior Tribunal de Justica, em mais de uma oportunidade, examinou
situacdo assemelhada a que nos ocupa, insistindo na necessaria existéncia da

“aquisicdo” e afastando a sucessao quando se cuida de locacao:

A leitura do texto legal revela que essa responsabilidade sé se
manifesta quando uma pessoa natural ou juridica adquirir de outra o

%97 Art. 110 do Cdédigo Tributario Nacional — “A lei tributaria ndo pode alterar a definicdo, o contetido
e o alcance de institutos, conceitos e formas de direito privado, utilizados, expressa ou
implicitamente, pela Constituicdo Federal, pelas Constituicbes dos Estados, ou pelas Leis
Organicas do Distrito Federal ou dos Municipios, para definir ou limitar competéncias tributarias.”

38 PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2008. p.
124.

39 MACHADO, Hugo de Brito. Comentarios ao Cédigo Tributario Nacional: art. 96 a 138. Sao Paulo:
Atlas, 2004. v. 2. p. 558-559.
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fundo de comeércio ou o estabelecimento comercial, in verbis, art. 133
[...]4%.

Ainda mais ajustado ao caso o acordao proferido no REsp 1.140.655/PR, da

relatoria da Min. Eliana Calmon, que merece transcrigao:

O Direito tributario € um ramo normativo de superposi¢ao, no sentido
de que se utiliza de institutos, conceitos e formas hauridos de outros
ramos normativos mais antigos, mormente do Direito civil, para
atribuir-lhes o respectivo efeito tributario, ou seja, elegé-los como
signos econémicos passiveis de tributagéo.

O conceito objeto de questionamento pela recorrente é o referente a
aquisicao. Entende a recorrente que por adquirir encontra-se incluso
o0 conceito de locagcdo. A tese ndo convence, pois locar significa
obrigagao de dar sem a transmissdo do patrimdnio, é a atribuicdo da
faculdade de usufruir do bem sem adquirir-lhe a propriedade, ou seja,
todos os poderes inerentes ao dominio. Nesse sentido é o disposto no
Cadigo Civil:

Art. 565. Na locacao de coisas, uma das partes se obriga a ceder a
outra, por tempo determinado ou n&o, o uso e gozo de coisa nao
fungivel, mediante certa retribui¢ao.

Na doutrina, explicita-se o sentido e alcance da regra do caput do art.
133 do CTN:

[...] quando se fala em fundo de comércio, ndo se pode adotar o
posicionamento radical de que quem porventura veio a se instalar no
mesmo prédio em que anteriormente funcionava a empresa devedora
passa a ser sucessor tributario, simplesmente por ter eventuais
beneficios decorrentes do ponto. Nao se tratando de efetiva alienagao
do fundo de comércio, ndo havera responsabilidade do adquirente. (in
Direito tributario esquematizado. 22 ed. Sao Paulo: Método, 2008, p.
337)

Ademais, a alegacéo de que a medida impossibilita a persecugéo do
crédito tributario ndo subsiste, sob pena de subverter a dic¢ado legal e
o proprio art. 109 do CTN. Compete a Administracao tributaria
desconstituir o contrato de locagdo com evidéncias que se trata de
simulagao®?'.

Além disso, também merece destaque o fato de que a norma disposta no artigo

133 do CTN trata expressamente da sucessao de tributos e ndo de créditos tributarios.

400

401

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. 2% Turma. Recurso Especial n. 108.873/SP. Ministro
Relator Ari Pargendler. Julgado em 04/03/1999; No mesmo sentido as seguintes outras decisdes:
RESP 1293144/RS, Rel. Ministro Castro Meira, Segunda Turma, julgado em 16/04/2013, DJe
26/04/2013; RESP 768499/RJ, Rel. Min. Humberto Martins, Segunda Turma, DJ 15/05/200.
BRASIL. Superior Tribunal de Justica. 22 Turma. Recurso Especial n. 1.140.655/PR. Ministra
Relatora Eliana Calmon. Publicado em 19/02/2010.



127

Tal fato permite que a doutrina*®? e a jurisprudéncia concluam que a responsabilidade
em questdo envolve apenas os tributos e ndo as infragdes (obrigagcao de pagar as
penalidades), uma vez que o CTN, no artigo 3°, conceitua tributo deixando inequivoco
que nao se confunde com sancgdo de ato ilicito**®, ao passo que, no artigo 113,
conceitua obrigagao tributaria principal ressaltando que abrange tanto o tributo como
a penalidade pecuniaria*®.

Outra hipotese de responsabilizacao tributaria do arrendatario por obrigacées
do arrendante esta prevista na Secao Ill do Capitulo V do CTN, que dispde sobre a
responsabilidade de terceiros, nos termos dos seus artigos 134 e 135. Segundo
Aliomar Baleeiro*®®, o artigo 134 trata da responsabilidade subsidiaria, enquanto o
artigo 135 determina uma responsabilidade plena, por meio da substituigao tributaria.

Para os fins da presente dissertagéo, investigaremos a prescrigéo do art. 134
do CTN e tentaremos demonstrar que, dependendo da premissa utilizada, chega-se
a semanticas diferentes em relacao a atribuicao de responsabilidade.

Veja-se a dicgdo do art. 134 do CTN:

Art. 134. Nos casos de impossibilidade de exigéncia do cumprimento
da obrigagao principal pelo contribuinte, respondem solidariamente
com este nos atos em que intervierem ou pelas omissdes de que forem
responsaveis:

[...]

Il - os administradores de bens de terceiros, pelos tributos devidos por
estes;

Paragrafo unico. O disposto neste artigo s6 se aplica, em matéria de
penalidades, as de carater moratdrio.

402 PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2008. p.
148.

403 Art. 3° do Codigo Tributario Nacional — “Tributo é toda prestagdo pecuniaria compulséria, em
moeda ou cujo valor nela se possa exprimir, que nao constitua sangao de ato ilicito, instituida em
lei e cobrada mediante atividade administrativa plenamente vinculada”.

404 Art. 113° do Cddigo Tributario Nacional — “A obrigagao tributaria é principal ou acesséria. § 1° A
obrigagao principal surge com a ocorréncia do fato gerador, tem por objeto o pagamento de
tributo ou penalidade pecuniaria e extingue-se juntamente com o crédito dela decorrente. § 2° A
obrigagao acessoria decorre da legislagao tributaria e tem por objeto as prestagdes, positivas ou
negativas, nela previstas no interesse da arrecadacgdo ou da fiscalizagdo dos tributos. § 3° A
obrigacao acessoria, pelo simples fato da sua inobservancia, converte-se em obrigagéo principal
relativamente a penalidade pecuniaria”.

405 BALEEIRO, Aliomar. Direito Tributario Brasileiro (Anotado por Misabel de Abreu Machado Derzi).
11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2003.
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A prescrigdo supra, diante da impossibilidade do cumprimento da obrigagao
principal pelo contribuinte, os terceiros elencados nos incisos seriam
responsabilizados solidariamente.

Nota-se, de antem&o, uma impreciséo terminoldgica em utilizar “solidariedade”
quando existe o beneficio de ordem.

Pela previsao do artigo 134 do CTN, a exigéncia tributaria incidiria, inicialmente,
contra o contribuinte e, somente no caso de insucesso (por exemplo, em uma
execucao frustrada pela inexisténcia de bens da pessoa juridica suficientes para
garantir a divida), a exigéncia tributaria seria “redirecionada” para o responsavel.

Dessa forma, apesar da prescricdo da responsabilidade solidaria, diante do
beneficio de ordem, entende-se que a responsabilidade sob exame € subsidiaria.*%®

Relativamente as correntes interpretativas relacionadas com o artigo 134 do

CTN, veja-se o ensinamento de Renato Lopes Becho:

Especificamente quanto a responsabilidade do art. 134 do CTN,
identificamos  quatro  distintas  correntes interpretativas: a
responsabilidade como garantia (fundada em efeito econébmico), a
responsabilidade como representacéo (fundada em visdo juridico-
processual), a responsabilidade como sancdo (fundada em
observacao juridico-punitiva) e a responsabilidade como sangao pelo
estado de insolvéncia (fundada na conjugacéo do efeito econdmico
com punigdo juridica)*’.

Entende-se que o legislador utilizou o vocabulo “impossibilidade” para
caracterizar a inviabilidade econdémica de o contribuinte saldar o seu débito
tributario.*® Como é pressuposto para a aplicacdo da responsabilidade tributaria
prevista no artigo 134 a um ato culposo, evidencia-se que a interpretagcdo mais
razoavel é a responsabilidade como sancéao pelo estado de insolvéncia.*®®

Ressalta-se, também, que a responsabilidade é restrita as agdes ou indevidas

omissdes praticadas pelos terceiros.*1°

406 CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario. 24 ed. Sao Paulo: Forense, 2012. p.
475.

407 BECHO, Renato Lopes. A responsabilidade tributaria dos sdcios tem fundamento legal? Revista
Dialética de Direito Tributario, Sado Paulo, n. 182, p. 107-126, nov. 2010.

408 BALEEIRO, Aliomar. Direito Tributario Brasileiro, 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1995. p. 490

409 BECHO, Renato Lopes. Responsabilidade Tributaria de Terceiros — CTN, artigos 134 e 135. Sao
Paulo: Saraiva, 2014. p. 88.

410 Nas palavras de Ricardo Alexandre, “somente havera responsabilidade dos ‘terceiros’
enumerados nas alineas do art. 134 se estes tiverem participagao ativamente da situagao que
configura fato gerador do tributo ou tenham indevidamente se omitido.” (ALEXANDRE, Ricardo.
Direito Tributario Esquematizado. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010. p. 346).
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Relativamente a previsao do inciso Il do artigo 134 do CTN, que dispde sobre
a imputacao de responsabilidade subsidiaria tributaria para o administrador de bens
de terceiros, neste, por hipétese, incluiriamos o arrendatario do estabelecimento, nos
atos e omissdes que praticar de forma culposa.

O arrendatario de um estabelecimento, administrador da atividade empresarial,
responde somente pelos atos e omissdes que praticar de forma culposa. Como se
trata de responsabilidade subjetiva, a culpa devera ser comprovada pelo Fisco. Caso
contrario, ndo ha que se falar em responsabilidade do arrendatario.

Por fim, mas ndo menos importante, a fraude a execugado na area tributaria,
disciplinada pelo artigo 185 do CTN, que teve sua redagdo alterada pela Lei

Complementar n. 118/2005, nas seguintes palavras:

Art. 185. Presume-se fraudulenta a alienac&o ou oneragao de bens ou
rendas, ou seu comego, por sujeito passivo em débito para com a
Fazenda Publica, por crédito tributario regularmente inscrito como
divida ativa.

Da leitura da norma se verifica que as condi¢des para que se configure a fraude
a execucao fiscal sdo diferentes das condi¢gdes para que se configure a fraude em
outras areas do direito. O dispositivo legal tributario criou uma presuncao de fraude
valendo-se da inscricdo do débito em divida ativa, conforme nos ensina Leandro
Paulsen*!'. Se o sujeito passivo, tendo débito inscrito, aliena bens ou rendas, a
presuncao legal de fraude torna ineficaz o ato praticado, ndo importando se o devedor
o praticou a titulo oneroso ou gratuito.

A unica forma de afastar a presuncao de fraude é a reserva, pelo devedor, de
bens que assegurem o pagamento da divida inscrita, nos termos do paragrafo unico
do artigo 185 do CTN.

O dispositivo faz referéncia ainda a “oneracao” de bens ou rendas, mas sobre
esse assunto Luciano Amaro manifesta entendimento de que tal previsao € “inutil”, na
medida em que o negdcio juridico “ndo pode ser, ao mesmo tempo, fraudulenta (art.
185) e ato licito inoponivel ao credor fiscal (art. 184)”4'2. Quer dizer, o negdcio que

onera bens ou rendas do sujeito passivo tributario ndo pode ser dito como fraudulento,

411 PAULSEN, Leandro. Direito Tributario: Constituicdo e Codigo Tributario a luz da doutrina e da
Jurisprudéncia. 14. ed. Porto Alegre: Livraria do Advogados Editora. 2012. p. 2460.
412 AMARO, Luciano. Direito Tributario Brasileiro. 18. ed. Sao Paulo: Saraiva. 2012. p. 467.
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ja que estes ndo sao subtraidos do seu patrimdnio, permanecendo respondendo pelo
pagamento do crédito tributario nos termos do artigo 184 do CTN#13,

Luciano Amaro, da mesma forma, manifesta entendimento de que a expressao
“‘comego” de alienacéo contida no artigo 185 do CTN é “reminiscéncia inutil do art. 2°
do Decreto n. 22.866/33, que Aliomar Baleerio considerava ‘ainda mais drastico’ do
que o Cdédigo Tributario Nacional™.

Tem-se, pois, que, no caso do arrendamento do estabelecimento empresarial,
nao ha que se falar em fraude a execucéao fiscal tributaria, diante do entendimento de
que os bens permanecem na propriedade do sujeito passivo tributario, arrendante,

assegurando a divida fiscal.

3.3 DO DIREITO DO TRABALHO

No direito do trabalho, o posicionamento acerca da responsabilizagdo do
arrendatario pelas dividas do arrendante € antag6nico aquele sedimentado no direito
tributario.

Como ponto de partida da posicdo adotada no direito do trabalho, a prépria
definigdo de empregador insculpida no artigo 2° da CLT, nas seguintes palavras:
“considera-se empregador a empresa, individual ou coletiva, que, assumindo os riscos
da atividade econ6mica, admite, assalaria e dirige a prestacédo pessoal de servigo”.

O dispositivo legal vale-se do perfil corporativo do fenbmeno econémico da
empresa, conforme se apresentou no inicio do trabalho (ltem 1.1.2), tendo a doutrina
trabalhista a partir dai desenvolvido a compreensdo de que o “vinculo juridico
existente entre o empregado e o empregador deve, em tudo e por tudo, retratar o
fendmeno econdmico tipico nascente da relagao entre capital e o trabalho, formando

a empresa”1%,

413 Art. 184 do CTN — “Sem prejuizo dos privilégios especiais sobre determinados bens, que sejam
previstos em lei, responde pelo pagamento do crédito tributario a totalidade dos bens e das
rendas, de qualquer origem ou natureza, do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida,
inclusive os gravados por 6nus real ou clausula de inalienabilidade ou impenhorabilidade, seja
qual for a data da constituicdo do 6nus ou da clausula, excetuados unicamente os bens e rendas
que a lei declare absolutamente impenhoraveis.”

414 AMARO, Luciano. Direito Tributario Brasileiro. 18. ed. Sdo Paulo: Saraiva. 2012. p. 467.

415 GARCIA, Gustavo Filipe Barbosa. Direito do Trabalho: Direito Individual e Coletiva. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2005. p. 295.
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Contudo, o § 2° deste mesmo dispositivo da CLT, ao tratar da responsabilidade
dos grupos econémicos, € menos técnico e mistura a ideia da empresa pelo perfil

subjetivo, conforme segue:

§ 2° - Sempre que uma ou mais empresas, tendo, embora, cada uma
delas, personalidade juridica prépria, estiverem sob a mesma direcao,
controle ou administracdo de outra, ou ainda quando, mesmo
guardando cada uma sua autonomia, integram grupo econdmico,
serao responsaveis solidariamente pelas obrigagdes decorrentes da
relagcdo de emprego.

Veja-se que o dispositivo legal trata a empresa como sendo a sociedade
empresaria (perfil subjetivo).

Seja, como for, a base legal da sucesséo trabalhista se alicer¢a nos artigos 10
e 448 da CLT, que assim dispde: (i) art. 10 — “Qualquer alteragao na estrutura juridica
da empresa nao afetara os direitos adquiridos por seus empregados”; (ii) art. 448 — “A
mudanga na propriedade ou na estrutura juridica da empresa nao afetara os contratos
de trabalho dos respectivos empregados”.

A questéo trabalhista é resolvida a luz de principios eminentemente protetivos

da situagao do empregado. Explicou Orlando Gomes:

O critério para definir a sucessao da empresa nao pode ser
rigorosamente juridico (...) Para evitar a fraude a lei, procurou-se
imprimir ao conceito de sucessdo um conteudo econdmico que, n&o
raro, o desfigura, mas assim, o direito do empregado esta melhor
assegurado*'®.

Mauricio Godinho Delgado encontra a fundamentagao doutrinaria em trés
principios: a intangibilidade objetiva do contrato de trabalho, a despersonalizacédo da
pessoa do empregador e a continuidade da relacdo empregaticia nas alteragbes
empresariais*'’.

A ocorréncia da sucessao, como visto, decorre de uma mudanga em um dos
polos da relagéo, quando a parte antiga sai de cena e cede lugar a outra pessoa que

ocupa seu lugar.

416 GOMES, Orlando; GOTTSCHALK, Elson. Curso de Direito do Trabalho. 17. ed. atual. até 31 de
julho de 2005, por José Augusto Rodrigues Pinto e Otavio Augusto Reis de Sousa. Rio de
Janeiro: Forense, 2006. p. 335.

417 DELGADO, Mauricio Godinho. Curso de Direito do Trabalho. 6. ed. Sdo Paulo: LTr, 2007. p. 417-
418.
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Neste sentido o preciso dizer de Evaristo Moraes Filho, transcrita por Gustavo

Filipe Barbosa Garcia:

O contrato de trabalho acompanha o estabelecimento, como elemento
indispensavel da sua constituicdo, através de todas as suas
vicissitudes. Pouco importam aos exercentes de uma relagdo de
emprego as transformagbes subjetivas que se operem na estrutura
juridica do organismo patronal: venda, cessao, doagao, alteragao,
fusao, locagao, usufruto ou qualquer outra modificagdo quanto a sua
propriedade ou titularidade. A sucessao da-se ope legis, por for¢ca da
lei, ficando o sucessor inteiramente responsavel pelas obrigagées do
sucedido, ndo valendo acordos ou convencodes entre eles para elidir
os efeitos da disposicédo legal, de ordem publica. (...) O novo
empregador substitui o antigo, sub-roga-se na totalidade das suas
relacbes juridicas, com assuncado privativa de seus direitos e
obrigagbes*'®,

Dessa forma, a sucessao faz com que o novo ocupante do polo fique obrigado
pelos contratos e pelas dividas antigas. Assim, o conceito de sucessao de empregador
€ mais abrangente que o de sucessao de empresas, como tratado no Direito
Empresarial, pois, para o Direito do Trabalho, basta que ocorra a troca da pessoa ou
da sociedade, que € a empregadora, para que se opere a sucessao, havendo ou nao
algum vinculo juridico entre o sucessor e o sucedido.

Exemplificativa ementa de um julgado do Tribunal Regional do Trabalho da 42

Regido tratando do assunto:

EMENTA SUCESSAO TRABALHISTA. REDIRECIONAMENTO DA
EXECUCAO A EMPRESA SUCESSORA. Estando demonstrada nos
autos a transferéncia do estabelecimento da executada para a
empresa sucessora, configura-se a sucessao de empregadores, nos
temos do art. 10, c/c o art. 448, ambos da CLT, autorizando o
redirecionamento da execugdo a empresa sucessora. (TRT da 42
Regido, Secado Especializada em  Execugdo, 0020903-
62.2017.5.04.0733 AP, em 23/04/2021, Desembargadora Cleusa
Regina Halfen)*'®,

Conclui-se, nesse sentido, que o arrendatario respondera pelas dividas
trabalhistas do arrendante na hipotese do primeiro assumir a posicao de empregador

dos empregados vinculados ao estabelecimento empresarial. Essa situagao tera que

418 GARCIA, Gustavo Filipe Barbosa. Direito do Trabalho: Direito Individual e Coletiva. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2005. p. 326.

419 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal Regional do Trabalho da 4% Regido. Agravo de Instrumento n.
0020903-62.2017.5.04.0733. Relator Desembargadora Cleusa Regina Hakfen. 20 Camara. Julg.
23/04/2021.
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ser resolvida pela perspectiva econémica, qual seja, o arrendatario tera que quantificar

o respectivo risco para decidir se concretiza ou ndo o negécio juridico.

3.4 HIPOTESE DE FALENCIA NA ALIENACAO DO ESTABELECIMENTO

A Lei da Recuperagéo Judicial e Faléncia prevé, em seu artigo 94, lll, ¢*?°, como
uma das hipoteses de decretacado da faléncia a transferéncia do estabelecimento a
terceiro, credor ou ndo, sem o consentimento de todos os credores e sem ficar com
bens suficientes para solver seu passivo.

Acerca desse dispositivo, a doutrina posiciona-se no sentido de ser esta uma
hipotese objetiva de decretagdo de faléncia, cuja consumagédo depende de dois
pressupostos: de um lado, a ndo concordéancia dos credores e, de outro lado, o fato
de nao restarem bens suficientes para saldar as dividas existentes*?".

Ademais, a Lei da Faléncia e da Recuperacgéao prevé, em seu artigo 129, inciso
VI422| que a venda ou a transferéncia de estabelecimento feita sem o consentimento
dos credores pode ser considerada ineficaz em relagdo a massa, mediante
propositura da cabivel agao revocatoria.

Também em relacdo a este segundo dispositivo legal, a doutrina se posiciona
no sentido de existirem dois pressupostos que precisam ser cumulativamente

observados para incidéncia da norma, a saber: (i) inexisténcia de consentimento, com

420 Artigo 94 da Lei da Recuperagdo Judicial e Faléncia — “Sera decretada a faléncia do devedor
que: | —sem relevante razéo de direito, ndo paga, no vencimento, obrigagao liquida materializada
em titulo ou titulos executivos protestados cuja soma ultrapasse o equivalente a 40 (quarenta)
salarios-minimos na data do pedido de faléncia; Il — executado por qualquer quantia liquida, ndo
paga, ndo deposita e ndo nhomeia a penhora bens suficientes dentro do prazo legal; Ill — pratica
qualquer dos seguintes atos, exceto se fizer parte de plano de recuperagao judicial: a) procede
a liquidacgao precipitada de seus ativos ou langa mao de meio ruinoso ou fraudulento para realizar
pagamentos; b) realiza ou, por atos inequivocos, tenta realizar, com o objetivo de retardar
pagamentos ou fraudar credores, negocio simulado ou alienacdo de parte ou da totalidade de
seu ativo a terceiro, credor ou n&o; c) transfere estabelecimento a terceiro, credor ou ndo, sem o
consentimento de todos os credores e sem ficar com bens suficientes para solver seu passivo;
[...]".

421 Comentarios de Vera Helena de Melo Franco em SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de;
PITOMBO, Antbnio Sérgio Altieri de Moraes (coord.). Comentarios a Lei de Recuperagdo de
Empresas e Faléncia — Lei 11.101/2005 — Artigo por Artigo. 2. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2007. p. 402.

422 Art. 129 da Lei da Recuperagéo Judicial e Faléncia — “S&o ineficazes em relagdo a massa falida,
tenha ou nado o contratante conhecimento do estado de crise econémico-financeira do devedor,
seja ou nao intencdo deste fraudar credores: (...)VI — a venda ou transferéncia de
estabelecimento feita sem o consentimento expresso ou o pagamento de todos os credores, a
esse tempo existentes, nao tendo restado ao devedor bens suficientes para solver o seu passivo,
salvo se, no prazo de 30 (trinta) dias, ndo houver oposicdo dos credores, apds serem
devidamente notificados, judicialmente ou pelo oficial do registro de titulos e documentos; [...]".
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prazo de 30 dias, sem oposi¢do ou pagamento de todos os credores; (ii) o devedor
deixe de manter bens suficientes para solver o passivo*?3.

Analisando-se com cuidado os dois dispositivos e o entendimento doutrinario
suprarreferido, conclui-se que as normas em questao estao dirigidas a hipétese de o
estabelecimento sair do patriménio do empresario ou sociedade, quando, entao, ficara
ele, o patriménio, desfalcado — deixando de exercer a fungéo de garantia dos credores.

Ocorre que na hipotese do arrendamento do estabelecimento, proposto no
presente trabalho, conforme se vem sustentando, ndo ha redugéo de nenhuma forma
do patrimbénio do arrendante. O estabelecimento permanece de titularidade do
arrendante, transferindo-se para o arrendatario apenas o direito de uso e gozo
(titularidade secundaria) deste.

Conclui-se, dessa forma, que o arrendamento do estabelecimento, em tese,
nao acarreta a incidéncia da referida hipétese de decretacdo de faléncia do
arrendante, assim como nao caracteriza fundamento para propositura da acgao
revocatoria, podendo, por exemplo, o administrador judicial, nesta segunda hipétese,
ao contrario, manter higido e vigente o contrato de arrendamento, na medida em que

ele esteja sendo vantajoso para o arrendante/massa.

428 TOLEDO, Paulo Fernando Campos Salles de. Lei de Faléncias — Alienacado de estabelecimento
da concordataria. Revista de Direito Mercantil, Industrial, Econémico e Financeiro, Sdo Paulo,
Revista dos Tribunais, ano 41, v. 128, p. 275-286, out./dez. 2002.
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4 CONCLUSAO

Como objetivo inicial, definiu-se a avaliagdo do arrendamento do
estabelecimento empresarial como negdcio juridico capaz de deslocar a exploragao
do estabelecimento empresarial de um empresario ou sociedade empresaria para
outro, de modo a recuperar a empresa de especificas situag¢des de crise relacionadas
ao sujeito de direito que a exerce. Essa empresa, como se viu, € reconhecida como a
atividade empresarial, distinta da pessoa juridica ou de seus sécios.

Como primeira frente de avaliagao, distinguiu-se e conceituou-se no Capitulo
1, com base nos melhores doutrinadores, (i) a figura do empresario (ou sociedade
empresaria), como sujeito de direito que exerce a atividade empresarial, (ii) a figura
da empresa, como atividade econdmica em si, e (ii) o estabelecimento empresarial
que, ao ser formalmente tutelado pelo Cédigo Civil, passou a ser reconhecido
uniformemente como um objeto de direito, pelo qual o empresario ou sociedade
empresaria exercem a atividade empresarial. Identificou-se que tal objeto de direito é
composto por bens dos mais diversos tipos, sejam moveis, imdveis, materiais ou
imateriais, organizados pelo empresario para o exercicio da empresa, unidos pela
finalidade comum a que se destinam.

Viu-se também que o estabelecimento empresarial ndo se confunde com o
patrimdnio do empresario, mas, sim, faz parte desse.

A seguir, viu-se no Capitulo 2 que o Cdédigo Civil, ao tutelar o estabelecimento
empresarial, autorizou, em estimulo aos fluxos econémicos, que esse ultimo seja
objeto de negdcios juridicos, translativos ou constitutivos, compativeis com a sua
natureza. Quer dizer, reconheceu formalmente que o estabelecimento empresarial é
passivel de ser transferido de um empresario para outro, de forma definitiva ou
temporaria, respectivamente por intermédio dos estudados contrato de trespasse e
contrato de arrendamento do estabelecimento empresarial.

Constatou-se que o Cdadigo Civil, visando a estabilizar as relagdes juridicas,
estabeleceu procedimentos para os respectivos negoécios, assim como impés
determinadas obrigagbes as partes neles envolvidas, tal como, entre outras, a
necessidade de averbacao dos contratos envolvendo o estabelecimento a margem da
inscricao do empresario.

Viu-se ainda o regime juridico aplicavel aos contratos de arrendamento e a

tipicidade e classificagbes desse contrato, bem como as normas juridicas a ele
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aplicaveis, passando pelas normas de direito comum, pelas normas especificas do
arrendamento, pelas normas da locagao e pelas normas do usufruto.

Como uma das principais constatacdes, o fato de o contrato de arrendamento
do estabelecimento empresarial, formalmente tutelado pelo Codigo Civil, submeter-
se, mediante manifestagcdo de vontade das partes, as regras de diversos tipos de
contratos, especialmente pelo fato de envolver bens das mais variadas naturezas.

Nesses termos, chegou-se as conclusdes intermediarias no sentido de que o
contrato de arrendamento do estabelecimento empresarial € instrumento habil para
satisfazer o quanto proposto, no sentido de ser capaz de transferir temporariamente o
direito de uso e gozo do objeto da atividade empresarial ou parte dela de um
empresario ou sociedade empresaria para outro, e com isto viabilizar a manutengéo
da fonte produtora, sua funcao social e o estimulo a atividade econdmica, nao mais
nas maos do antigo sujeito de direito, mas a partir de entdo nas maos de um novo
empresario ou sociedade empresaria.

Quer dizer, concluiu-se que o contrato de arrendamento do estabelecimento,
ao permitir o deslocamento do objeto de direito da atividade empresarial de um sujeito
de direito para outro, possui sim aptidao para sanar crises empresariais quando elas
foram vinculadas a figura do empresario ou sociedade empresaria que a exercem, na
medida em que tal negocio acaba por afastar da atividade empresarial o empresario
ou sociedade empresaria geradores da crise empresarial.

A seguir no Capitulo 3, avaliaram-se os possiveis riscos relacionados ao
sustentado negécio juridico, no sentido de identificar as hipdéteses de
responsabilizacido do arrendatario pelas dividas do arrendante, dividindo-se o estudo,
para tanto, segundo os diferentes ramos do direito.

Como primeiro ramo de analise, o direito empresarial, onde se esmiugou:

a) a norma de responsabilizacdo dos débitos do estabelecimento
empresarial disposta no artigo 1.146 do Cddigo Civil, no sentido de
interpreta-la aplicavel apenas aos negoécios translativos e ndo ao
arrendamento do estabelecimento, trazendo decisées de Tribunais
estaduais e pesquisa profunda jurisprudencial neste sentido;

b) a norma de responsabilizagdo dos juros da divida que onera o
estabelecimento, disposta no artigo 1.405 do Cédigo Civil, no sentido de
interpreta-la, segqundo melhor doutrina, aplicavel a todos os negdcios

que envolvam constituicdo de um direito real sobre a coisa, inclusive
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quando o arredamento do estabelecimento envolver a instituicdo de
algum direito real sobre o estabelecimento ou algum dos bens que o
compdem,;

c) as normas da desconsideracdo da personalidade juridica
dispostas no artigo 50 do Cédigo Civil, restringindo suas incidéncias aos
casos em que o arrendatario possui algum vinculo societario ou de
administragdo com o arrendante, trazendo decisdo do Tribunal de
Justica de Sao Paulo neste sentido;

d) as normas de desconsideragdo da personalidade juridica em
defesa do consumidor dispostas no artigo 28 do CDC, também
restringindo sua incidéncia aos casos em que o arrendatario possui
algum vinculo societario com o arrendante, trazendo decisdo do Superior
Tribunal de Justica neste sentido;

e) as normas relacionadas as fraudes e figuras assemelhadas
dispostas no Codigo Civil e Cédigo de Processo Civil, no sentido de
chamar atencao para os negocios juridicos simulados que contenham
algum tipo de fraude, trazendo decisdes judiciais acerca dos temas; e

f) as normas de responsabilizacdo patrimonial secundaria,
dispostas nos incisos Il, IV e VIl do artigo 790 do Cédigo de Processo
Civil, no sentido de esclarecer sua conexao ao negdécio do arrendamento
do estabelecimento.

Como segundo ramo de analise o direito tributario, em que se identificou que
a doutrina e a jurisprudéncia ja estdo maduras para interpretar a norma disposta no
artigo 133 do CTN limitadamente aos negdcios envolvendo a venda do
estabelecimento e ndo para aplicar nos negdcios envolvendo o arrendamento do
estabelecimento, colacionando decisbes do Superior Tribunal de Justica neste
sentido, assim como se avaliou, ainda, a incidéncia das regras de responsabilizagéo
de terceiros dispostas nos artigos 134 e 135 do CTN.

Como terceiro ramo de anadlise o direito do trabalho, em que se analisou a
norma de definicdo de empregador, disposta no artigo 2° da CLT, e as normas da
sucessao trabalhista, dispostas nos artigos 10 e 448 da CLT, para se concluir que o
arrendatario respondera pelas dividas trabalhistas do arrendante, caso assuma a

condi¢cdo de empregador dos empregados vinculados ao estabelecimento.
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Como quarta e ultima hipodtese, o risco de faléncia na alienacdo do
estabelecimento, em que se sustentou que o arrendamento se distingue da hipotese
de faléncia prevista no artigo 94, lll, c, da Lei da Recuperacao Judicial e Faléncia,
porque o estabelecimento durante a vigéncia do arrendamento permanecera
compondo o patriménio do arrendante.

Tudo para ao final concluir-se que o contrato e arrendamento do
estabelecimento atrai especificos riscos de responsabilizagdo do arrendatario por
dividas do arrendante que precisam ser avaliadas na consumagao do negdcio, mas
que o Cadigo Civil definiu um arcabouco legislativo muito técnico e zeloso, que precisa
ser sedimentado pela jurisprudéncia, de modo a transmitir previsibilidade e
estabilidade juridica ao mercado, em fomento a esse tipo de negdcio juridico.

Como objeto de entrega pratica, apresenta-se no apéndice deste trabalho um
modelo de instrumento particular de arrendamento do estabelecimento empresarial,
onde se incluiu notas de rodapé comentando as respectivas clausulas contratuais e

as vinculando aos tépicos desse trabalho.



139

REFERENCIAS

AGUIAR, Ruy Rosado de (coord.). VI Jornada de Direito Civil. Enunciado 546. O § 2°
do art. 787 do Cédigo Civil deve ser interpretado em consonancia com o art. 422 do
mesmo diploma legal, ndo obstando o direito a indenizag&o e ao reembolso.
Disponivel em: https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/546. Acesso em: 19 set.
2021.

ALEXANDRE, Ricardo. Direito Tributario Esquematizado. 4. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2010.

AMARO, Luciano. Direito Tributario Brasileiro. 18. ed. Sdo Paulo: Saraiva. 2012.

ARGENTINA. Lei n. 11.867, de 17 de agosto de 1934. Trata da transferéncia do
fundo de comércio, em seu primeiro dispositivo, declara como elemento componente
do fundo a clientela. Disponivel em:
http://servicios.infoleg.gob.ar/infoleginternet/anexos/25000-29999/25829/norma.htm.
Acesso em: 9 jul. 2021.

ASSIS, Araken. Manual da Execugédo. 18. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2016.

BALEEIRO, Aliomar. Direito Tributario Brasileiro (Anotado por Misabel de Abreu
Machado Derzi). 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2003.

BALEEIRO, Aliomar. Direito Tributario Brasileiro, 10. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1995.

BARRETO FILHO, Oscar. Teoria do Estabelecimento Comercial. 2. ed. Sao Paulo:
Max Limonad, 1969.

BDINE JUNIOR, Hamid Charaf. Efeitos do Negdcio Juridico Nulo. Sado Paulo:
Saraiva, 2010.

BECHO, Renato Lopes. A responsabilidade tributaria dos sécios tem fundamento
legal? Revista Dialética de Direito Tributario, Sdo Paulo, n. 182, p. 107-126, nov.
2010.

BECHO, Renato Lopes. Responsabilidade Tributaria de Terceiros — CTN, artigos
134 e 135, Sao Paulo: Saraiva, 2014

BEVILAQUA, Clévis. Direito das Coisas. v. |. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1969.

BIANQUI, Pedro Henrique Torres. Desconsideracao da Personalidade Juridica no
Processo Civil. Sdo Paulo: RT, 2011.

BORBA, José Edwaldo Tavares. Direito Societario. 8. ed. rev. aum. e atual. Rio de
Janeiro: Renovar, 2003.

BRASIL. Poder Judiciario. Conselho da Justica Federal. Enunciado n°® 7. S6 se
aplica a desconsideracao da personalidade juridica quando houver a pratica de ato
irregular e, limitadamente, aos administradores ou socios que nela hajam incorrido. |



140

Jornada de Direito Civil. Disponivel em:
https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/653. Acesso em: 19 set. 2021.

BRASIL. Poder Judiciario. Conselho da Justica Federal. Enunciado n°® 393. A
validade da alienacao do estabelecimento empresarial ndo depende de forma
especifica, observado o regime dos bens que a exijam. IV Jornada de Direito Civil.
Disponivel em: https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/546. Acesso em: 19 set.
2021.

BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢ca. 22 Turma. Recurso Especial n. 108.873/SP.
Ministro Relator Ari Pargendler. Julgado em 04/03/1999.

BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢ca. 22 Turma. Recurso Especial n. 1.140.655/PR.
Ministra Relatora Eliana Calmon. Publicado em 19/02/2010.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. 32 Turma. Recurso Especial no.
1.5601.640/SP. Relator Ministro Moura Ribeiro. Julg. 27/11/2018.

BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. 22 Turma. RESP 1293144/RS, Ministro Castro
Meira, Segunda Turma, julgado em 16/04/2013, DJe 26/04/2013

BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢ca. 22 Turma. RESP 768499/RJ, Rel. Min.
Humberto Martins, DJ 15/05/200.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial no. 1.862.557/DF Relator
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva. Terceira Turma. Julg. 15/06/2021.

BULGARELLI, Waldirio. Sociedades Comerciais — Sociedades Civil, Sociedades
Cooperativas, Empresas, Estabelecimento Comercial. 9. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2000.

CAHALI, Yussef Said. Fraude Contra Credores. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2008.

CAMPINHO, Sérgio. O Direito de Empresa a Luz do Novo Caédigo Civil. 10. ed. Rio
de Janeiro: Renovar, 2009.

CARVALHO, Orlando de. “Critério e estrutura do estabelecimento comercial —
Génese e evolucio da nocao de estabelecimento em direito francés até a lei de
1898”. In: Revista de Direito e de Economia, p. 153, 1975.

CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario. 24 ed. Sao Paulo:
Forense, 2012.

CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Coédigo Civil — Do Direito de Empresa. v.
12. 2. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2003.

CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Codigo Civil. Sao Paulo: Saraiva, 2003. v.
13.

CAVALLLI, Cassio Machado. Apontamentos sobre a teoria do estabelecimento
empresarial no direito brasileiro. In: Revista dos Tribunais, v. 858, p. 30-47, abr.
2007.

CEOLIN, Ana Caroline Santos. Abusos na Aplicacédo da Teoria da Personalidade
Juridica. Belo Horizonte: Del Rey, 2002.



141

CODIGO COMERCIAL FRANCES. Disponivel em:
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_Ic/LEGITEXT000005634379/LEGISCT
A000006146039/#LEGISCTA000006146039. Acesso em: 22 ago. 2021.

COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. Parte Geral 1. 5. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2012.

COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2012.
COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. v. 4. Sao Paulo: Saraiva, 2012.

COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. v. 1. 5. ed. Sdo Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2021. E-book.

COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. v. 2. 4. ed. Sdo Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2021. E-book.

COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. v. 3. 4. ed. Sdo Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2021. E-book.

COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. 16. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2005.

COMPARATO, Fabio Konder; SALOMAO FILHO, Calixto. O Poder de Controle na
Sociedade Anbénima. 42 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005

DE LUCCA, Newton; DOMINGUES, Alessandra de Azevedo. Analise critica da
evolugao do instituto do estabelecimento empresarial. In: FINKELSTEIN, Maria
Eugenio Reis; PROENCA, José Marcelo Martins (coord.). Direito Societario — Tipos
Societarios. Sao Paulo: Saraiva, 2009. p. 12-13.

DE NARDI, Marcelo. Rede de Contratos em Perspectiva de Interpretagdo Sistémica.
Porto Alegre: Verbo Juridico, 2015.

DELGADO, Mauricio Godinho. Curso de Direito do Trabalho. 6. ed. Sdo Paulo: LTr,
2007.

DINAMARCO, Candido Rangel. Instituicbes de Direito Processual Civil. 3. ed. S&o
Paulo: Malheiros Editores, 2009. v. IV.

DINIZ, Maria Helena. Dicionario Juridico. v. lll. Sao Paulo: Saraiva, 1998.

FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2009.

FERES, Marcelo Andrade de. Estabelecimento Empresarial. Sdo Paulo: Saraiva,
2007.

FERREIRA, Waldemar Martins. Instituicbes de Direito Comercial — O Estatuto do
Estabelecimento Comercial. V 1l. Rio de Janeiro: Livraria Editora Freitas Bastos,
1944.

FORGIONI, Paula A. A Evolugéo do Direito Comercial Brasileiro: da mercancia ao
mercado. 5. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2021.



142

FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Empresa, empresario e
estabelecimento. A nova disciplina das sociedades. In: Revista do Advogado, v. 71,
p. 1-20, 2003.

GARCIA, Gustavo Filipe Barbosa. Direito do Consumidor: teoria de qualidade e
danos. Claudia Lima Marques e Bruno Miragem organizadores. Sdo Paulo: RT,
2011. v. 5.

GARCIA, Gustavo Filipe Barbosa. Direito do Trabalho: Direito Individual e Coletiva.
Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2005.

GOMES, Orlando. Contratos. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997.

GOMES, Orlando. Introdugéo do Direito Civil. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1983.
GOMES, Orlando. Obrigacgdes. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994.

GOMES, Orlando. Sucessoées. Rio de Janeiro: Forense, 1999.

GOMES, Orlando; GOTTSCHALK, Elson. Curso de Direito do Trabalho. 17. ed.
atual. até 31 de julho de 2005, por José Augusto Rodrigues Pinto e Otavio Augusto
Reis de Sousa. Rio de Janeiro: Forense, 2006.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, Volume llI: contratos e atos
unilaterais. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, Volume V: direito das coisas.
Sao Paulo: Saraiva, 2009.

HACKEROTT, Nadia Andreotti TUchumantel. Aspectos Juridicos do E-commerce.
Sao Paulo: Thomson Reuters, 2021. E-book.

HOUAISS, Anténio; VILLAR, Mauro de Salles. Dicionario Houaiss da Lingua
Portuguesa. Rio de Janeiro: Objetiva, 2001.

HUBERMAN, Leo. A Histdria da Riqueza do Homem. 22. ed. Rio de Janeiro: Zahar
Editores, 2010.

LEAES, Luiz Gastao Paes de Barros. A disciplina do direito de empresa no novo
codigo civil brasileiro. In: Revista de Direito Mercantil, Industrial, Econémico e
Financeiro, Sao Paulo, v. 41, n. 128, p. 13-14, 2002.

LIMA, Alvino. A Fraude no Direito Civil. Sao Paulo: Saraiva, 1965.

LIPPERT, Marcia Mallmann. A Empresa no Codigo Civil. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2003.

LOPEZ, Teresa Ancona. Comentarios ao Codigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v.
7.

MACHADO NETO, Alceu Conceigao. A Sucessao nos Contratos de Arrendamento
do Estabelecimento Comercial. 2019. Dissertagao (Mestrado) — Escola de Direito —
Fundacao Getulio Vargas, Sao Paulo, 2019. Disponivel em:
http://bibliotecadigital.fgv.br/dspace/handle/10438/285917?show=full&locale-
attribute=en. Acesso em: 22 out. 2021



143

MACHADO, Hugo de Brito. Comentarios ao Codigo Tributario Nacional: art. 96 a
138. Sdo Paulo: Atlas, 2004. v. 2.

MAMADE, Gladston. Direito Empresarial Brasileiro: direito societario: sociedades
simples e empresarias, volume 2. 6. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2012.

MARCONDES MACHADO, Sylvio. Limitagdo da Responsabilidade de Comerciante
Individual. Sao Paulo: USP, 1956.

MARINONI, Luiz Guilherme; CRUZ ARENHART, Sergio Cruz; MITIDIERO, Daniel.
Novo Cédigo de Processo Civil Comentado. Sao Paulo: RT, 2015.

MARQUES, Claudia de Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor: o
novo regime das relagdes contratuais. 5. ed. red. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2005.

MARTINS, Franz. Contratos e Obrigagbes Comerciais. Rio de Janeiro: Forense,
1999.

MEDIDA, José Miguel; ARAUJO, Fabio Caldas de. Cédigo Civil Comentado. 3. ed.
Sao Paulo: Thomson Reuters, 2021. E-book.

MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do Fato Juridico, Plano da Validade. 8. ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2008.

MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do Fato Juridico: plano da existéncia. 16. ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2010.

MELLO, Rogerio Licastro Torres de. Responsabilidade Executiva Secundaria: a
execugao em face do sécio, do conjuge, do fiador e afins. 2. ed. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2015. Colecao Liebman. Coordenacao Teresa Arruda Alvim Wambier
e Eduardo Talamini.

MENDES, Octavio. Direito Comercial Terrestre. Sao Paulo: Saraiva, 1930.

MENDONGCA, José Xavier Carvalho. Tratado de Direito Comercial Brasileiro. v. 2. ed.
Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1934.

MENDONCA, José Xavier Carvalho. Tratado de Direito Comercial Brasileiro. v. IV. 2.
ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1934.

MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelagéao Civel n. 2978855-
40.2008.8.13.0672. Relator Desembargador Eduardo Andrade. 12. Camara Civel.
Julg. 05/06/2012.

MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil. v. lll. 37. ed. atual. por
Carlos Alberto Dabus Maluf. Sdo Paulo: Saraiva, 2003.

MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil: parte geral. 39. ed. Séo
Paulo: 2003.

MORAES FILHO, Evaristo de. Sucessdo nas Obrigag¢des e a Teoria da Empresa.
Rio de Janeiro: Forense, 1960. v. 1.



144

MORAES, Mauro Delphim de. A sucessao nas obriga¢des aziendais no direito
brasileiro. Revista de Direito Mercantil, n. 32, p. 19, 1978.

MOTA PINTO, Carlos Alberto da. Cessao da Posi¢cao Contratual. Coimbra: Livraria
Almedina, 2003.

NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo Civil Comentado e
Legislagao Extravagante. 3. ed. rev. atual. e ampl. da 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2005.

PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario. Porto Alegre: Livraria do Advogado,
2008.

PAULSEN, Leandro. Direito Tributario: Constituigdo e Codigo Tributario a luz da
doutrina e da jurisprudéncia. 14. ed. Porto Alegre: Livraria do Advogado Editora,
2012.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigbes de Direito Civil. v. Il. 20. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2005.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigbes de Direito Civil. v. 1. 23. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2010.

PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 1. 2. ed.
Rio de Janeiro: Editor Borsoi 1954.

PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 19. 2.
ed. Rio de Janeiro: Editor Borsoi, 1954.

PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado. t. 24. 2.
ed. Rio de Janeiro: Editor Borsoi, 1954.

POSTIGLIONE, Marino Luiz. Direito Empresarial: o estabelecimento e seus aspectos
contratuais. Barueri: Manole, 2006.

REALE, Miguel. Exposi¢cdo de Motivos do Supervisor da Comissédo Revisora e
Elaboradora do Cdédigo Civil. Disponivel em:
https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/70319/743415.pdf?sequence=2
&isAllowed=y. Acesso em: 09 jul. 2021.

REALE, Miguel. O Direito como Experiéncia. Sao Paulo: Saraiva, 1992.

REQUIAO, Rubens. Curso Direito Comercial. v. 1. 27. ed. rev. e atual. Sao Paulo:
Saraiva, 2007.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Agravo de
Instrumento n. 70082050022. Relatora Desembargadora Katia Elenise Oliveira da
Silva. 112. Camara Civel. Julg. 21/08/2019.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelagao Civel n.
700083238543, Relator Desembargador Dilso Domingos Pereira. 202. Camara Civel.
Julg. 07/10/2020.



145

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelacéo Civel n
70083225243, Relator Des. Pedro Celso Dal Pra, 182 Céamara Civel. Julg.
19/12/2019.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelacéo Civel n.
70082588500, Relator Des. Deborah Coleto Assumpc¢ao de Moraes, 162 Camara
Civel. Julg. 12/12/2019.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Recurso Civel n.
71008233553, Relator Fabiana Zilles, 12 Turma Recursal Civel. Julg. 26/02/2019.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Recurso Civel n.
71008236895, Relator Roberto Carvalho Fraga, 12 Turma Recursal Civel. Julg.
26/02/2019.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Recurso Civel n.
71008236911, Relator Ana Claudia Cachapuz Silva Raabe, 22 Turma Recursal Civel.
Julg. 13/03/2019.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal Regional do Trabalho da 42 Regido. Agravo de
Instrumento n. 0020903-62.2017.5.04.0733. Relator Desembargadora Cleusa
Regina Hakfen. 20 Camara. Julg. 23/04/2021.

RIPERT, Georges. Aspectos Juridicos do Capitalismo Moderno. Leme: AM2 Editora,
2021.

RIZZARDO, Arnaldo. Direito de Empresa: Lei n. 10.406, de 10.01.2002. Rio de
Janeiro: Forense, 2007.

ROCHA FILHO, José Maria. Curso de Direito Comercial: parte geral. Belo Horizonte:
Del Rey, 2000.

SALLES, Marcos Paulo de Almeida. Estabelecimento, uma universalidade de fato ou
de direito? In: Revista do Advogado, v. 71, p. 73-79, 2003.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2135457-
77.2017.8.26.0000. Relator Desembargador Matheus Fontes. 22%. Camara de Direito
Privado. Julg. 17/08/2017.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2253557-
59.2015.8.26.0000. Relatora Desembargadora Claudia Sarmento Monteleone. 132.
Camara de Direito Privado. Julg. 17/03/2016.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2207525-
59.2016.8.26.0000. Relator Desembargador Matheus Fontes. 222. Camara de Direito
Privado. Julg. 09/02/2017.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 0192677-
73.2008.8.26.0100. Relator Desembargador Jodo Batista Vilhena. 242. Camara de
Direito Privado. Julg. 23/04/2015.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 0025259-
80.2013.8.26.0506. Relator Desembargador Jodo Camilo de Almeida Prado Costa.
192. Camara de Direito Privado. Julg. 05/07/2017.



146

SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sao Paulo. Apelacdo Civel n. 9185877-
45.2009.8.26.0000. Relatora Desembargadora Sandra Galhardo Esteves. 122.
Camara de Direito Privado. Julg. 03/04/2013.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 1000622-
68.2016.8.26.0142. Relator Desembargador Luis Carlos de Barros. 202. Camara de
Direito Privado. Julg. 23/10/2017.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 1002859-
27.2017.8.26.0664. Relator Desembargador Marcos Ramos. 302. Camara de Direito
Privado. Julg. 14/03/2018.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sao Paulo. Agravo de Instrumento n. 0282536-
07.2011.8.26.0000. Relator Desembargador Itamar Gaino. 212. Camara de Direito
Privado. Julg. 25/04/2012.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sao Paulo. Agravo de Instrumento n. 2074950-
87.2016.8.26.0000. Relator Desembargador Helio Faria. 182. Camara de Direito
Privado. Julg. 04/10/2016.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento n. 2074950-
87.2016.8.26.0000 — Relator Desembargador. Helio Faria. 182. Camara Civel. Julg
04/10/2016.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de Séo Paulo. Apelacdo Civel n. 0123169-
98.2012.8.26.0100. Relator Desembargador Mario de Oliveira. 192. Camara de
Direito Privado. Julg. 24/08/2015.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sao Paulo. Apelacdo Civel n. 1104703-
05.2013.8.26.0100. Relator Desembargador Ricardo Pessoa de Mello Belli. 192,
Cémara de Direito Privado. Julg. 27/05/2015.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2053021-
66.2014.8.26.0000. Relator Desembargador Paulo Roberto de Santana. 232. Camara
de Direito Privado. Julg. 28/05/2014.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de Séo Paulo. Apelacdo Civel n. 0025259-
80.2013.8.26.0506. Relator Desembargador Jodo Camillo de Almeida Prado Costa.
192. Camara de Direito Privado. Julg. 05/07/2017.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 0027050-
03.2007.8.26.0019. Relator Desembargador Alberto Gosson. 20%. Camara de Direito
Privado. Julg. 11/05/2015.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 0189093-
56.2012.8.26.0100. Relator Desembargador Mario de Oliveira. 192. Camara de
Direito Privado. Julg. 08/05/2017;

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 894.898-
0. Relator Desembargador Willian Campos — 312. Camara de Direito Privado. Julg.
31/05/2005.



147

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 975.156-0.
Relator Desembargador Sebastido Flavio. 252. Camara de Direito Privado. Julg.
11/04/2006.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2207860-
15.2015.8.26.0000. Relator Desembargador Alvaro Torres Junior. 202. Camara de
Direito Privado. Julg. 14/12/2015.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2228771-
48.2015.8.26.0000. Relator Desembargador Roberto Mac Cracken. 222 Camara de
Direito Privado. Julg. 18/02/2016.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sao Paulo. Agravo de Instrumento n. 2105060-
40.2014.8.26.0000. Relator Desembargador Gilberto dos Santos. 112. Camara de
Direito Privado. Julg. 22/08/2014.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento n. 0060136-
46.2012.8.26.0000. Relator Desembargador Correia Lima. 202. Camara de Direito
Privado. Julg. 23/04/2012.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sao Paulo. Agravo de Instrumento n. 2125845-
23.2014.8.26.0000. Relator Desembargador Renato Rangel Desinano. 112. Camara
de Direito Privado. Julg. 17/11/2014.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2248601-
97.2015.8.26.0000. Relator Desembargador Cesar Luiz de Almeida. 282. Camara de
Direito Privado. Julg. 07/02/2017.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2021552-
02.2014.8.26.0000. Relator Desembargador Walter Fonseca. 112. Camara de Direito
Privado. Julg. 20/03/2014.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2018400-
43.2014.8.26.0000. Relator Desembargador Mario Silveira. 332. Camara de Direito
Privado. Julg. 24/02/2014.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 1011883-
24.2014.8.26.0005. Relator Desembargador Mauricio Pessoa. 142. Camara de
Direito Privado. Julg. 10/08/2016.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 9119680-
45.2008.8.26.0000. Rel. Desembargador Virgilio de Oliveira Junior. 212. Camara de
Direito Privado. Julg. 30/11/2011.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2029411-
98.2016.8.26.0000. Relator Desembargador Alvaro Torres Jr. 202. Camara de Direito
Privado. Julg. 16/05/2016.

SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n. 2027721-
68.2015.8.26.0000. Relator Desembargador Jacob Valente. 122. Camara Civel. Julg.
14/04/2015.

SCALZILLI, Jodao Pedro. Confusédo Patrimonial no Direito Societario e no Direito
Falimentar. 2. ed. Ver. atual. e ampl. Sdo Paulo: Almedina, 2020.



148

SILVA, Alexandre Couto. Aplicagdo da Desconsideracao da Personalidade Juridica
no Direito Brasileiro. Sao Paulo: Ltr, 1999.

SILVA, Américo Luis Martins da. Registro Publico de Atividade Empresarial. Rio de
Janeiro: Forense, 2002.

SILVA, De Placido e. Vocabulario Juridico. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1978.

SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de; PITOMBO, Antonio Sérgio Altieri de Moraes
(coord.). Comentarios a Lei de Recuperagdo de Empresas e Faléncia — Lei
11.101/2005 — Artigo por Artigo. 2. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2007.

SZTAJN, Rachel. Direito do Consumidor: teoria de qualidade e danos. Claudia Lima
Marques e Bruno Miragem organizadores. Sao Paulo: RT, 2011. v. 5.

SZTAJN, Rachel. Teoria Juridica da Empresa — Atividade Empresaria e Mercados.
Sao Paulo: Atlas, 2004.

TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume unico. 7. ed. rev. atual. e ampl.
Rio de Janeiro: Forense. Sdo Paulo: Método, 2017.

TEPEDINO, Gustavo. Temas de Direito Civil — Tomo Ill. Rio de Janeiro: Renovar,
2009

THEODORO JUNIOR, Humberto. Fraude contra credores e fraude de execucgao.
Revista Sintese de Direito Civil e Processual Civil, v. 2, n. 11, p. 141, maio/jun. 2001.

TOKARS, Fabio. Estabelecimento empresarial. Sdo Paulo: LTr, 2006.

TOLEDO, Paulo Fernando Campo Salles de. A empresa e 0 empresario no novo
codigo civil. In: ARRUDA, Alvim; CESAR, Joaquim Portes de Cerqueira; ROSAS,
Roberto (coord.). Aspectos Controvertidos do Novo Coédigo Civil — Escritos em
Homenagem ao Ministro José Carlos Moreira Alves. Sao Paulo: Revista do
Tribunais, 2003. p. 497, nt. 11.

TOLEDO, Paulo Fernando Campos Salles de. Lei de Faléncias — Alienacdo de
estabelecimento da concordataria. Revista de Direito Mercantil, Industrial,
Econbémico e Financeiro, Sdo Paulo, Revista dos Tribunais, ano 41, v. 128, p. 275-
286, out./dez. 2002.

TOLEDO, Paulo Fernando Campos Salles de; PLUGIESI, Adriana. O Plano de
Recuperacéo Judicial. Coordenagao Modesto Carvalhosa. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016. Colegéo Tratado de Direito Empresarial. v. 5. 22 tiragem.

TOMAZETTE, Marlon. Curso de Direito Empresarial - Teoria Geral e Direito
Societario. v. |. 4. ed. Sao Paulo: Atlas, 2012.

TOMAZETTE, Marlon. Direito do Consumidor: teoria de qualidade e danos. Claudia
Lima Marques, Bruno Miragem organizadores. Sao Paulo: RT, 2011. v. 5.

VENOSA, Silvio de Salvo. Fraude contra credores. Revista da Faculdade de Direito
das Faculdades Metropolitanas Unidas de S&o Paulo, p. 115, 1986.



149

VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e pratica. 14. ed.
Sao Paulo: Atlas, 2015.

VIGIL NETO, Luiz Inacio. Teoria Falimentar e Regime Recuperatoérios: estudos sobre
a Lein 11.101. Porto Alegre: Livraria do Advogado Editora, 2008.

WAMBIER, Luiz Rodrigues. Curso Avangado de Processo Civil: do processo de
execugao. 3. ed. rev. atual. e ampl. Sao Paulo: RT, 2000. v. 2.

WARDE JUNIOR, Walfrido Jorge. Teoria Geral da Empresa. Sédo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016. (Colecao Tratado de Direito Empresarial; v. 1. Coordenagao de
Modesto Carvalhosa). V.1.



150

APENDICE A - MODELO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE ARRENDAMENTO DE
ESTABELECIMENTO EMPRESARIAL

Pelo presente instrumento particular de contrato de arrendamento de estabelecimento

empresarial, doravante o “Contrato”, celebrado por e entre, de um lado,

[e], [qualificacdo], doravante referida simplesmente como “Arrendante”?#;

e, de outro lado,

[e], [qualificacdo], doravante referida simplesmente como “Arrendataria™?;

As partes qualificadas acima sao doravante designadas, em conjunto, “Partes”, ou,

indistinta e individualmente, “Parte”.

PREAMBULO

Considerando que o Arrendante é titular do estabelecimento empresarial com sede na

[e] (“Estabelecimento™?%);

Considerando que a Arrendante desenvolve no Estabelecimento atividade de [e]

(“Atividade Empresarial™?7);

Considerando que fazem parte do Estabelecimento os seguintes iméveis de

propriedade da Arrendante: (i) [o] (“Imdveis” 48);

424 Sujeito de direito. Empresario individual, na forma do artigo 966 do CC, ou sociedade empresaria,
na forma do artigo 982 do CC (vide Itens 1.1.1, 2.4.4.1 da Dissertagéo).

425 Sujeito de direito. Empresario individual, na forma do artigo 966 do CC, ou sociedade empresaria,
na forma do artigo 982 do CC (vide Itens 1.1.1, 2.4.1.1 da Dissertagéo).

426 Estabelecimento como objeto de direito ou instrumento pelo qual o empresario desenvolve a
atividade empresarial, na forma do artigo 1.142 do CC (vide Iltem 1.1.3 da Dissertag&o).

427 Empresa como atividade empresarial (vide Item 1.1.2 da Dissertacgo).

428 |Imdveis como elemento do Estabelecimento (vide Item 1.4 da Dissertagdo).
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Considerando ainda que a Arrendante pretende transferir a exploragcao da Atividade
Empresarial desenvolvida no Estabelecimento, objeto de direito compreendido pela

definicdo legal estatuida pelo artigo 1.142 da lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(“Cadigo Civil™);

Considerando também que a Arrendante pretende uma remuneragao periédica por

esta transferéncia;

Considerando, finalmente, que a Arrendante resolve ceder e transferir
temporariamente os direitos sobre o Estabelecimento e a Arrendataria também

manifesta o interesse pela exploragao do referido Estabelecimento;

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato, que se regera pelas seguintes

clausulas e condicoes:

1. Arrendamento?*?°. Constitui objeto do presente Contrato, nos termos dos artigos

1.143 e seguintes do Coadigo Civil, o arrendamento do Estabelecimento supra
identificado, mediante a cessao temporaria pela Arrendante a Arrendataria do direito
de uso e gozo sobre o Estabelecimento, pelo que a Arrendataria assume a exploragéo
temporaria do exercicio da Atividade Empresarial desenvolvida com o

Estabelecimento.

1.1. As Partes expressamente reconhecem que o arrendamento do
Estabelecimento importara na cessao do direito de uso e gozo do complexo de bens,
Imoveis, mobiliario, equipamentos e tudo quanto necessario, como se encontram
atualmente, para o efetivo exercicio da Atividade Empresarial, nos termos do
inventario especialmente compilado que fica fazendo parte integrante deste Contrato

como Anexo [e]*30.

429 Negocio juridico envolvendo a titularidade secundaria do estabelecimento empresarial, assim
compreendido o negdcio constitutivo de direito de uso e gozo sobre o estabelecimento
empresarial (vide ltens 2.1, 2.3, 2.4 da Dissertagéo).

430 Recomendavel o levantamento individualizado e completo dos bens que compdem o
Estabelecimento, contendo modelo, cor, tamanho, fabricante, ano de fabricagdo, numero de
fabricagcdo e, se possivel, valores, tudo para perfeita identificagdo, inclusive estado de
conservagao e espaco funcional em que estao estabelecidos, nos termos da norma aplicavel ao
usufruto disposta no artigo 1.400 do CC (vide ltem 2.4.4.4 da Dissertagdo).
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2. Preco do Arrendamento*3!. Em contrapartida a transferéncia do direito de uso

e gozo do Estabelecimento, a Arrendataria compromete-se a pagar a Arrendante

mensalmente o valor de R$ [e] ([e]). (“Preco do Arrendamento”);

2.1. O Prego do Arrendamento sera anualmente corrigido a partir do primeiro ano

pelo [e] ou outro indice que o venha a substituir.

2.2. O Preco do Arrendamento devera ser pago, mediante transferéncia bancaria

pela Arrendataria a Arrendante até o dia [e] ([e]) de cada més.

2.3. Pelo inadimplemento, acara a Arrendataria com uma multa equivalente a [e]

([#]) do Preco do Arrendamento.

3. Prazo*32. O prazo de vigéncia do presente Contrato sera de [e] ([¢]) meses,

tendo como termo inicial a data de [e], e, por termo final, [e].

4. Posse*33. A Arrendataria assume a posse direta do Estabelecimento e dos bens

que o compdem no prazo de [e] ([e]) dias apds o inicio da vigéncia deste Contrato.

5. Conservacdo do Estabelecimento*3*. A Arrendataria deverd manter o

Estabelecimento em condi¢des de uso e conservagdo, promovendo a guarda e
manutencido dentro dos moldes necessarios a sua preservagao e de modo a evitar
sua obsolescéncia, utilizando-se de profissionais habilitados para a respectiva
manutencgao, de forma a manter todas as instalacbes em estado de conservagao e

funcionamento.

431 Nao ha, em regra, restricdo quanto a estipulagdo do preco, podendo ele ser fixado em uma
remuneragao ajustada em valor definido ou por um percentual sobre o faturamento, por exemplo
(vide ltens 2.4.3, 2.4.4.1 da Dissertagéo).

482 Cabivel observar o prazo maximo do usufruto de 30 anos, nos termos do artigo 1.410, incido I,
do CC, (vide Item 2.4.4.1 da Dissertagéo)

433 Recomendavel ajustar a expressido “posse direta” ou “titularidade secundaria”, conforme a
natureza dos bens que compdem o Estabelecimento (vide Item 2.1 da Dissertacao).

43 A natureza dos bens que compdem o Estabelecimento permitira melhor definicdo das condigdes
de conservagéo (vide Itens 2.3, 2.4.4.3 e 2.4.4.4 da Dissertacao).
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[5.1. A Arrendataria respondera por todo e qualquer dano e/ou prejuizo oriundo de
ma utilizacdo dos bens ora cedidos, declarando que vistoriou as instalacbes e
equipamentos, estando estes em condigdes de uso, funcionamento e conservagao

como especificado no Anexo [e].]

[5.2. A execucdo de toda e qualquer reforma ou construgdo nao dependera de prévia
e expressa anuéncia por escrito da Arrendante. Ressalve-se que uma alteragao
estrutural dos prédios ou demolicdo de qualquer edificacdo dependera de prévia
anuéncia da Arrendante, que n&o podera ser negada imotivadamente e devera ser
manifestada no prazo maximo de 15 (quinze) dias de notificagdo por escrito enviada
pela Arrendataria, prazo apds o qual sem manifestagado presumir-se-a autorizada tal

obra, reforma ou demoligéo.]

6. Sequro e Sinistros Envolvendo o Estabelecimento*3®. Todos os ativos contidos

no Estabelecimento, excluidos [estoques e bens de almoxarifado], deverdo ser
segurados pela Arrendataria enquanto em vigor este Contrato, por uma seguradora
de primeira linha, com cobertura total contra incidéncia e outros eventos da natureza,
furto, roubo, assim como os sinistros normalmente cobertos neste ramo de Atividade
Empresarial, pelo valor ndo inferior a R$ [e] ([e]), atualizado anualmente pelo [e] ou
outro indice que o venha a substituir. A apdlice do seguro devera indicar a Arrendante

como beneficiaria exclusiva em caso de sinistro.

7. Aquisicdo de Bens Fungiveis**. As Partes formalizardo por meio de

instrumento proprio a aquisicdo dos seguintes bens fungiveis existentes no

Estabelecimento: (i) [e].

8. Rescisdao do Contrato. Este Contrato podera ser rescindido, a qualquer tempo,

de pleno direito, por qualquer das Partes, independentemente de qualquer

indenizagao ou reparagao, na ocorréncia das seguintes hipoteses:

485 A possibilidade de inclusdo da obrigacdo de pagar seguro decorre da previsao disposta no artigo
22 da Lei de Locacao Predial e Urbana (vide Item 2.4.4.3 da Dissertagao).

4% A possibilidade de inclusdo de uma clausula tratando dos bens fungiveis em razdo do
entendimento de que bens fungiveis ndo sdo passiveis de locagéo, na forma do artigo 565 do
CC (vide Item 2.4.4.3, 2.4.4.4 da Dissertagao).
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(i) Declaragao de faléncia de uma das Partes;

(i) Decisdao judicial ou administrativa irrecorrivel que impega sua
continuidade ou a operagcdao das Atividades Empresariais no
Estabelecimento; e

(i)  Descumprimento por uma das Partes de suas obrigagdes contratuais
desde que notificadas com aviso prévio de no minimo 15 (quinze) dias
uteis para a Parte notificada justificar ou remediar o alegado

descumprimento contratual.

9. Devolucdo do Estabelecimento*3”. Ao término ou rescisdo do Contrato, a

qualquer tempo e por qualquer hipétese, a Arrendataria obriga-se,
independentemente de qualquer notificacdo judicial ou extrajudicial, a restituir o
Estabelecimento, assim como todo e qualquer bem utilizado, em perfeitas condi¢des
patrimoniais, de uso e funcionamento a Arrendante, ocasido em que sera realizada

vistoria para devolucédo do Estabelecimento.

10. Devolucdo Antecipada do Estabelecimento*3®. Na hipotese de a Arrendataria

pretender devolver o Estabelecimento antes do término do prazo ajustado na Clausula
3, obriga-se a fazé-lo mediante correspondéncia especifica enderegcada a Arrendante
com, no minimo, 90 (noventa) dias de antecedéncia da data prevista para a
desocupacao dos Imodveis, contados do recebimento pela Arrendante de tal
correspondéncia, obrigando-se ao pagamento dos valores de arrendamento e
encargos pelo referido prazo, sem direito pela Arrendante de qualquer outro valor,

multa ou penalidade.

10.1. Na hipdtese a Arrendataria devolver antecipadamente o Estabelecimento
devera ela vender a Arrendante os bens fungiveis nas mesmas condi¢gdes em que os
comprou, de forma que a Arrendante possa continuar a operagao sem solugao de

continuidade.

487 Importante o Contrato prever a obrigagdo do Arrendatario restituir o Estabelecimento em
perfeitas condi¢cdes patrimoniais, de modo a afastar acusagbes de simulagio, fraude ou
dilapidagao patrimonial (vide ltens 3.1.5 e 3.4 da Dissertagéo)

488 A possibilidade de inclusdo de uma clausula prevendo a devolugdo antecipada do
Estabelecimento por vontade exclusiva da Arrendataria visa resguarda-la de uma possivel
situacao de risco indesejada.
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11. Registro perante a Junta Comercial e Publicacdo do Contrato*3°. Até o 10°

by

(décimo) dia util seguinte a presente data, as Partes deverdo providenciar o
arquivamento do presente Contrato perante o competente Registro Publico de
Empresas Mercantis e deverdo publicar aviso referente ao presente Contrato na
imprensa oficial, observado que as Partes expressamente autorizam, neste ato, que

a publicacao seja feira em forma de extrato.

12.  Registro do Contrato perante o Registro de Imdveis*4?. A Arrendante desde ja

autoriza a Arrendataria a promover a averbacdo do presente Contrato perante o
Registro de Imdveis competente pelos Imoveis, de modo a preservar e garantir seus

direitos perante terceiros.

13. Declaracdes das Partes. A Arrendante e a Arrendataria declaram e garantem

uma a outra o que se segue:

(i) Autorizacdo, Validade do Contrato, Acdes Judiciais*4'. Tém capacidade

legal, e obtiveram todas as autorizagdes e consentimentos necessarios
para celebrar o presente Contrato e para o desempenho de suas
obrigacdes e cumprimento das operagdes aqui contempladas. Nenhum
procedimento, acao, investigagcado ou processo existe e encontra-se em
curso envolvendo quaisquer entidades, o6rgaos, departamentos,
secretarias, tribunais, ou outros instrumentos de representacdo do
governo brasileiro ou de governos estrangeiros, seja em esfera federal,
estadual ou municipal, vinculado, direta ou indiretamente, aos poderes

Judiciario, Legislativo e Executivo (“Autoridade Governamental”) que,

em caso de decisao desfavoravel, possa afetar a capacidade de cumprir

com as obrigac¢des decorrentes do presente Contrato; e

439 O registro e publicagdo do arrendamento visa garantir, se assim as partes desejarem, efeitos
perante terceiros, nos termos do artigo 1.144 do CC (vide ltens 2.1, 2.4.4.2 Da Dissertacao).

440 Recomendavel avaliar-se a inclusao da hipotese de registro do arrendamento perante o Registro
de Imoéveis, frente ao risco do negécio alcangar status de usufruto e atrair a regra de
responsabilizacao pelos juros da divida que onerar o bem, nos termos do artigo 1.405 do CC
(vide ltens 2.4.4.4 e 3.1.2 da Dissertagao).

441 Conforme a posicao contratual, recomendavel a inclusdo de clausulas gerais de autorizagdo e
validade do contrato.
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(i)  Auséncia de Violacdo**?. A assinatura deste Contrato (a) [n&o viola nem

violara direitos de terceiros contratualmente estabelecidos]; [(b) n&o viola
obrigacdo assumida pelas Partes (incluindo, mas nao se limitando a
obrigagbes contratuais de qualquer natureza)]; [(c) ndo viola os atos
constitutivos das Partes]; [(d) ndo viola qualquer norma nem qualquer
decisdo judicial ou administrativa de qualquer Autoridade
Governamental]; e [(e) ndo resulta, resultou, nem resultara na criagao de
o6nus ao Estabelecimento e aos bens (materiais e imateriais) que os

compodem].

13.1. Declaracbes da Arrendante. A Arrendante declara e garante a Arrendataria o

que se segue:

(i) Propriedade sobre o Estabelecimento**3. A Arrendante é a legitima

proprietaria e possuidora do Estabelecimento, sendo certo que o mesmo
se encontra livre e desembaracado de todos e quaisquer encargos,
taxas, restricdes, dividas, opc¢des, preferéncias, direitos de terceiros,
assim como livres de quaisquer 6nus;

(i)  Suficiéncia de Bens da Arrendante**4. A Arrendante permanecera apds

arrendar o Estabelecimento, para fins do artigo 1.145 do Cédigo Civil,
com ativos suficientes para adimplir com toda e qualquer de suas
obrigacdes;

(iii)  Questdes Trabalhistas e de Seguridade Social**®. O Anexo [e] contém

uma listagem com a relagdo de funcionarios do Estabelecimento e
respectivas remuneragdes. A Arrendante ndo concedeu ou se
comprometeu a conceder qualquer aumento salarial geral ou especifico,
ou aumento de remuneragao de qualquer natureza e em qualquer forma

devida aos empregados (incluindo bénus ou plano de previdéncia), que

442

443

444

445

Conforme a posicao contratual, recomendavel a inclusao de cldusula de auséncia de violagéo,
de modo a afastar eventual acusagéo de fraude (vide Item 3.1.3, 3.1.5 da Dissertagao).
Conforme a posigao contratual, recomendavel a inclusdo de clausula tratando da propriedade do
Estabelecimento e dos encargos e dividas a ele relacionadas.

Em que pese a norma do artigo 1.145 do CC nao se aplique aos contratos de arrendamento,
recomendavel a inclusdo de clausula que reitere que os bens da Arrendante permanecerao
suficientes para solver o seu passivo. (vide ltens 2.2, 2.3, 2.4.4.2

Recomendavel uma profunda analise das questbes trabalhistas, diante do risco de
responsabilizagcéo pelos passivos desta natureza (vide Item 3.3 da Dissertagéo).
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nao estejam consistentes com as obrigagdes legais da Arrendante ou
que ndo estejam de acordo com o curso normal dos negdcios
(consistente com praticas anteriores) ou com os termos de quaisquer
acordos coletivos vigentes. Ndo existem greves ou paralisagdes em
Curso;

(iv)  Obrigacdes Fiscais**®. A Arrendante cumpriu com todas as suas

obrigacdes tributarias, incluindo todos os provisionamentos exigidos, e
realizou todas as declara¢des de renda necessarias de acordo com as
leis aplicaveis;

(v) Licencas**’. O Estabelecimento possui todas as autorizagdes e licengas
governamentais exigidas por Autoridades Governamentais para a
operagdo de seus negocios conforme conduzidos atualmente. A
Arrendante nao recebeu qualquer notificagdo exigindo o cumprimento de
obriga¢des (incluindo qualquer obrigagdo ambiental), que resultaria no
cancelamento ou revogacdo das autorizagdbes e licengas
governamentais ou no pagamento de honorarios, encargos ou multas;

(vi) Ativos e Passivos*8. Todos os ativos e passivos relativos ao

Estabelecimento estdo corretamente avaliados nas demonstracoes
financeiras da Arrendante, em todos os seus aspectos, de acordo com

0s principios contabeis geralmente aceitos no Brasil;

14.  Sigilo*#°. A Arrendataria assume o compromisso de manter absoluto sigilo em
relagao as informacdes, documentos e outros dados que vier a ter conhecimento em
razao da relacdo empresarial estabelecida entre as Partes, obrigando-se a néao
divulgar, fazer uso proprio e/ou fornecer a terceiros, sob qualquer hipotese, tais
informacdes, documentos e outros dados, sob pena de responsabilizagdo por perdas

e danos.

446 Apesar do posicionamento jurisprudencial estar afastando a responsabilidade pelas dividas da
Arrendante pela Arrendataria, recomendavel o levantamento dos passivos tributarios (vide Iltem
3.2 da Dissertacgéo).

447 Recomendavel a inclusao de clausula tratando das licengas operacionais.

448 Apesar da norma de responsabilizacao pelas dividas da Arrendante disposta no artigo 1.146 do
CC nao ser aplicavel na hipétese do arrendamento do estabelecimento, recomendavel a analise
dos passivos relativos ao Estabelecimento, especialmente aqueles dispostos nas demonstragdes
contabeis da Arrendante. (vide ltens 2.2, 2.3, 2.4.4.2, 3.1.1

449 A possibilidade de inclusdo de uma clausula de sigilo visa resguardar a Arrendante que teve suas
informagdes e documentos desnudadas em favor da Arrendataria.
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15.  Livre Concorréncia*®°. A Arrendataria expressamente declara que a Arrendante

fica autorizada a exercer as Atividades Empresariais e a fazer qualquer tipo de

concorréncia.

16. Omissdes e Forma de Alteracdo. No que este Contrato for omisso, aplicar-se-

a alegislacao pertinente ou, entao, aquilo que ficar combinado de comum acordo entre
as Partes através de aditivos contratuais devidamente assinados pelos representantes

legais das Partes, os quais passarao a fazer parte integrante deste Contrato.

17. Cesséo. Este Contrato ndo podera ser cedido por qualquer das Partes sem o

consentimento prévio, por escrito, da outra Partes.

18.  Efeito Vinculativo. O presente Contrato é celebrado em carater irrevogavel e

irretratavel, obrigando as Partes, seus herdeiros e sucessores a qualquer titulo.

19. Lei Aplicavel. Este Contrato sera regido por e interpretado de acordo com as

leis do Brasil.

20. Eleicao de Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca de [e]/[®#], com expressa

renuncia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, como unico competente

para dirimir eventuais controvérsias oriundas do presente Contrato.
Por estarem justos e contratados, as Partes firmam o presente Contrato em 02 (duas)
vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhadas abaixo, para fielmente
cumprirem o que aqui contrataram.

[e], [e] de [e] de [e].

ARRENDANTE ARRENDATARIA

Testemunhas: 1) 2)

450 Recomendavel a estipulagdo sobre a possibilidade ou ndo de concorréncia, diante da norma
disposta no artigo 1.147 do CC (vide ltens 2.2 e 2.4.2 da Dissertagdo).



