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Capitulo 1 - Introduc¢ao aos
Contratos Empresariais

1. Conceito

Juntamente com as declaragbes unilaterais de direito e os atos ilicitos, dolosos
e culposos, os contratos sdao geradores de obrigagées.

Tal elemento traduz-se por negdcio juridico bilateral ou plurilateral, ou seja,
que necessita da expressa vontade de, no minimo, duas partes, voltado a um objeto
comum, como criar, adquirir, modificar, preservar ou extinguir direitos e obrigacdes,
de ordem patrimonial/econdmica.

Em outras palavras, contrato é o acordo de vontades que tem por fim criar,
modificar ou extinguir direitos. E o vinculo obrigacional existente entre duas partes,
em que uma deve prestacao a outra e esta, em contrapartida, deve a primeira uma
contraprestacao.

Segundo André Luiz Santa Cruz Ramos, “No campo obrigacional, entretanto,
a situacao parece ser um pouco distinta, submetendo-se os contratos civeis e
empresariais a uma mesma disciplina gera, constante do Cddigo Civil de 2002. [...]
Assim, portanto, atualmente tanto os contratos civeis quanto os contratos
empresariais regem-se pelas mesmas regras gerais, dispostas basicamente no Titulo
V, do Livro |, da Parte Especial, que vai do art. 421 a0 480.”

Facamo-nos uma pergunta, portanto: qual a distingdo entre os contratos civis e
empresariais, portanto?

Nesse sentido, convém apontarmos que a doutrina entende estar a distin¢cao
entre ambos na evolu¢ao dos contratos empresariais, nao somente nas partes que o
celebram, vez que, por dbvio, serdao celebrados por empresarios naturalmente
simétricos, diferentemente do que pode ocorrer nos contratos civis.

E notdvel que os contratos empresariais devem ser submetidos a regras
especificas, visto ndo se identificarem no todo com os contratos civis. A titulo de
exemplo, podemos citar o REsp 936.741/GO, quando afirma que “Contratos
empresariais ndo devem ser tratados da mesma forma que contratos civeis em geral
ou contratos de consumo. Nestes admite-se o dirigismo contratual. Naqueles devem
prevalecer os principios da autonomia da vontade e da forca obrigatdria das
avencas.”

2. Caracteristicas

Aqui, explicaremos a partir de quais elementos se diferenciam os contratos
empresariais dos contratos civis. Entende-se, como dito anteriormente, que os
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contratos empresariais apresentam evolucdo diversa da qual foram submetidos os
contratos civis.

Portanto, sdo as caracteristicas pelas quais se destacam os contratos aqui
estudados: (a) dinamismo; (b) informalidade; e (c) uniformizacdo.

2.1. Dinamismo

Em razdo da globalizagdo, as atividades empresariais devem adotar
instrumentos que as permitam acompanhar a velocidade delas exigida. Nesse sentido
é o dinamismo dos contratos empresariais. Cabe informar, inclusive, ser possivel a
adogao de novos instrumentos sem que seja necessario a alteracao legal que deles
dispbem.

2.2, Informalidade

Ainda em razdo da globalizacao e do dinamismo, os contratos empresariais
exigem uma maior agilidade. Para tanto, rumou-se a uma natureza mais informal, isto
é, menos burocrdtica, ndo tdo apegada aos ditames legais. E por esse motivo,
reiteramos, que se fazem possiveis as alteracdes sem que sejam necessarias
mudangas quanto a sua disposicao legal.

2.3.  Uniformizacao

Com a facilidade de comunicacao global, aumentou a demanda de interacao
entre os diferentes polos comerciais/empresariais. Por isso, vé-se uma constante
uniformizagdo, isto €, uma constante adequacdo dos contratos empresariais aos
costumes e ditames negociais internacionais.

3. Principios Civis-Constitucionais

Como ja visto quando do estudo da Teoria Geral dos Contratos, expliquemos
novamente os principios civis-constitucionais segundo os quais 0s contratos sao
regidos, quais sejam: (a) Principio da Autonomia da Vontade; (b) Principio do
Consensualismo; (¢) Principio da Relatividade; (d) Principio da Obrigatoriedade; (e)
Principio da Revisdao Contratual; (f) Principio da Supremacia da Ordem Publica; (g)
Principio da Boa-Fé; (h) Principio da Funcao Social do Contrato.

3.1.  Principio da Autonomia da Vontade

Segundo disposi¢ao do Cédigo Civil, “A liberdade de contratar sera exercida
em razdo e nos limites da funcdo social do contrato” (CC: art. 421), bem como “E licito
as partes estipular contratos atipicos, observadas as normas gerais.” (CC: art. 425).

Sendo fruto dos Direitos de 1* Dimensdo, o Principio da Autonomia da Vontade
tem como objetivo garantir que os individuos possam, sem a intervenc¢ao do Estado,
firmar contratos de qualquer natureza, desde que licitos, ainda que ndo previstos em
dispositivos legais. Nesse sentido, afirma Carlos Roberto Goncalves que o contrato
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“resulta de um acordo de vontades ndo regulado no ordenamento juridico, mas
gerado pelas necessidades e interesse das partes.”

Convém informar, porém, que tal principio ndao é absoluto. Por dbvio,
encontra barreira diante da moral, dos bons costumes e da liberdade dos demais
individuos.

3.2.  Principio do Consensualismo

Este principio defende que, via de regra, para que o contrato esteja de fato
firmado basta o simples consenso entre as partes.

Conforme diz Nehemias Domingos de Melo, “Por esse principio, o contrato se
aperfeicoa pelo encontro de vontades concordantes, sem a necessidade de nenhum
formalismo. Assim, o papel no qual se fara constar as diversas clausulas é tao
somente o instrumento que servird de prova do que foi acordado pelas partes,
porque, a rigor, o contrato ja estava realizado quando as partes acordaram sobre o
objeto do pacto.”

Novamente, hd excecbes. Nao se enquadram a tal principio os contratos de
comodato (empréstimo gratuito de bem infungivel), mttuo (empréstimo gratuito ou
oneroso de bem fungivel), depdsito (contrato de guarda ou custddia de determinado
bem, podendo ser gratuito ou oneroso) ou transferéncia de propriedade de bem
movel ou imdvel, ou seja, ndo estao incluidos em tal regra os contratos reais, nos
quais, para a satisfacao da pretensao, é necessdria a tradicdao da coisa objeto do
contrato.

3.3.  Principio da Relatividade

Em relagdo aos terceiros o contrato €, em regra, res inter allios acta, illis neque
nocet neque potest, isto é, os atos dos contratantes nao aproveitam nem prejudicam
terceiro. Em outras palavras, os efeitos do contrato somente atingirao aqueles no
qual figuram com parte, tratando-se, portanto, de instrumento inter partes. Somente
se estenderao os efeitos aos sucessores ou herdeiros, salvo quando se tratarem de
obriga¢des personalissimas.

3.4. Principio da Obrigatoriedade

Este principio esta intrinsecamente ligado ao Principio da Autonomia da
Vontade, vez que diante do acordo de vontades h3d a criagdo de um vinculo
obrigatdrio entre as partes. Tal principio é representado pelo brocardo pacta sunt
servanda, cujo significado € “o contrato faz lei entre as partes”.

Subdivide-se em dois elementos, quais sejam: (1) irretratabilidade; e (2)
intangibilidade.

Segundo a irretratabilidade, ndao poderdo as partes abnegarem-se dos
encargos provindos da pactuacdo do contrato, extinguindo-o unilateralmente. Da
mesma forma, segundo a intangibilidade, ndo poderdo as partes renunciarem ou
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alterar o conteudo do contrato sem que, antes, haja a expressa anuéncia da parte
contraria.

Convém informar, porém, que este principio ndao € absoluto.
Excepcionalmente, segundo o Principio da Revisdo dos Contratos ou da Onerosidade
Excessiva (posteriormente estudado), é possivel que, diante de desequilibrio quanto
a funcdo social, probidade ou boa-fé, haja a revisdo do contrato, equilibrando-o
novamente.

3.5.  Principio da Revisao

Como dito anteriormente, diante da alteracao do contrato no que tange as
condicdes equanimes das partes, provindas de fato extraordindrio e imprevisivel, é
possivel que haja a revisdao do mesmo, reequilibrando-o.

Tal principio tem fundamento no brocardo contractus qui habent tractum
successivum et dependentiam de futuro, rebus sic stantibus intelliguntur, isto é, os
contratos que tém trato sucessivo ou a termo ficam subordinados, a todo tempo, ao
mesmo estado de subsisténcia das coisas. Portanto, diante de altera¢do, convém que
sejam revistos, retornando ao status quo.

3.6.  Principio da Supremacia da Ordem Publica

Conforme dispbe o art. 2.035 do Cddigo Civil, “Nenhuma convencao
prevalecera se contrariar preceitos de ordem publica, tais como os estabelecidos por
este Cdédigo para assegurar a funcdo social da propriedade e dos contratos.”

Segundo o Diciondrio Juridico Acquaviva, ordem pubica é o “Conjunto de
preceitos morais acatados pela sociedade em cada momento histdrico. A expressao
é empregada, por via de regra, para denominar a moralidade sexual. Todavia, em
sentido genérico, refere-se, mais propriamente, a honestidade, ao recato, a
dignidade e decoro social. As legislacbes de todas as épocas tutelam, em maior ou
menor grau, os bons costumes, protegendo os valores morais da sociedade.”

Este principio tem como objetivo, portanto, evitar que os contratos
extrapolem tal conceito, prevalecendo, portanto, o interesse coletivo ante ao
individual.

3.7.  Principio da Boa-Fé

Segundo disposicao dos arts. 133 e 422 do Cddigo Civil, “Os negdcios juridicos
devem ser impetrados conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua celebracdo” e “Os
contratantes sao obrigados a guardar, assim na conclusao do contrato, como em sua
execucao, os principios da probidade e boa-fé.”

Convém destacar que os artigos acima contemplados preveem o respeito a
boa-fé lato sensu, isto é, abrangendo tanto a boa-fé objetiva, quanto a subjetiva. A
primeira se refere a concepcao ética, no sentido de agir de fato com boa-fé, nos
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moldes da lei; a segunda, porém, tem carater psicolégico/moral, no sentido de
acreditar ou crer que se estd agindo corretamente, conforme o direito.

Como sabemos, contudo, ndo baste que o individuo aja segundo seus
entendimentos, devendo de fato estar agindo corretamente.

Por fim, Paulo Tartuce afirma que a boa-fé objetiva é formada pela boa-fé
subjetiva em complemento a probidade, isto é, a lealdade, a honestidade. Portanto:

Boa-fé objetiva = Boa-fé subjetiva + Probidade
3.8.  Principio da Fun¢do Social do Contrato

Como ja destacado anteriormente, dispde o art. 421 do Cddigo Civil de que “A
liberdade de contratar serd exercida em razdo e nos limites da fun¢do social do
contrato.”

Conforme digo no artigo intitulado Principios Civis-Constitucionais Contratudis,
é possivel dizer que a liberdade ou autonomia contratual estd vigiada pelo Estado,
que impde ao contrato a fungdo social, isto é, impde que haja equilibrio entre as
partes. Nesse sentido, € ideal que se atinja a supressao da onerosidade excessiva, do
desequilibrio entre as partes, da vantagem extrema para um ou outro contratante,
atos unilaterais, enriquecimento sem causa etc., objetivando, logo, a prevaléncia da
equidade, razoabilidade e bom senso.

Cumpre a sua funcao social, portanto, quando preserva a equidade entre os
contratantes, nao acarretando em prejuizos aos direitos ou interesses, difusos ou
coletivos, de titularidade de terceiros.

4. Requisitos de Validade

E necessério que se observem determinados elementos para que o contrato
seja considerado vélido. Sendo eles: (a) capacidade das partes; (b) objeto licito; (c)
forma prescrita em lei; (d) consentimento reciproco.

4.4. Capacidade das Partes

De proémio, convém declararmos que o contrato somente sera valido, vez
que os contratantes tenham capacidade para tanto. Desta forma, ainda que
absolutamente incapazes, serd valido quando representados; por outro lado, se
relativamente incapazes, sera valido quando assistidos.

Nesse sentido sdo os arts. 166, |, e 171, I, do Cddigo Civil, cujo teor expressa: “E
nulo o negdcio juridico quando: | — celebrado por pessoa absolutamente incapaz” e
“Além dos casos expressamente declarados na lei, é anuldvel o negdcio juridico: I -
por incapacidade relativa do agente.”
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4.2. Objeto Licito, Possivel, Determinado ou Determinavel

Afirma o art. 166, Il, do Cédigo Civil: “E nulo o negdécio juridico quando: Il - for
licito, impossivel ou indetermindvel o seu objeto.”

Entende-se por licito o objeto que n3ao contraria preceito contido em
disposicao legal.

Entende-se por possivel o objeto cuja realizacdo ndo seja barrada por
empecilhos naturais, fisicos ou juridicos, sendo a sua execucdo, portanto, alcancada
por qualquer das partes contratantes.

Por fim, entende-se por determinado o objeto cuja qualidade, quantidade e
espécie sao identificados. Por outro lado, determindvel é o objeto cuja espécie e
quantidade sao expostos.

4.3. Forma Prescrita em Lei

Para que o contrato seja vdlido, € necessdrio que respeite a forma
anteriormente prevista em lei, se houver.

Contudo, existem contratos cuja forma ndo esta prevista em lei (contratos ndo
solenes). Nesse caso, poderd ser firmado de qualquer forma.

4.4. Consentimento Reciproco

Trata-se da total concordancia das partes contratantes em relacdo aos
elementos do contrato — animus contrahendae obligationis. Da mesma forma, é
necessario que a declaracao de vontade seja legitima e espontdnea.

Havendo declaracao de vontade com existéncia de vicios de consentimento,
quais sejam, o dolo, a coacao, o estado de perigo e a lesao, considerar-se-a o contrato
anuldvel. Nao se confundem com a fraude contra credores e a simulacdo. Nesses
casos, tratando-se de vicios sociais, ha a nulidade do contrato.

Nesse sentido s&o os arts. 167 e 171, I, do Cédigo Civil: “E nulo o negécio
juridico simulado, mas subsistird o que se dissimulou, se valido for na substancia e na
forma” e “Além dos casos expressamente declarados na lei, é anuldvel o negécio
juridico: Il - por vicio resultante de erro, dolo, coacao, estado de perigo, lesao ou
fraude contra credores.”

5. Classificacao dos Contratos
Dividiremos os contratos em oito classifica¢gdes, quais sejam:

5.1.  Quanto os Efeitos:
i.  Unilaterais: geram obrigacdes para apenas uma das partes. Ex.: doagao
simples;
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ii. Bilaterais ou Sinalagmaticos: geram obrigacbes para ambos os
contratantes. Ex.: compra e venda em que cabe a uma das partes o pagamento do
preco e a outra a entrega da mercadoria;

ili. Gratuitos: apenas uma das partes aufere vantagens. Trata-se de
contrato, porque ha a necessidade de aceitacdo por parte de quem recebe o bem.
Ex.: doacao ou comodato;

iv.  Oneroso: ambos 0s contratantes terdo vantagens, mas também terao
sacrificios. Nesse caso, poderao ser:

e Comutativos: as prestacdes ja sdo antevistas pelas partes; ou
e Aleatdrios: as partes ndao sabem de antemao as prestacdes que
vao assumir.

5.2.  Quanto a Formacao:

i.  Paritarios: contrato formado pelo acordo de vontades que livremente

estipulam suas condi¢des. Ex.: mandato;

ii. Adesdo: uma das partes adere a modelo contratual previamente
estabelecido pela outra parte (ou o contratante adere por inteiro ou
ndo hd negdcio). Ex.: contrato de transporte;

iii. Contratos tipo/de massa/formuldrio: aproxima-se do contrato de
adesdo, porque suas cldusulas ja foram preconcebidas por uma das
partes. No entanto, sdo diferentes, pois nos contratos de massa ha
necessariamente desigualdade econémica entre os contratantes. Ex.:
contrato bancario.

5.3. Quanto ao Momento de Execucao:

i. Execu¢ao instantanea: sao aqueles que se exaurem em um sO ato,
sendo cumpridos imediatamente apds a sua celebracdo. Ex.: compra e
venda a vista;

ii. Execucao diferida: também se exaurem em um sé ato, mas em
momento futuro, diverso daquele em que o contrato se formou. Ex.:
compra e venda com entrega de mercadoria a prazo;

ili. Trato sucessivo: sao 0s que se cumprem por atos reiterados. Ex.:
contrato de vigilancia e limpeza.

5.4. Quanto ao Agente:

i.  Personalissimo: firmados em razao de caracteristicas especiais de um
dos contratantes. Ex.: contrato de um show especifico;

ii. Impessoais: sao aqueles em que as caracteristicas especiais sao
indiferentes a execucao. Ex.: pintura das paredes de uma casa.

5.5. Quanto ao Modo Por Qué Existem:

i.  Principais: existem por si s6, independentemente de qualquer outra
avenca. Ex.: contrato de locagao;

ii. Acessérios ou Adjetos: estdao subordinados a existéncia de um
contrato principal. Ex.: fian¢a em relacdo a locacao.
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5.6. Quanto a Forma:
i.  Solene ou Formal: devem obedecer a uma forma prescrita na lei para
que sejam validos. Ex.: emissdao da apdlice no seguro;
ii. N3ao solene: sao aqueles livres, de acordo com o consenso das partes,
podendo ser oral, escrito, por instrumento publico ou particular.

5.7. Quanto ao Objeto:
i.  Preliminares: sdo aqueles cujo objeto é a celebracao de um contrato
definitivo. Ex.: compromisso de compra e venda;
ii.  Definitivos: sdo os contratos finais, resultantes da negocia¢ao entre as
partes. Ex.: contrato de compra e venda.

5.8. Quanto a Designacao:

i. Nominados ou Tipicos: a lei traz regramento/designacao proépria. Ex.:
comodato ou locacao;

ii. Inominados ou Atipicos: ndao tém disciplina em lei, sendo decorrente
da criagdo das partes. Nesse sentido é o art. 425 do Cddigo Civil,
quando afirma que: “E licito as partes estipular contratos atipicos,
observadas as normas gerais.”

ili.  Mistos: criado pela combinacdao de um contrato tipico com cldusulas
criadas pelas partes;

iv. Coligados ou Interligados: resultantes da interligacdo de varios
contratos tipicos.

6. Da Extincao dos Contratos

Sdo duas as formas de extincdo dos contratos, quais sejam: (1) extin¢do
normal e (2) extin¢do anormal.

6.1.  Extin¢do normal

Entende-se por extingdo normal aquela na qual o contrato é concluido com o
pagamento direto ou pagamento indireto (novacdo, consignacdo em pagamento,
sub-rogacdo, dacdo em pagamento, imputacdo, compensacao, confusdo, remissao),
isto é, extingue-se o contrato em decorréncia do cumprimento da prestacdo objeto
do mesmo.

6.2.  Extin¢do anormal

Por outro lado, da-se por extingdo anormal o fim do contrato que decorra de:
(1) nulidade/anulabilidade; (2) direito de arrependimento; (3) resolucdo; (4)
resilicao; (5) rescisdo; ou (6) morte de um dos contratantes.

6.2.1. Nulidade/Anulabilidade

Segundo disposicdo do art. 166 do Cédigo Civil, “E nulo o negdcio juridico
quando: | - celebrado por pessoa absolutamente incapaz; Il — for ilicito, impossivel
ou indetermindvel o seu objeto; Ill - o motivo determinante, comum a ambas as
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partes, for ilicito; IV — ndo revestir a forma prescrita em lei; V — for preterida alguma
solenidade que a lei considere essencial para a sua validade; VI - tiver por objeto
fraudar lei imperativa; VII — a lei taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a
pratica, sem cominar san¢ao.”

Além disso, ainda quanto a nulidade, afirma o caput do art. 167 do mesmo
diploma legal: “E nulo o negdcio juridico simulado, mas subsistird o que se dissimulou,
se vdlido for na substancia e na forma.”

Quanto a anulabilidade, é a disposi¢ao do art. 171 do Cédigo Civil: “Além dos
casos expressamente declarados na lei, é anuldvel o negdcio juridico: 1 — por
incapacidade relativa do agente; Il - por vicio resultante de erro, dolo, coacao, estado
de perigo, lesdo ou fraude contra credores.”

6.2.2. Direito de Arrependimento

Trata-se do instituto que, mediante a existéncia de cldusula especifica a
respeito, permite que as partes dissolvam o contrato no tempo estipulado, se houver,
ou anteriormente a conclusao do contrato. Segundo disposi¢ao do art. 420 do Codigo
Civil, “Se no contrato for estipulado arrependimento para qualquer das partes, as
arras ou sinal terdo fun¢ao unicamente indenizatdria. Neste caso, quem as deu perdé-
las-4 em beneficio da outra parte; e quem as recebeu devolvé-las-a, mais o
equivalente. Em ambos os casos ndo havera direito a indeniza¢ao suplementar.”

6.2.3. Resolucdo

Da-se pela extingao do contrato mediante a execuc¢do de clausula resolutiva
em decorréncia do inadimplemento da parte contraria. Nesse sentido é o art. 475 do
Cddigo Civil: “A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucao do
contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos,
indenizagao por perdas e danos.”

A resolucao podera decorrer de ato voluntdrio, involuntdrio ou onerosidade
excessiva (acontecimento extraordindrio e imprevisivel que decorre da teoria da
imprevisdo).

6.2.4. Resilicao

Trata-se da extincdo do contrato através da simples vontade das partes,
unilateralmente ou bilateralmente. Para tanto, contudo, é necessario que o contrato
ainda possua efeitos juridicos a produzir.

Quando praticado unilateralmente denominar-se-a resilicdo unilateral. Por
outro lado, quando da dissolucdo bilateral entende-se por resilicdo bilateral ou
distrato.
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6.2.5. Rescisao

Apesar de ser comumente utilizado como nomenclatura de todas as espécies
de extin¢do contratual, da-se pela extincdo do contrato por conta de vicio de
consentimento fruto de lesdo ou estado de perigo.

Segundo disposicao do art. 156 do Cddigo Civil, “Configura-se o estado de
perigo quando alguém, premido da necessidade de salvar-se, ou a pessoa de sua
familia, de grave dano conhecido pela outra arte, assume obrigagdo excessivamente
onerosa.” De outro modo, € o contelddo do art. 157 do mesmo cédigo: “Ocorre alesdo
quando uma pessoa, sob premente necessidade, ou por inexperiéncia, se obriga a
prestacao manifestamente desproporcional ao valor da prestacao oposta.”

6.2.6. Morte de um dos contratantes

Quando da morte de um dos contratantes ha a extingao do contrato
automaticamente.

10
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Capitulo 2 — Das Espécies de
Contrato Empresarial

1. Factoring, Fomento ou Faturizacao
1.1.  Conceito

113

Segundo o Diciondrio Juridico Acquaviva, “... o fomento empresarial é,
simplesmente, um contrato de compra e venda, no qual determinada empresa venda
aoutra o total de seu ativo e passivo, por preco inferior ao da soma das faturas, sendo
a diferenca a remunera¢ao da empresa compradora.”

Em outras palavras, o factoring é o contrato bilateral e oneroso pelo qual uma
das partes, denominada faturizadora, presta a outra, faturizada, servico de
administracao de crédito, garantindo o pagamento das faturas.”

E, portanto, a relacdo:

COMPRADOR Lot ol . FATURIZADO LNCHEREReWEI NS FATURIZADORA

Ocorre que o faturizado aceita vender seus produtos a prazo. Contudo, nao
tém a pretensdo de aguardar pelo vencimento dos créditos, cedendo-os, total ou
parcialmente, a outra entidade, a faturizadora.

1.2. Partes

S&o trés as partes da faturizacdo, quais sejam: (1) comprador; (2) faturizado e
(3) faturizadora.

Comprador é o individuo que realiza a compra a prazo junto ao faturizado.

Faturizado € a empresa que vende seus créditos a faturizadora por meio de
pagamento de comissao.

Faturizadora é a empresa que compra os créditos da faturizada, assumindo
seus riscos mediante o recebimento de comissdao. Convém destacar que ha
controvérsia acerca da necessidade ou ndo desta parte constituir instituicdo bancdria.
Esta discussao é sem sentido, uma vez que o Banco Central ndo proibe contratos de
faturizacao por parte de quem nao seja instituicao financeira, estando a atividade
liberada a qualquer sociedade empresaria independentemente de autorizacao.

1.3.  Caracteristicas

Como dito anteriormente, sdo duas as principais caracteristicas, quais sejam:
(1) bilateral e (2) oneroso.

1
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a) Bilateral: entende-se por bilateral, pois incumbe a ambas as partes prestacdes
reciprocas;

b) Oneroso: é oneroso, visto que as duas partes possuem vantagens quanto ao
contrato.

Por fim, convém mencionar que se trata de contrato atipico, visto ndo possuir
legislacao prépria.

Nesse caso, utilizar-se-a a legislacdo referente a cessdo de crédito (arts. 286 a
298 do Cddigo Civil).

E a disposicdo do art. 286 supracitado: “O credor pode ceder o seu crédito, se
a isso nao se opuser a natureza da obrigacdo, a lei, ou a convencao com o devedor; a
clausula proibitiva da cessao nao podera ser oposta ao cessiondrio de boa-fé, se ndo
constar do instrumento da obrigagdo.”

1.4.  Factoring # Operacao Bancaria (Desconto Mercantil)

Segundo o Dicionario Juridico Acquaviva, “Tal forma de aquisi¢do [factoring]
nao se confunde com uma operacao bancaria, pois enquanto esta pressupde a
cldusula pro solvendo, vale dizer, a empresa tomadora do empréstimo (no caso,
mutuo) responde pela divida se os titulos descontados ndo forem pagos, o fomento
empresarial pressupde a cldusula pro soluto, pela qual o adquirente assume total
responsabilidade pelos titulos adquiridos.”

No factoring, portanto, a faturizadora assume os riscos do inadimplemento de
determinados titulos comprados da faturizada. Na operacdo bancdria, como dito
anteriormente, caso haja inadimplemento de qualquer dos titulos financiados pelo
banco, ha a devida cobranca a empresa que os vendeu, ou seja, no desconto mercantil
ha o direito de regresso da instituicao financeira em relacao a empresa cedida.

Contudo, diferentemente do banco, o servico da faturizadora é prestado
mediante pagamento de comissao que, como veremos a seguir, variard de acordo
com a espécies de factoring.

1.5.  Espécies

S&do duas as espécies de fomento, quais sejam: (1) factoring convencional e (2)
factoring maturity.

1.5.1. Factoring convencional

O pagamento pelos titulos é feito antecipadamente pela faturizadora. Nesse
caso, hd um maior risco para esta em decorréncia da antecipacao dos valores os quais
podera ndo receber por meio dos titulos, ocasidao por qué a comissao é de maior valor.

1.5.2. Factoring maturity

Nesse caso, o faturizador somente pagard os titulos quando do vencimento.
Aqui, caberd ao faturizador a realizacao da cobranca dos titulos nos respectivos

12



DireitoFacilitado.com.br — Natan Batista

vencimentos. Nota-se que ha menor risco assumido. Por esse motivo, a comissao
tende a se mostrar amena.

1.6. Das normas da cessao de crédito

Como dito anteriormente, o contrato de factoring reger-se-a pelos artigos que
dispdem sobre a cessdo de crédito, identificados no Cédigo Civil pelos arts. 286 a 298.

Em decorréncia disso, sdo as regras segundo as quais este contrato sera
estabelecido:

a) Art.295:

“Na cessao por titulo oneroso, o cedente, ainda que ndo se responsabilize, fica
responsavel ao cessionario pela existéncia do crédito ao tempo em que lhe cedeu; a
mesma responsabilidade |he cabe nas cessdes por titulo gratuito, se tiver precedido
de ma-fé.”

Nesse sentido, caberd ao faturizado a responsabilidade acerca da existéncia
do crédito, ndo lhe cabendo, contudo, a responsabilidade pelo inadimplemento da
prestacdo, ou seja, ndo é de sua incumbéncia a garantia da solvéncia do devedor.

Devido a responsabilidade do faturizado, é direito do faturizador, diante da
inexisténcia do crédito, receber o ressarcimento quanto ao valor dos créditos a ele
prometidos.

b) Art.290:

“A cessao do crédito ndo tem eficacia em relacdo ao devedor, sendo quando
a este notificada; mas por notificado se tem o devedor que, em escrito publico ou
particular, se declarou ciente da cessao feita.”

Logo, somente terd efeito a cessao diante da notificagdo do devedor, haja
vista que sé assim ele terd ciéncia da transferéncia do crédito, conhecendo a quem
deverd realizar o pagamento.

E importante frisar, contudo, que h3 divergéncia doutrinaria quanto ao dever
de notificacao, isto é, nao ha disposicao no sentido de indicar se tal encargo é de
responsabilidade do faturizado ou faturizador. Segundo a maioria da doutrina esta
obrigacao € do faturizador.

c) Art.292:

“Fica desobrigado o devedor que, antes de ter conhecimento da cessao, paga
ao credor primitivo, ou que, no caso de mais de uma cessao notificada, paga ao
cessionario que lhe apresenta, com o titulo de cessdo, o da obrigacao cedida; quando
o crédito constar de escritura publica, prevalecera a prioridade da notificacao.”

Portanto, ficard desobrigado o devedor que, ndo tendo ciéncia da
transferéncia do crédito, realiza o pagamento ao credor origindrio (cedido) ao invés
de fazé-lo ao cessionario.

13
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1.7.  Prestagbes e contraprestacoes

De acordo com aquilo que ja mencionamos, convém que elenquemos quais
sdo as obrigacdes e deveres de cada umas das partes.

1.7.1. Obriga¢6es da faturizadora
Sao trés as principais obrigagdes:

a) Gerenciar e cobrar os créditos cedidos pelo faturizado;

b) Antecipar o crédito, quando do factoring convencional, ou, diante de
factoring maturity, pagar o valor quando do vencimento;

¢) Assumir os riscos e as perdas pelo inadimplemento do terceiro devedor.

1.7.2. Direitos da faturizadora
S3do trés, igualmente:

a) Recusar, no todo ou em parte, os titulos apresentados pelo faturizado;
b) Receber as comissées devidas pelo faturizado;
¢) Cobrar o terceiro devedor em caso de inadimpléncia.

1.7.3. Obrigac¢oes da faturizada
Sdo duas as obrigacdes da faturizada:

a) Pagar as comissdes devidas ao faturizador;

b) Fornecer a este todas as informagGes necessarias a respeito dos créditos,
bem como dos respectivos devedores para que a faturizadora possa aprovar ou
recusar a cessao.

2. Contrato de Concessao Mercantil/Comercial
2.1. Conceito

Trata-se de contrato no qual determinado empresario, intitulado
concessiondrio, se obriga a comercializar, com ou sem exclusividade, com ou sem
cldusula de territorialidade, veiculos automotores terrestres fabricados por outro
empresario, denominado concedente.

Nesse sentido é o art. 1° da Lei 6.729/79: “A distribuicao de veiculos
automotores, de via terrestre, efetivar-se-d através de concessdao comercial entre
produtores e distribuidores disciplinada por esta Lei e, no que ndo a contrariem, pelas
convencoes nela previstas e disposicdes contratuais.”

2.2. Legislacao

Como exposto acima, tal modalidade contratual é prevista pela Lei n® 6.729 de
1979.

14
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2.3. Objeto

Ainda segundo a disposicao do art. 1° acima referido, trata-se de contrato que
possui como objeto a concessdao para comercializacao de veiculos automotores
terrestres.

E a disposicdo do art. 3° caput, da Lei 6.729/79: “Constitui objeto de
concessao: | - a comercializagdo de veiculos automotores, implementos e
componentes fabricados ou fornecidos pelo produtos; Il - a prestacdo de assisténcia
técnica a esses produtos, inclusive quanto ao seu atendimento ou revisao; Ill - o uso
gratuito de marca do concedente, como identifica¢do.”

Nesse sentido € o teor do art. 29, 1lI, IV, e V, da Lei 6.729/79: “Consideram-se:
[...] I - veiculo automotor, de via terrestre, o automdvel, caminhdo, 6nibus, trator,
motocicleta e similares; IV — implemento, a maquina ou petrecho que se acopla o
veiculo automotor, na interacao de suas finalidades; V — componente, a peca ou
conjunto integrante do veiculo automotor ou implemento de série”

Por fim, cabe mencionar que a comercializa¢ao de qualquer outro objeto ndo
fard referéncia ao contrato de concessao, mas de distribuicdo.

2.4. Clausulas essenciais

Conforme nos informa o conceito, ha duas condicdes pelas quais o contrato
pode se firmar. Tais condicOes serdo dispostas através de cldusulas, quais sejam:

2.4.1. Clausula de territorialidade

Cabera ao concedente respeitar a drea comercial de seus concessiondrios,
nela ndo podendo incluir novos vendedores. Ou seja, é reservado ao concessionario
uma drea exclusiva na qual somente ele podera comercializar os produtos do
concedente.

2.4.2. Clausula de exclusividade

Diante do contrato de concessdo comercial/mercantil, ndo é possivel que o
concessionario venha a comercializar produtos diversos daqueles fabricados pelo
concedente.

Importante frisar, porém, que ndo sao incluidos na cldusula de exclusividade os
acessorios, os quais poderao ser comercializados livremente pelo concessiondrio sem
que haja qualquer atrito com o concedente.

Nesse sentido é o art. 4° da referida lei: “Constitui direito do concessiondrio
também a comercializacao de: | —implementos e componentes novos produzidos ou
fornecidos por terceiros, respeitada, quanto aos componentes, a disposicao do art.
8% Il — mercadorias de qualquer natureza que se destinem a veiculo automotor,
implemento ou a atividade de concessao; Il - veiculos automotores e implementos
usados de qualquer marca. Paragrafo uUnico. Poderd o concessiondrio ainda
comercializar outros bens e prestar outros servicos, compativeis com a concessao.”
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Continua o art. 8°: “Integra a concessdo o indice de fidelidade de compra de
componentes dos veiculos automotores que dela faz parte, podendo a convencao de
marca estabelecer percentuais de aquisicao obrigatdria pelos concessiondrios.
Paragrafo tinico. Nao estdo sujeitas ao indice de fidelidade de compra ao concedente
as aquisi¢coes que o concessiondrio fizer: a) de acessdrios para veiculos automotores;
b) de implementos de qualquer natureza e maquinas agricolas.”

2.5. Duragao do contrato

Segundo o art. 21 da Lei referida: “A concessao comercial entre produtor e
distribuidor de veiculos automotores sera de prazo indeterminado e somente cessara
nos termos desta Lei. Paragrafo unico. O contrato podera ser inicialmente ajustado
por prazo determinado, ndo inferior a cinco anos, e se tornard automaticamente de
prazo indeterminado se nenhuma das partes manifestar a outra a intencdo de nao
prorroga-lo, antes de cento e oitenta dias do seu termo final e mediante notificacao
por escrito devidamente comprovada.”

Portanto, em regra, o contrato de concessdao comercial serd de prazo
indeterminado. Contudo, é possivel que as partes ajustem determinacao de prazo,
nao podendo ser inferior a cinco anos.

Findado o prazo e nao havendo qualquer disposicao das partes no sentido de
encerra-lo, prorrogar-se-a, automaticamente, por prazo indeterminado.

Diante da intencao de cessdao do contrato, deverd a parte interessada
manifestar-se mediante notificacao por escrito, apresentando-a a parte contraria 180
dias antes do transcurso do prazo estabelecido.

2.6. Valor do produto

Conforme adita o art. 13, caput, da Lei 6.729/79: “E livre o preco de venda do
concessionario ao consumidor, relativamente aos bens e servicos objeto da
concessao dela decorrentes.” Contudo, “Cabe ao concedente fixar o preco da venda
aos concessionarios, preservando sua uniformidade e condicdes de pagamento para
toda a rede de distribuicdo” (§2°).

2.7.  Obrigacdes do concedente (produtor)
S3do trés as obrigacdes do concedente, quais sejam:

a) Permitir, gratuitamente, o uso de suas marcas pelo concessionario;

b) Vender ao concessiondrio os veiculos de sua fabricacdo, na quantidade
prevista em cota fixada de acordo com a estimativa de produ¢cdo do mercado
interno e a capacidade empresarial, desempenho e potencial de vendas do
concessionario:
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Nesse sentido sdo os arts. 9° e 10 da Lei 6.729/79:

Art. 9° da Lei 6.729/79. Os pedidos do concessiondrio e os
fornecimentos do concedente deverdo corresponder a quota de veiculos
automotores e enquadrar-se no indice de fidelidade de componentes.

§1°. Os fornecimentos do concedente se circunscreverdo a pedidos
formulados por escrito e respeitardo os limites mencionados no art. 10, §§
1°e2°

§2°. O concedente devera atender ao pedido no prazo fixado e, se
ndo o fizer, podera o concessiondrio cancela-lo.

§3°. Se o concedente ndo atender os pedidos de componentes, o
concessiondrio ficara desobrigado do indice de fidelidade a que se refere o
art. 8°, na propor¢ao do desatendimento verificado.

Art. 10 da Lei 6.729/79. O concedente poderda exigir do
concessiondrio a manutencao de estoque proporcional a rotatividade dos
produtos novos, objeto da concessdo, e adequagdo a natureza dos clientes
do estabelecimento, respeitados os limites prescritos nos §§ 1° e 2°
seguintes.

§1°. E facultado ao concessiondrio limitar seu estoque:

a) de veiculos automotores em geral a sessenta e cinco por vento e
de caminhdes em particular a trinta por cento da atribuicdo mensal das
respectivas quotas anuais por produto diferenciado, ressalvado o disposto
na alinea b seguinte;

b) de tratores, a quatro por cento da quota anual de cada produto
diferenciado;

c) de implementos, a cinco por cento do valor das respectivas
vendas que houver efetuado nos dltimos doze meses;

d) de componentes, o valor que ndo ultrapasse o preco pelo qual
adquiriu aqueles que vendeu a varejo nos ultimos trés meses.

§2°. Para efeito dos limites previstos no pardgrafo anterior, em suas
alineas a e b, a cada seis meses sera comparada a quota com a realidade do
mercado do concessiondrio, segundo a comercializagdo por este efetuada,
reduzindo-se os referidos limites na propor¢ao de eventual diferenga a
menor das vendas em relagdo as atribuicbes mensais, consoante os
critérios estipulados entre produtos e sua rede de distribuicdo.

§3°. O concedente reparara o concessionario do valor do estoque de
componentes que alterar ou deixar de fornecer, mediante sua recompra
por preco atualizado a rede de distribuicdo ou substituicdo pelo sucedaneo
ou por outros indicados pelo concessionario, devendo a reparagao dar-se
em um ano da ocorréncia do fato.

c) Observar, na definicio da darea ocupacional de cada concessionaria,
distancias minimas segundo o critério de potencial de mercado:
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E o teor do art. 5° caput, da referida lei:

“S3o inerentes a concessdo: | — drea operacional de responsabilidade do
concessionario para o exercicio de suas atividades; Il — distancias minimas entre
estabelecimentos de concessiondrios da mesma rede, fixadas segundo critérios de
potencial de mercado.”

2.8. Obrigac¢des do concessionario (distribuidor)
Sdo trés as obrigacdes:

a) Respeitar a clausula de exclusividade, se houver;

b) Comprar do concedente os veiculos na quantidade prevista na cota
respectiva, sendo-lhe facultado limitar o seu estoque (vide §1° do art. 10 supracitado);

c) Organizar-se, empresarialmente, de forma a atender os padrées
determinados pelo concedente, para a comercializacao dos veiculos e para a
assisténcia técnica dos consumidores.

3. Arrendamento Mercantil ou Leasing
3.1.  Conceito

Segundo o Diciondrio Juridico Acquaviva: “Consiste, tal contrato, uma espécie
do género locacdo, desenvolvendo-se assim: uma pessoa juridica necessita de
determinado equipamento ou veiculo de transporte, mas nao quer ou nao pode
adquiri-lo para evitar sua descapitalizacao. Contrata, entdao, com uma instituicao
financeira (arrendatario), a titulo de locacdo por um prazo determinado. Transcorrido
este, o arrendatdrio devolvera o equipamento. Na pratica ndo é o que ocorre, pois 0
arrendatario opta pela renovacao do contrato ou, quase sempre, pela aquisicao do
bem por um preco residual estipulado quando da celebrac¢ao do negdcio.”

De forma simplificada, trata-se de operacao na qual o arrendador cede ao
arrendatario a posse de determinado bem por prazo certo. Apds o decurso do prazo,
o arrendatario podera renovar o vinculo, devolver o bem ou adquiri-lo em definitivo.

Nesse caso, quando da devolucao do bem ou renovacao do contrato ao final
do prazo, considerar-se-3o as parcelas pagas como se alugueis fossem. Diante da
compra, contudo, considerar-se-ao as prestacdes como se fossem um financiamento,
sendo abatido no valor final pago. Ou seja, diante da compra serdo abatidos os
valores ja pagos, devendo o arrendatario pagar ao arrendador o valor residual.

3.2. Legislacao

Em geral, ndo ha legislacdo que o disponha. Contudo, cabe informar que a Lei
6.099/83 regula-o para fins fiscais. Ainda assim, segundo disposicao do paragrafo
Unico do art. 1°, define: “Considera-se arrendamento mercantil, para os efeitos desta
Lei, 0 negdcio juridico realizado entre pessoa juridica, na qualidade de arrendadora,
e pessoa fisica ou juridica, na qualidade de arrendataria, e que tenha por objeto o
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arrendamento de bens adquiridos pela arrendadora, segundo especificacbes da
arrendataria e para o uso proéprio desta.”

3.3. Espécies

Sdo trés as espécies de arrendamento mercantil, quais sejam: (1)
arrendamento/leasing financeiro; (2) arrendamento/leasing operacional; (3)
arrendamento/leasing back ou de retorno.

3.3.1. Arrendamento/leasing financeiro
3.3.1.1. Conceito

Também conhecido como arrendamento puro ou tradicional, é a opera¢ao na
qual uma instituicao financeira, a pedido do interessado, adquire em seu préprio
nome um determinado bem e, simultaneamente, contrata o seu arrendamento com
cldusula de opcdo de compra por um valor residual garantido (VRG).

Nesses casos, portanto, estardo presentes os seguintes elementos: (1)
locacdo; (2) promessa de venda e (3) opcao de compra, simultaneamente.

3.3.1.2. Caracteristicas

Nessa espécie de arrendamento, (1) o objeto serd especificado pelo
arrendatdrio, (2) as contraprestacdes visardo recuperar o investimento feito pelo
arrendador, além de lhe dar algum retorno financeiro, como se aluguéis fossem; (3)
os custos de manutencdo da coisa serdo de responsabilidade do arrendatdrio; (4) o
valor residual garantido (VRG) serd, em regra, inferior ao preco praticado no mercado
ao tempo da assinatura do contrato, incentivando o arrendatario a adquiri-lo ao final
do mesmo.

3.3.1.3. Requisitos
Sdo cinco os requisitos do contrato de arrendamento financeiro, quais sejam:

a) O arrendador ser3, obrigatoriamente, uma instituicdo financeira;
b) E necessério que haja prazo minimo do contrato, sendo:

i.  Dois anos, se a vida util do bem for de até cinco anos;

ii.  Trésanos, se avida util do bem for superior a cinco anos.

c) As contraprestacdes periddicas pagas pelo arrendatario pelo uso do bem nao
poderao exceder ao intervalo superior a seis meses, ou seja, é necessario que sejam,
no minimo, duas prestac¢des por ano;

d) Segundo designacdo da Sumula n° 293 do Superior Tribunal de Justica: “A
cobranca antecipada do valor residual garantido (VRG) ndo descaracteriza o contrato
de arrendamento mercantil.”

e) Em se tratando de juros moratdrios, a multa por atraso no pagamento das
prestacOes ndo poderd exceder 2% do valor da prestacao. Nesse sentido é o art. 52,
§1°, do Cddigo de Defesa do Consumidor. Contudo, convém informar que a aplicagao
dessa disposi¢ao ao arrendamento mercantil € ponto controverso na doutrina.
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3.3.2. Arrendamento/leasing operacional

Trata-se do arrendamento no qual o arrendador, além de disponibilizar o uso
do bem de sua propriedade ao arrendatdrio, deve prestar-lhe servicos de
manutencdo e assisténcia técnica. Neste, diferente do anteriormente estudado, é
possivel que o arrendatdrio devolva o bem a qualquer tempo.

Outro diferencial em relagdo ao anterior é o fato de que as mensalidades tem
por fim o abatimento do prego das manutencdes, diante da continuidade do contrato
de arrendamento ou diante da extingdo do mesmo quando do termo final. Por outro
lado, diante da opcdo de compra o valor residual garantido (VRG) permanecerd
pareado ao preco de mercado, ndo sendo, portanto, valor prefixado.

3.3.3. Arrendamento/leasing back ou de retorno

Entende-se por arrendamento de retorno aquele em que o proprietdrio do
bem o vende com o intuito de, em seguida, arrenda-lo para si.

Faz-se isso com o objetivo de dar fluidez ao caixa diante da venda do bem, ndao
se abrindo mao da utilizagao do mesmo.

E a relacdo:

’—.'__-—-Alugapara...__._-‘
-

COMPRADOR

o

My
‘-"'-- _-""'-.-
= Venda ao™

4. Aliena¢do Fiduciaria em Garantia
4.1. Conceito

Trata-se de espécie do qual é género a alienacao fiduciaria.

Conforme conceitua o Diciondrio Juridico Acquaviva, é o “negdcio juridico
pelo qual uma das partes, chamada fiducidrio, adquire, em confian¢a, a propriedade
de um bem mdvel, obrigando-se a devolvé-lo quando verificado o acontecimento a
que se tenha subordinado tal obrigacao, ou Ihe seja pedida restituicao.”

No mesmo sentido é o art. 66 da Lei 4.728/65: “A alienacado fiducidria em
garantia transfere ao credor o dominio resoldvel e a posse indireta da coisa mdvel
alienada, independentemente da tradicdo efetiva do bem, tornando-se o alienante
ou devedor em possuidor direto e depositario com todas as responsabilidades e
encargos que lhe incumbem de acordo com a lei civil e penal.”

Simplificadamente, o contrato de alienacdo fiducidria compreende a situacdo
em que determinado individuo (fiduciante), tendo como objetivo realizar
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determinado negdcio juridico com outro individuo (fiducidrio), fa-lo, dando
determinado bem como garantia de que todas as prestacdes referentes a esse
negdcio juridico serao devidamente executadas. Nesse caso, o fiduciante mantém a
posse direta do bem (dominio resoltvel).

Diante da nao execucao, converte-se a propriedade plena do bem dado em
garantia ao fiducidrio. Por outro lado, executadas as prestagbes, converte-se a
propriedade plena do bem dado em garantia ao fiduciante.

E de se notar, portanto, que a alienacdo fiducidria em garantia sempre serd
relagdo-meio para que se efetue relacao-fim.

E 0 esquema:

Realiza negdécio juridico
- L . . —
‘___.--— Ex.: empresta determinada lmportanma--..___-

FIDUCIANTE

FIDUCIARIO
(Devedor)

(Credor)

“‘ “
- — . . ——
====Aliena em garantia=="="=

4.2. Legislacao

Este contrato tem por disposicao o Decreto-Lei n° 911/69, bem como nos arts.
1.3612a1.368-B do Cddigo Civil.

4.3. Alienacao fiducidria em garantia # Arrendamento mercantil

Diferencia-se do arrendamento mercantil no sentido de que nesse, ao final do
contrato, devera o arrendatdrio, se tiver o intuito de adquirir o bem, pagar quantia
referente ao valor residual garantido (VRG). Na alienacdo fiducidria em garantia isso
nao ocorre, visto que ao final das prestacbes a propriedade do bem §é
automaticamente transferida ao fiducidrio.

4.4. Dapropriedade do bem

Importante ressaltar que nenhuma das partes possuem a propriedade plena
do bem, mas sim relativa. E nesse sentido, vez que o Cddigo Civil dispbe nao ser
possivel que o bem retorne a propriedade do fiduciante quando do inadimplemento.
Da mesma forma, ndo devera a propriedade permanecer com o credor diretamente.

Tal disposicao se da em decorréncia da impossibilidade da existéncia de
qualquer estipulacdo de pacto comissério, no sentido de proibir que o credor fique
com a coisa adquirida.
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E a disposicdo do art. 1.365 do CSdigo Civil:

Art. 1.365 do Cédigo Civil. E nula a cldusula que autoriza o
proprietario fiducidrio a ficar com a coisa alienada em garantia, se a divida
nao for paga no vencimento.

Paragrafo tnico. O devedor pode, com a anuéncia do credor, dar
seu direito eventual a coisa em pagamento da divida, apds o vencimento
desta.

4.5. Objetos
Poderao ser objeto deste contrato os bens mdveis e imdveis.
Diante dos bens imdveis é necessdrio que se observem alguns elementos.

Nesse caso, a mora ou inadimpléncia da ao fiduciario o direito de extinguir o
contrato, exigindo o pagamento das presta¢bes vencidas e vincendas, podendo
requerer, inclusive, a busca e apreensao do bem alienado.

Quando o bem for imdvel, conduto, ndo ha o que se falar em busca e
apreensao, mas somente em consolidac¢do da propriedade em nome do fiduciario. Tal
consolidacao decorrerd da falta de purgacao da mora perante o Registro de Imdveis,
pelo devedor regularmente intimado (art. 26 da Lei 9.514/97").

4.6. Do inadimplemento

Diante do inadimplemento do fiduciante, ocorrerd a busca e apreensao ou a
consolidacao, a depender do objeto alienado, devendo-se observar o disposto no art.
1.364 do Cddigo Civil: “Vencida a divida, e ndo paga, fica o credor obrigado a vender,
judicial ou extrajudicialmente, a coisa a terceiro, e aplicar o preco no pagamento de
seu crédito e das despesas de cobranca, e a entregar o saldo, se houver, ao devedor.”

4.7. Dabusca aapreensao nao cumprida

Quando da busca e apreensao ndo for encontrado o bem na posse do
fiduciante, transformar-se-4 tal instituto em acdo de depdsito ou acao executiva.

1 Art. 26 da Lei 9.514/97. Vencida e n3o paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o
fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiducidrio.
812, Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador
regularmente constituido, serd intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente
Registro de Imdveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até
a data do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os
encargos legais, inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputdveis ao imovel, além das
despesas de cobranca e de intimagao.

§22. O contrato definira o prazo de caréncia apds o qual sera expedida a intimacdo.

§32. A intimagdo far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao procurador
regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicitagcdo do oficial do Registro de Imoveis, por
oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagdao do imével ou do domicilio de quem
deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento.
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5. Franquia
5.1.  Introducgdo e conceito

Entende-se por franquia o contrato pelo qual o franqueador cede ao
franqueado o direito de comercializar produtos ou marcas de sua propriedade,
mediante remuneragdo previamente ajustada, sem que as partes possuam vinculo de
subordinagao.

Segundo disposicao do art. 2° da Lei 8.955/94: “Franquia empresarial é o
sistema pelo qual um franqueador cede ao franqueado o direito de uso de marca ou
patente, associado ao direito de distribuicao exclusiva ou semiexclusiva de produtos
ou servicos e, eventualmente, também ao direito de uso de tecnologia de
implantacdo e administracao de negdcios ou sistema operacional desenvolvidos ou
detidos pelo franqueador, mediante remuneracao direta ou indireta, sem que, no
entanto, fique caracterizado vinculo empregaticio.”

Convém destacarmos ser o contrato de franquia a conjugacdo de outros dois
contratos, quais sejam: (1) licenciamento do uso da marca e (2) organizacdo
empresarial, tendo em vista que o empresario (franqueador) licencia o uso da marca
ao franqueado e presta-lhe servicos de organizacao empresarial, com ou sem venda
de produtos, sem que, contudo, haja qualquer vinculo de subordina¢ao entre as
partes, visto que a empresa franqueada possui autonomia juridica, administrativa e
financeira, somente se relacionando ao franqueador quanto ao estipulado em
contrato.

Em que pese se tratar de contrato de adesao em que nao ha subordinagao
entre as partes, hd vantagens para ambos, haja vista que ao franqueador é
possibilitado entrar no mercado sem que, para tanto, realize pesquisa minuciosa
sobre demanda de produto, pois passara a ter o direito de uso de marca reconhecida
e preestabelecida na praga, com a utilizagdao de técnicas de marketing fornecidas e
testadas pelo prdprio franqueador. Por outro lado, apresenta vantagem ao
franqueador na medida em que expande a sua marca, aumentando a sua visibilidade
a alcance no mercado.

5.2. Legislacao

Apesar da existéncia da Lei de Franquias (Lei n° 8.955/94), trata-se de contrato
atipico. Tal disposicao legal somente estipula regras de transparéncia em relacao a
situacao pré-contratual, sendo omissa, portanto, quanto a parte contratual, de fato.

5.3. Pré-Contrato

A relacdo entre franqueado e franqueador inicia-se com o interesse em
adquirir os direitos sobre o uso da marca do franqueador e o interesse do
franqueador em cedé-las.

Existindo este acordo de vontades, deverd o franqueador entregar ao suposto
interessado a denominada Circular de Oferta de Franquia, a qual, segundo disposi¢ao
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do art. 3°da Lei das Franquias, devera apresentar determinados elementos, indicando
na franqueador condicdes gerais do negdcio e informacdes relevantes acerca da
franquia em questdo.

Havendo interesse, deverd o franqueador entregar ao possivel franqueado a
Circular de Oferta da Franquia em até dez dias anteriormente a assinatura do contrato
ou pré-contrato de franquia ou do pagamento de qualquer taxa do franqueado ao
franqueador, ensejando o inicio da rela¢do entre as partes.

Conforme estabelece o pardgrafo Unico do art. 4° da Lei de Franquias: “Na
hipdtese do ndo cumprimento do disposto no caput deste artigo, o franqueado
podera arguir a anulabilidade do contrato e exigir devolucao de todas as quantias que
ja houver pago ao franqueador ou a terceiros por ele indicados, a titulo de taxa de
filiacdo e royalties, devidamente corrigidas, pela variacdo da remuneracao basica dos
depdsitos de poupanca mais perdas e danos.”

Portanto, uma vez que ndo se entregue a Circular de Oferta de Franquia no
prazo de dez dias anteriormente a assinatura do contrato ou pré-contrato de franquia
ou haja a entrega da Circular com informacdes falsas (art. 7°), poderd o franqueado
requerer a anulabilidade do mesmo, pleiteando a devolucao das quantias pagas ao
franqueador, bem como perdas e danos.

5.4. Contrato

Conforme estipula a prépria Lei de Franquias em seu art. 6° “O contrato de
franquia deve ser sempre escrito e assinado na presenca de 2 (duas) testemunhas e
terd validade independentemente de ser levado a registro perante o cartdrio ou
drgao publico.”

Como dito anteriormente, as disposicdes referentes ao contrato em sindo sao
estipuladas na Lei de Franquias. Por esse motivo, devemos nos socorrer através da
doutrina.

Segundo essa fonte do Direito, apesar da ndo disposicao legal, existem
cldusulas obrigatdrias perante o contrato de franquia, quais sejam: (1) identificacdo
do prazo de duracdo do contrato e possibilidade de prorrogacdo; (2) clausulas
referentes ao territdrio de atuacdo do franqueado; (3) montantes devidos ao mesmoy;
(4) direito do franqueado em vender o negdcio a outro empresario, desde que com
a anuéncia do franqueador; (5) disposicGes acerca da extin¢do do contrato.

Em regra, os contratos de franquia variam de acordo com a marca objeto do
contrato, caracterizando-se pela modalidade contrato de adesdo, nao impedindo que
se alterem conforme o local em que forem estabelecidos, respeitando-se os
costumes do local. Convenhamos, nao é possivel que se estabeleca uma franquia
McDonald’s no Brasil, levando-se em consideracdo a totalidade das diretrizes
estabelecidas nos Estados Unidos.
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5.5. Obriga¢oes das partes
Ao franqueador sao devidos os seguintes elementos:

a) Permitir que o franqueado utilize a marca;
b) Prestar servicos de:
i.  Engineering — projecao ou execugao do layout do estabelecimento;
ii.  Management — ofereca treinamento ao franqueado, seus funciondrios,
bem como organize, estruture e administre o negdcio;
iii.  Marketing —forneca e execute técnicas de publicidade e propaganda a
expansao e divulga¢do da marca, seus produtos e promocdes.

Por outro lado, é devido ao franqueado:

a) Realizar o pagamento de taxa de adesdo e percentual do faturamento;

b) Realizar o pagamento pelos servicos prestados pelo franqueador (acima
expostos);

c¢) Comprometer-se a oferecer apenas produtos/servicos da marca do
franqueador (exclusividade);

d) Seguir as instrucoes e precos estabelecidos pelo franqueador.

5.6.  Extingdo
Sdo trés os motivos que ensejam a extin¢do do contrato de franquia:

a) Término do prazo acordado entre as partes;
b) Livre acordo entre as partes no sentido de extinguir o contrato;
¢) Descumprimento de cldusula contratual (inadimplemento).

6. Mandato Mercantil

6.1. Conceito

Confia a gestdo de negécios
- . ~
’,.—-"" (por meio de procurac¢do) -
- ~

] . -
~=Age em nome, pratica atos e*™
administra interesses

Entende-se por mandato, segundo disposicao do Cédigo Civil, o contrato em
que determinado individuo, denominado mandante, outorga poderes a outro
individuo, nomeado mandatario, para que este, em nome do primeiro, realize atos ou
administre interesses de forma gratuita ou onerosa, por prazo determinado ou nao.

Por outro lado, entende-se por mandato mercantil o contrato segundo o qual
um empresario, denominado mandante, confia a determinada pessoa, nomeado
mandatario, a gestao de negdcios, agindo o mandatdrio em nome do mandante.
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Portanto, identifica-se diante da identificacdo de dois elementos, quais sejam: (1) ser
uma das partes empresaria e (2) possuir carater negocial.

Por esse motivo, o contrato de mandato mercantil apresenta como
instrumento a procuragao ad negotia.

Importante ressaltar que o contrato de mandato podera abranger negdcios
em geral, ndo havendo qualquer limitagao ao mandatario, bem como é possivel que
especifique os negdcios para o qual tem poderes de gestdo. Contudo, em qualquer
das hipdteses, nao é possivel que o mandatario realize a¢cbes que exijam poderes
especiais para tanto.

6.2. Legislacao

Segue os preceitos referentes ao mandado civil, estabelecidos nos arts. 653 a
691 do Cddigo Civil.

6.3. Mandato civil x mandato empresarial

Diferentemente do mandato civil, o mandato empresarial exige que pelo
menos uma das partes seja empresaria, bem como haja procuracdo (instrumento do
mandato) para que se realize a gestdo de negdcios, ou seja, apresenta carater
negocial.

Dessa forma, expedido o mandato, a pessoa do mandatario recebe o poder,
agindo em nome do mandante e a sua conta.

6.4. Obrigacoes do mandatario

Antes de elencarmos as obrigac6es do mandatario, convém que informemos
um ponto. Em regra, os negocios praticados pelo mandatario serdao de
responsabilidade do mandante, ainda que realizados contra os desejos deste.
Somente serda de responsabilidade do mandatdrio as a¢6es que excederem os
poderes a ele designados, bem como quanto aos prejuizos que causar mediante acao
dolosa, culposa ou fraudulenta.

Explicado isso, sdo as obrigacdes do mandatario:

a) Agir com a devida diligéncia quando da execuc¢do dos atos constantes no
mandato: aqui, deverd agir como se estivesse realizando negdécios em seu prdprio
nome. Convém, portanto, que atue de modo honesto e probo.

Nesse sentido € o art. 667, caput, primeira parte, do Cddigo Civil, segundo o
qual: “O mandatario é obrigado a aplicar toda sua diligéncia habitual na execu¢do do
mandato...”.
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b) Indenizar o mandante acerca dos prejuizos causados por culpa sua por
individuo por ele subscrito sem que, contudo, haja disposicao contratual nesse
sentido:

Como visto anteriormente, em regra o mandatario somente se
responsabilizard pelos prejuizos que causou mediante acdao dolosa, culposa ou
fraudulenta. Nesse caso, ainda que aquele ao qual subscreveu tenha agido sem culpa
ou dolo, ficard responsdvel pelos prejuizos por ele causados, vez que o
substabelecimento somente poderd ocorrer diante de disposicao contratual nesse
sentido.

Sendo possivel o substabelecimento, somente ficard obrigado o mandatario
se agiu com culpa lato sensu ao escolher o substabelecido e as instru¢des a ele dadas.

E a disposicdo do art. 667, caput, parte final, e §2°, do Cédigo Civil:

Art. 667, parte final, do Cédigo Civil. O mandatdrio é obrigado[...] a
indenizar qualquer prejuizo causado por culpa sua ou daquele a quem
subscrever, sem autorizag¢do, poderes que devia exercer pessoalmente.

[...]

§2°. Havendo poderes de substabelecer, s6 serdo imputdveis ao
mandatario os danos causados pelo substabelecido, se tiver agido com
culpa na escolha deste ou nas instru¢des dadas a ele.

c) Prestar contas de sua geréncia, transferindo as vantagens provenientes do
mandato:

Nesse sentido é o art. 668 do Cddigo Civil, segundo o qual: “O mandatario é
obrigado a dar contas de sua geréncia ao mandante, transferindo-lhe as vantagens
provenientes do mandato, por qualquer titulo que seja.”

d) Indenizar o mandante quanto aos prejuizos causados pelo substabelecido,
quando vedado o substabelecimento:

Nesse caso, observar-se-3 o disposto no §1° do art. 667 do Cédigo Civil, sendo
a sua redacgdo: “Se, nao obstante proibicao do mandante, o mandatario se fizer
substituir na execucao do mandato, respondera ao seu constituinte pelos prejuizos
ocorridos sob a geréncia do substituto, embora provenientes de caso fortuito, salvo
provando que o caso teria sobrevindo, ainda que nao tivesse havido
substabelecimento.”

Portanto, uma vez que haja vedacdao ao substabelecimento, ficarda o
mandatdrio responsavel pelos prejuizos ocorridos na gestao do substabelecido,
ainda que gerados por caso fortuito, exceto se provar que tais prejuizos ocorreriam
ainda que ndo houvesse o substabelecimento.
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6.5. Obrigacoes do mandante

Igualmente as obrigacdes do mandatario, convém que facamos alguns
comentdrios prévios. Quando da introducdo as obrigacGes da parte contraria,
afirmamos que seria de responsabilidade do mandante todos os negdcios feitos pelo
mandatario, ainda que contrarios ao seu desejo, somente sendo de responsabilidade
do mandatario os atos praticados com excesso de poderes, bem como por meio de
culpa, dolo fraude/simulagao.

Diante do excesso de poderes, apesar de o mandante continuar obrigado
perante os terceiros de boa-fé, terd direito de regresso em face do mandatario.

Da mesma forma ocorrerd diante dos negdcios praticados posteriormente a
extingao do mandato, ocasido em que o mandante tera direito a, além da restitui¢ao,
reclamar quanto as perdas e danos causados.

Nesse sentido é o art. 686, caput, do Cddigo Civil:

Art. 686, caput, do Cédigo Civil. Arevogacdo do mandato, notificada
somente ao mandatario, ndo se pode opor aos terceiros que, ignorando-a,
de boa-fé com ele trataram; mas ficam ressalvadas ao constituinte as a¢6es
que no caso lhe possam caber contra o procurador.

Pois bem, sdo as obrigacdes do mandante:

a) Satisfazer as obrigac6es contraidas pelo mandatario, adiantando as despesas
necessarias para a sua execu¢ao:

E a disposicdo do art. 675 do CSdigo Civil:

Art. 675 do Cédigo Civil. O mandante € obrigado a satisfazer todas
as obrigagbes contraidas pelo mandatdrio, na conformidade do mandato
conferido, e adiantar a importancia das despesas necessdrias a execucdo
dele, quando o mandatario lho pedir.

Como dito anteriormente, o0 mandante ficard obrigado perante os negdcios
realizados com terceiros de boa-fé, ainda que concluidos contra a sua vontade, desde
que nao tenha ocorrido excesso de poderes por parte do mandatario, ou seja, desde
que os negdcios tenham sido efetuados em conformidade com o contrato de
mandato.

b) Ressarcir o mandatario quanto as perdas que sofrer para a execucdo do
contrato:

Nesse sentido, sdo os arts. 676 e 678 do Cddigo Civil:

Art. 676 do Cédigo Civil. E obrigado o mandante a pagar ao
mandatario a remunera¢do ajustada e as despesas da execugao do
mandato, ainda que o negdcio ndo surta o esperado efeito, salvo tendo o
mandatario culpa.

[...]
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Art. 678 do Cédigo Civil. E igualmente obrigado o mandante a
ressarcir ao mandatdrio as perdas que este sofrer com a execug¢do do
mandato, sempre que ndo resultem de culpa sua ou de excesso de
poderes.

¢) Ficara obrigado quanto aos negécios que o mandatario realizou:

Como ja dito, é dever do mandante se obrigar perante os negdcios realizados
com terceiros de boa-fé, ainda que contrdrios ao se desejo, desde que ndo tenha o
mandatario agido com culpa, dolo, fraude/simulacdo ou excesso de poderes, ou seja,
ficard obrigado perante todos os negdcios efetuados em conformidade com o
estabelecido no contrato de mandato.

6.6. Extincao do mandato empresarial

Afirma o art. 682 do Cddigo Civil:
Art. 682 do Cédigo Civil. Cessa o mandato:
I - pela revogacdo ou pela renuncia;
Il - pela morte ou interdicao de uma das partes;

Il - pela mudanga de estado que inabilite o mandante a conferir os
poderes, ou 0 mandatdrio para os exercer;

IV - pelo término do prazo ou pela conclusdo do negdcio.

7. Comissao Mercantil
7-1.  Introducdo e conceito

Do latim com mittere, que tem por significado atribuir a incumbéncia a alguém,
da-se pelo contrato, segundo o Diciondrio Juridico Acquaviva, em que 0 comissario
“tem por obrigacao realizar, em nome préprio, negdcios mercantis por conta da
outra, denominada comitente, de modo a assumir, perante terceiros,
responsabilidade pessoal nos negdcios que realizar.”

Portanto, é o esquema:

Responsabiliza-se pelos riscos do negécio
- T
"'- -....~
s ~

Comissionario

, rd

~ -
""-..___ _-.-"

Realiza negécios com terceiro em nome proprio
Aqui, o comitente incumbe ao comissario realizar negdcios com terceiro,

responsabilizando-se pelos riscos. Por outro lado, o comissario realiza os negdcios
em nome proprio, de acordo com os desejos do comitente. Ou seja, ainda que por
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meio do mando do comitente, o comissario realizara negdcios em nome préprio. Por
exemplo, terd contrato de compra e venda com um terceiro e, a0 mesmo tempo,
contrato de comissao mercantil com o comitente.

Nota-se que o comitente ndo é aparente diante do negdcio juridico,
permanecendo oculto narelagdo. Tal contrato € utilizado, portanto, em situa¢bes em
que o comprador/vendedor da mercadoria prefere ndo ser conhecido.

7.2.  Legislacao

Trata-se de contrato tipico, possuindo previsao nos arts. 693 a 709 do Cédigo

7-3.  Vinculo empregaticio e cladusula del credere

Ainda que o comissario haja através do mando do comitente, sendo
comissionado para tanto (variando tal comissdo de acordo com o valor e natureza do
negdcio a ser praticado), ndo ha o que se falar na existéncia de vinculo empregaticio,
tendo em vista a ndo existéncia de hierarquia.

O comissdrio deve seguir os mandos do comitente, porém pode criar negdcio
juridico nos moldes que bem entender, desde que nao fujam aquilo por que foi
contratado.

Tanto € que ndo responde pela insolvéncia daqueles com quem realizar os
negdcios juridicos, salvo se tal fato decorrer de sua culpa ou constar no contrato a
denominada clausula del credere.

Tal cldusula especifica que o comissario tem o dever de responder perante o
comitente acerca do cumprimento das obriga¢bes assumidas pelo terceiro quando
do negdcio juridico. Nesse caso, havendo mais risco ao comissario, a remuneracao
dada pelarealizacdo dos mandos € mais elevada se comparada aos contratos que ndo
possuem tal clausula.

7.4. Comissdao mercantil x Mandato mercantil

Antes, convém que estabelecamos uma coisa: em que pese o comissario, em
regra, nao se responsabilizar pela insolvéncia daqueles com quem realiza os
negocios, devera se responsabilizar pelas obrigacées que assumir perante o negdcio
em questao.

Esse é o ponto crucial que define o limite entre a comissao mercantil e o
mandato mercantil. Enquanto na comissdao o comissario assume a responsabilidade
pelas obrigacdes que firma perante o terceiro, tendo em vista agir em nome prdprio;
no mandato mercantil a responsabilizacao perante as obrigacdes é do mandante, em
nome de quem age o mandatdrio, salvo se o mandatdrio extrapolar os mandos
designados a ele.
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7.5. Comissao mercantil x Corretagem

E mais facil elencarmos as similaridades do que as disparidades. A Unica
similaridade que existe entre ambas é que o comissario e o corretor agem mediante
pagamento de comissao.

Todos os demais pontos sdo divergentes, tendo em vista que na corretagem,
o corretor ndo participa do negdécio, mas € mero intermediador, ou seja, aproxima o
vendedor do comprador, diferentemente do comissario que atua efetivamente como
parte no negdcio juridico.

7.6.  Valor da comissao
O valor da comissdo dependerd da existéncia ou ndo da cldusula del credere.

Recapitulando, em regra, cabe ao comitente assumir os riscos perante o
negocio, inclusive em relacdao ao inadimplemento dos terceiros com quem o
comissario realiza-os. Nesse caso, notem, hd menor risco a atividade desenvolvida
pelo comissario. Por esse motivo, a comissao é de menor valor, estabelecendo-se de
3 a 5% do valor do negdcio.

Por outro lado, havendo a referida cldusula, ou seja, assumindo o comissario
a responsabilidade sobre o inadimplemento dos terceiros com os quais faz negdcios,
ha um notavel aumento dos riscos que sua atividade envolve, motivo pelo qual
possuird comissao de maior valor, sendo de, mais ou menos, 30% do negdcio que
firmar.

7.7. Obrigacoes do comissario
Sao elas:

a) Agir de acordo com as instru¢ées do comitente;

b) Zelar pelos bens a ele confiados, agindo com diligéncia e lealdade;

¢) Prestar contas do movimento econémico do contrato;

d) Responsabilizar-se por todas as obrigacdes que firmar perante o terceiro.

7.8.  Obrigacdes do comitente
Sdo as obriga¢des do comissario:

a) Pagar aremuneracao pactuada;
b) Reembolsar o comissario das despesas do negdcio;
¢) Assumir os riscos, em regra, pelas transa¢6es comerciais.

7.9. Causas extintivas
S&o cinco as causas extintivas do contrato de comissao:

a) Morte ou interdicao de qualquer das partes;
b) Término do prazo;
¢) Conclusao do negdcio;
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d) Revogacao ou rentncia;
e) Mudanca de estado que inabilite o comitente a conferir os poderes ou o
comissario a executa-los.

8. Representacao Comercial
8.1.  Introducdo e conceito

Entende-se por representacao comercial o contrato no qual o representante
se obriga, mediante remuneracdo, a receber pedidos de compra e venda de
mercadorias fabricadas ou comercializada por outro individuo, o representado, em
carater nao eventual.

E, portanto, o grafico representativo:

-.___..Paga remuneracdo _

-~ -
Recebe pedidos de compra e venda

Conforme estabelece o art. 1° caput, da Lei n° 4.886/65:

Art. 1°, caput, da Lei n° 4.886/65. Exercer a representa¢do comercial
auténoma a pessoa juridica ou a pessoa fisica, sem relagdo de emprego,
que desempenha, em carater ndo eventual por conta de uma ou mais
pessoas, a mediagdo para a realizagdo de negdcios mercantis, agenciando
propostas ou pedidos, para, transmiti-los aos representados, praticando
ou nao atos relacionados com a execugdo dos negdcios.

8.2. Legislacao

Trata-se de contrato tipico, tendo em vista ser regulamentado pela Lei n°
4.886/65.

8.3.  Vinculo empregaticio

Igualmente aos contratos anteriormente estudados, ndo ha o que se falar em
existéncia de vinculo empregaticio, tendo em vista que a subordinagdo existente
entre um e outro limita-se a critérios de organizacao do exercicio da atividade
econbmica, nao demonstrando os critérios de subordinacao segundo os quais se
identifica a relacdo de emprego (hierarquica, técnica ou econémica).

8.4. Representacao comercial x Mandato mercantil/Comissdao mercantil

Ndo se confunde com o mandato mercantil ou comissdo mercantil, tendo em
vista que no contrato de representacdao comercial o representante somente tem
poderes para receber pedidos, ndao tendo capacidade para aceita-los ou deixar de
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aceita-los, diferentemente dos demais contratos comparados, uma vez que ambos,
mandatadrio e comissario, tém poderes para concluir negdcios juridicos, o primeiro em
nome do mandante e o segundo em seu proprio nome, a mando do comitente.

8.5. Registro
E a disposico do art. 2° da Lei de Representacdo Comercial:

Art. 2° da Lei de Representacio Comercial. E obrigatério o registro
dos que exer¢am a representacdao comercial auténoma nos Conselhos
Regionais criados pelo art. 6° desta Lei.

Paragrafo unico. As pessoas que, na data da publicagdo da presente
Lei, estiverem no exercicio da atividade, deverdao registrar-se nos
Conselhos Regionais, no prazo de 90 dias a contar da data em que estes
forem instalados.

[...]

Art. 6° da Lei de Representagdo Comercial. S3o criados o Conselho
Federal e os Conselhos Regionais dos Representantes Comerciais, aos
quais incumbird a fiscalizacdo do exercicio da profissao, na forma desta Lei.

Paragrafo dnico. E vedado, aos Conselhos Federal e Regionais dos
Representantes Comerciais, desenvolverem quaisquer atividades ndo
compreendidas em suas finalidades previstas nesta Lei, inclusive as de
carater politico e partidarias.

Como visto, portanto, os representantes deverao se registrar nos Conselhos
Regionais de Representantes Comerciais. Importante ressaltar que em se tratando
de representantes pessoas juridicas, além do registro em tais Conselhos, deverao
manter registro junto a Junta Comercial.

8.6. Clausulas

O art. 27 da Lei em comento define quais sdao as cldusulas
obrigatdrias/essenciais do contrato de representacao comercial:

Art. 27 da Lei de Representacdo Comercial. Do contrato de
representagao comercial, além dos elementos comuns e outros a juizo dos
interessados, constarao obrigatoriamente:

a) condi¢des e requisitos gerais da representacao;

b) indicagdo genérica ou especifica dos produtos ou artigos objeto
da representagdo;

c) prazo certo ou indeterminado da representacédo;

d) indicacdo da zona ou zonas em que serd exercida a
representagao;

e) garantia ou ndo, parcial ou total, ou por certo prazo, da
exclusividade de zona ou setor de zong;
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f) retribuicdo e época do pagamento, pelo exercicio da
representacdo, dependente da efetiva realizacgdo dos negdcios, e
recebimento, ou ndo, pelo representado, dos valores respectivos;

g) os casos em que se justifique a restricdo de zona concedida com
exclusividade;

h) obrigag¢des e responsabilidades das partes contratantes;

i) exercicio exclusivo ou ndo da representacdo a favor do
representado;

j) indenizacdo devida ao representante pela rescisdo do contrato
fora dos casos previstos no art. 35, cujo montante ndo podera ser inferior
a1/12 (um doze avos) do total da retribuicdo auferida durante o tempo em
que exerceu a representacao.

Atentemo-nos as duas principais clausulas do contrato de representacao
comercial, quais sejam:

a) Clausula de exclusividade de zona:

O contrato de representacao comercial podera incluir a exclusividade sobre a
zona ou zonas geograficas em que o representante atua. Inclusiva, em sendo omisso
o contrato, hd uma presuncao de que ha exclusividade diante da zona em que vigora
seu contrato, tendo por direito a comissao quantos aos negdcios ali realizados, ainda
que em decorréncia de a¢ao do proprio representado ou mediante a atuacdo de
terceiros.

Nesse sentido € o art. 31 da Lei de Representagao Comercial:

Art. 31 da Lei de Representagdo Comercial. Prevendo o contrato de
representacdo a exclusividade de zona ou zonas, ou quando este for
omisso, fard jus o representante a comissdao pelos negdcios af realizados,
ainda que diretamente pelo representado ou por intermédio de terceiros.

Paragrafo tnico. A exclusividade de representagdo nao se presume
na auséncia de ajustes expressos.

b) Clausula de exclusividade de representacao:

Diferentemente da exclusividade de zona, a exclusividade de representacao,
que limita o representante a representar uma unica marca ou um unico individuo, nao
se presume diante da omissao contratual. Nesse caso, portanto, para que exista, é
necessario que haja cldusula expressa.

E a disposicdo do art. 41 da Lei de Representacdo Comercial:

Art. 41 da Lei de Representacdo Comercial. Ressalvada expressa
vedacdo contratual, o representante comercial poderd exercer sua
atividade para mais de uma empresa e empregd-la em outros misteres ou
ramos de negdcios.
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8.7. Nao podem ser representantes

Determina o art. 4° da Lei de Representagao Comercial:

Art. 4° da Lei de Representacdo Comercial. N3o pode ser
representante comercial:

a) o que ndo pode ser comerciante;
b) o falido ndo reabilitado;

c) o que tenha sido condenado por infracdo penal de natureza
infamante, tais como falsidade, estelionato, apropriagdo indébita,
contrabando, roubo, furto, lenocinio ou crimes também punidos com a
perda de cargo publico;

d) o que estiver com seu registro comercial cancelado como
penalidade.

Portanto, ndao poderao ser representantes comerciais:

a) Quem nao pode ser empresario:

i.  Profissionais artisticos;

i.  Profissionais literarios;

iii.  Profissionais cientificos.

b) Empresario falido e ndo reabilitado;

¢) Quem tenha cometido crime de natura infamante ou que tenha como pena a
perda de cargo publico;

d) Quem estiver com registro cancelado em decorréncia de penalidade.

8.8. Remuneracao

Afirma o art. 5° da Lei em questdo:

Art. 5° da Lei de Representacdo Comercial. Somente sera devida
remuneragao, como mediador de negdcios comerciais, a representante
comercial devidamente registrado.

Contudo, convém informarmos que segundo o Superior Tribunal de Justica tal
dispositivo ndo fora recepcionado pela Constituicao Federal, motivo pelo qual, hoje,
aremuneracgao € devida independentemente do registro no Conselho Regional.

8.9. Obrigacdes do representante
Sdo as obriga¢des do representante comercial:

a) Obter os pedidos de compra e venda com diligéncia, em nome do
representado;

b) Observar a cota de produtividade, se houver (niimero minimo de pedidos a
cada més);

¢) Seguir as instrucoes fixadas pelo representado;

d) Informar ao representado sobre o andamento dos negdcios;

e) Respeitar a clausula de exclusividade de representacao;
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f)

8.10.

b)

8.11.
8.11.1.

a)

Nao conceder abatimentos ou descontos e nao agir em desacordo as
instru¢des do representado, salvo autorizacao expressa nesse sentido.

Obrigac6es do representado
Sdo as obriga¢des do representado:

Pagar a retribuicdo ao representante assim que o comprador efetuar o
pagamento ou, se ndo manifestar a recusa por escrito*:
i.  No prazo de 15 dias, em se tratando de comprador que se encontre na
mesma praga;
ii.  No prazo de 30 dias, em se tratando de comprador que se encontre no
mesmo Estado;
iii. No prazo de 60 dias, em se tratando de comprador que se encontre
em outro Estado;
iv.  No prazo de 120 dias, em se tratando de comprador que se encontre
no estrangeiro.
Respeitar a clausula de exclusividade de zona - se nao houver observancia
quanto a tal cldusula, o representante designado para tal zona tera direito ao
recebimento de comissao, ainda que ndo tenha participado do negdcio.

Causas extintivas
Rescisao por parte do representado

Dispbe o art. 35 da Lei de Representacao Comercial:

Art. 35 da Lei de Representa¢do Comercial. Constituem motivos
justos para rescisdo do contrato de representagdo comercial, pelo
representado:

a) a desidia do representante no cumprimento das obrigacdes
decorrentes do contrato;

b) a prética de atos que importem em descrédito comercial do
representado;

c) a falta de cumprimento de quaisquer obriga¢des inerentes ao
contrato de representagao comercial;

d) a condenacdo definitiva por crime considerado infame;
e) forca maior.

Podemos resumir os motivos nos seguintes elementos:

Desidia no cumprimento das obrigacées;

2 Art. 33, caput, da Lei de Representag¢do Comercial. N3o sendo previstos, no contrato de representacio,
0s prazos para recusa das propostas ou pedidos, que hajam sido entregues pelo representante,
acompanhados dos requisitos exigiveis, ficard o representado obrigado a creditar-lhe a respectiva
comissao, se ndao manifestar a recusa, por escrito, nos prazos de 15, 30, 60 ou 120 dias, conforme se trate
de comprador domiciliado, respectivamente, na mesma praga, ou em outra do mesmo Estado, em outro
Estado ou no estrangeiro.
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b) Descrédito comercial do representado;

¢) Condenacao definitiva por crime infame;

d) Falta de cumprimento de quaisquer das obrigacGes;
e) Forca maior.

8.11.2. Rescisdo por parte do representante

Dispbe o art. 36 da Lei de Representacao Comercial:

Art. 36 da Lei de Representacdo Comercial. Constituem motivos
justos para rescisdo do contrato de representacao comercial, pelo
representante:

a) reducdo de esfera de atividade do representante em desacordo
com as clausulas do contrato;

b) a quebra, direta ou indireta, da exclusividade, se prevista no
contrato;

c) a fixagdo abusiva de precos em rela¢do a zona do representante,
com o exclusivo escopo de impossibilitar-lhe acdo regular;

d) o ndo-pagamento de sua retribuicdo na época devida;

e) forca maior.
Sao, portanto, os elementos:

a) Reducdo da esfera de atividade do representante;

b) Quebra, direta ou indireta, da clausula de exclusividade;

¢) Fixacao abusiva de pregos na zona em que o representante atuar;
d) Nao pagamento da retribuicdo;

e) Forca maior.

8.12. Indenizacao

Contrato de prazo indeterminado. Se a rescisdao ocorrer sem culpa de
qualquer das partes, tendo sido firmado a mais de seis meses, devera ser concedido
aviso prévio de 30 dias ou é devida indeniza¢do correspondente a 1/3 das comissdes
referentes aos ultimos trés meses.

Por outro lado, sendo a rescisdo por parte do representado e sem justa causa,
terd o representante direito ao recebimento de indenizacdo nunca inferior a 1/12 do
total das retribuicdes auferidas.

Contrato de prazo determinado. Nesse caso, ocorrendo a dispensa sem justa
causa, terd o representante direito a indenizacao que equivale a multiplicacdo de
metade do numero de meses contratados pela média mensal das retribui¢cbes
auferidas.
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Portanto:

1
> numero de meses contratadps

Indenizagdao = —— —— ,
¢ média mensal das retribuicoes auferidas

8.13. Faléncia do representado

Afirma o art. 44 da Lei de Representacao Comercial:

Art. 44 da Lei de Representa¢dao Comercial. No caso de faléncia do
representado as importancias por ele devidas ao representante comercial,
relacionadas com a representagao, inclusive comissbes vencidas e
vincendas, indenizagdo e aviso prévio, serao considerados créditos da
mesma natureza dos créditos trabalhistas.

Paragrafo tnico. Prescreve em cinco anos a agao do representante
comercial para pleitear a retribuicao que Ihe é devida e os demais direitos
que lhe sdo garantidos por esta lei.

Portanto, havendo a faléncia do representado, os créditos a ele devidos serao
convertidos em direitos trabalhistas, podendo pleitea-los em juizo o representante
em até cinco anos.

9. Locacao Mercantil
9.1.  Introducdo e conceito

Trata-se do contrato por meio do qual o proprietario, denominado locador,
cede o uso de seu imdvel a outra parte, denominada locatario, para que instale, ali,
seu servico ou comércio ou venha a fornecer, por meio deste imdvel, moradia para
seus dirigentes ou empregados.

Cede imével urbano para fins comerciais
- "y
J"'- """'-,..
” -

Locador

“'h —’ﬂ

—
™Paga aluguel' ==
Diante do contrato de locacao é necessario que constem o valor e a duragao
da locagao, bem como estejam estipulados os direitos e deveres das partes.
9.2. Legislacao

Trata-se de contrato tipico, apresentando disposi¢do na Lei de Inquilinato (Lei
n° 8.245/91).
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9.3. O ponto

Segundo estipula André Luis Santa Cruz Ramos: “Um dos principais elementos
do estabelecimento empresarial é o chamado ponto de negdcio, local em que o
empresario exerce sua atividade e se encontra com a sua clientela.”

Também denominado de propriedade comercial, é, portanto, o local em que
0 empresdrio se estabelece comercialmente, sendo um dos fatores decisivos para o
sucesso do estabelecimento.

Por essarazao, o elemento ao qual nos atentaremos no estudo deste contrato
é justamente a protecdo e permanéncia no ponto comercial. Tal elemento é
importante, n3o apenas levando em consideracio que a mudanca no
estabelecimento empresarial costuma trazer transtornos, despesas, suspensao da
atividade, mas porque pode acarretar em prejuizo ou reducdo do faturamento em
fun¢ao da nova localizagao.

Nesse sentido, o empresdrio tem interesse em manter o seu negdécio no local
em que se encontra. Até porque, a depender do empresario, sua atividade esta
diretamente atrelada ao ponto em que se encontra.

Claro que, por vezes, a mudanca pode se revelar um fato de crescimento da
atividade econémica explorada, mas nos atentaremos a tentativa da manutencao
do ponto.

9.4. Acao renovatdria de locagao comercial
9.4.1. Conceito

Trata-se de acdao que tem por objetivo proteger o fundo de comércio criado
pelo empresario, ou seja, serve para que o empresadrio proteja o ponto no qual se
estabeleceu.

Nesse fundo de comércio se incluem a infraestrutura, a clientela, as
propagandas e publicidades, a valorizacao do imdvel etc.

9.4.2. Requisitos
Estabelece o art. 51, caput, da Lei do Inquilinato:

Art. 51, caput, da Lei do Inquilinato. Nas locacbes de imdveis
destinados ao comércio, o locatdrio terd direito a renovagao do contrato,
por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com
prazo determinado;

Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

Il - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo,
pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.
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Portanto, sdo os requisitos para a renovacdao do contrato de locagao nao
residencial (comercial):

a) O locatario deve ser empresario;

b) O contrato deve ter sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

¢) O prazo minimo do contrato ou a soma dos prazos deve ser de, no minimo,
cinco anos;

d) O locatério deve estar explorando a atividade a, no minimo, trés anos
ininterruptos.

Além disso, convém que transcrevamos o disposto no art. 71 da mesma lei:

Art. 71da Lei do Inquilinato. Além dos demais requisitos exigidos no
art. 282 do Cédigo de Processo Civil, a peti¢do inicial da a¢do renovatdria
deverd instruida com:

I - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos |, Il e lll do art.
5%

Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

Ill - prova da quitacdo dos impostos e taxas que incidiram sobre o
imdvel e cujo pagamento lhe incumbia;

IV - indicacdo clara e precisa das condi¢bes oferecidas para a
renovacgdo da locagdo;

V - indicagdo odo fiador quando houver no contrato a renovar e,
quando ndo for o mesmo, com indicagdo do nome ou denominacdo
completa, nimero de sua inscricao no Ministério da Fazenda, endereco e,
tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado civil, a profissdo e
0 nimero da carteira de identidade, comprovando, desde logo, mesmo
que ndo haja alteracdo do fiador, a atual idoneidade financeira;

VI - prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na
renovagdo aceita os encargos da fianga, autorizado por seu conjuge, se
casado for;

VII - prova, quando for o caso, de ser cessiondrio ou sucessor, em
virtude de titulo oponivel ao proprietario.

Paragrafo tnico. Proposta a acao pelo sublocatdrio do imdvel ou de
parte dele, serdao citados o sublocador e o locador, como litisconsortes,
salvo se, em virtude de locagdo originaria ou renovada, o sublocador
dispuser de prazo que admita renovar a sublocagao; na primeira hipdtese,
procedente a acdo, o proprietdrio ficard diretamente obrigado a
renovagao.

Atendidos os requisitos, podera o locatario requerer a renovacao do contrato,
revertendo as especulagdes e os abusos indiscriminados dos alugueis.
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9.4.3. Prazo
Determina o art. 51, §5°, da Lei do Inquilinato:

Art. 51, §5°, da Lei do Inquilinato. Do direito a renovacdo decai
aquele que n3o propuser a agao no interregno de um ano, no maximo, até
seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizacdo do prazo do
contrato em vigor.

Quanto ao prazo para reclamar o direito, ha divergéncia doutrindria, sendo as
posicdes:

a) Corrente legalista: defendem a aplicacdo da lei, entendendo, portanto, que a
acdo renovatoria deve ser pleiteada no periodo de um ano a seis meses antecedentes
a finalizagao do prazo do contrato em vigéncia;

b) Corrente moderna: por outro lado, tal corrente entende que ndo é necessario
observar o prazo disposto em lei, aceitando os pedidos propostos fora do prazo,
observando o Principio da Boa-Fé.

9.4.4. Limitacao

E necessdrio esclarecermos que tal a¢do somente recai sobre os contratos de
locagao ndo residenciais, isto €, comerciais ou industriais.

Por esse motivo, nao servem diante de contratos residenciais, nem como A¢ao
Revisional de Aluguel.

9.5. Recusas licitas do locador

Apresentam os arts. 52 e 72 da Lei do Inquilinato:

Art. 52 da Lei do Inquilinato. O locador ndo estara obrigado a
renovar o contrato se:

I - por determinacao do Poder Publico, tiver que realizar no imdvel
obras que importem na sua radical transformagdo; ou para fazer
modificagdes de tal natureza que aumente o valor do negdcio ou da
propriedade;

Il - o imdvel 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 conjuge, ascendente ou descendente

§1°. Na hipdtese do inciso Il, o imdvel ndo podera ser destinado ao
uso do mesmo ramo do locatdrio, salvo se a locagdo também envolvia o
fundo de comércio, com as instalagdes e pertences.

§2°. Nas locagbes de espaco em shopping centers, o locador ndo
podera recusar arenovacao do contrato com fundamento noinciso Il deste
artigo.

§3°. O locatdrio terd direito a indenizacdo para ressarcimento dos
prejuizos e dos lucros cessantes que tiver que arcar com mudanca, perda
do lugar e desvalorizacdo do fundo de comércio, se a renova¢do nao
ocorrer em razao de proposta de terceiro, em melhores condi¢es, ou se o
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locador, no prazo de trés meses da entrega do imdvel, ndo der o destino
alegado ou ndo iniciar as obras determinadas pelo Poder Publico ou que
declarou pretender realizar.

[..]

Art. 72 da Lei do Inquilinato. A contestacao do locador, além da
defesa de direito que possa caber, ficara adstrita, quanto a matéria de fato,
ao seguinte:

1 - ndo preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta lei;

Il - n3o atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do
imdvel na época da renovagao, excluida a valoriza¢ao trazida por aquele ao
ponto ou lugar;

Ill - ter proposta de terceiro para a locagdo, em condi¢bes melhores;
IV - ndo estar obrigado a renovar a locacdo (incisos | e Il do art. 52).

§1°. No caso do inciso Il, o locador deverd apresentar, em
contraproposta, as condi¢des de locacdo que repute compativeis com o
valor locativo real e atual do imdvel.

§2°. No caso do inciso Ill, o locador deverd juntar prova documental
da proposta do terceiro, subscrita por este e por duas testemunhas, com
clara indica¢do do ramo a ser explorado, que ndo podera ser o mesmo do
locatdrio. Nessa hipdtese, o locatdrio poderd, em réplica, aceitar tais
condic¢des para obter a renovagao pretendida.

§3°. No caso doinciso | do art. 52, a contestagdo devera trazer prova
da determinagdo do Poder Publico ou relatdrio pormenorizado das obras a
serem realizadas e da estimativa de valorizacdo que sofrera o imdvel,
assinado por engenheiro devidamente habilitado.

8§4°. Na contestacao, o locador, ou sublocador, podera pedir, ainda,
a fixagdo de aluguel provisdrio, para vigorar a partir do primeiro més do
prazo do contrato a ser renovado, ndo excedente a oitenta por cento do
pedido, desde que apresentados elementos hdbeis para afericao do justo
valor do aluguel.

§5°. Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca poderd
estabelecer periodicidade de reajustamento do aluguel diversa daquela
prevista no contrato renovando, bem como adotar outro indexador para
reajustamento do aluguel.

Sao, portanto, os pontos que merecem atengao, os quais permitirdo a recusa
do locador em relacao a renovacao do contrato de locacao:

a) Quando, por determinacao do Poder Publico, tiver que fazer obras de radical
transformacdo — aqui, deverd o locador juntar comprovacao da determinacdo do
Poder Publico;

b) Para fazer modificag6es com o objetivo de aumentar o valor do negécio ou
da propriedade - é necessario a juntada de relatério pormenorizado sobre as obras
as quais o imdvel serd submetido, possuindo estimativas da valorizacao do mesmo;
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¢) Quando passar a ser utilizado por ele préprio — salvo locacdo de espacos em
shopping center;

d) Quando para transferir fundo de comércio existente ha mais de um ano -
aqui, é necessario que o fundo de comércio compreende ramo diverso do praticado
pelo locatario, salvo se o contrato incluia o fundo de comércio, com as instalagdes e
0s pertences, ocasido em que somente haverd a exploragao daquilo que ja se
encontrava no local, ndo havendo a formac¢ao de um novo negdcio. Ndo se aplica tal
elemento as loca¢des de espagos em shopping center;

e) Quando provar ndo ter a acdo renovatdéria atendido aos requisitos
estabelecidos na lei;

f) Quando provar que a proposta do locatario ndo atende ao valor locativo real
do imével na época da renovagao — nessa ocasiao, poderd o locador apresentar
contraproposta com as condi¢bes que entenda serem adequadas;

g) Quando houver proposta de terceiros em melhores condi¢6es contratuais -
nesse caso, sua defesa deverd ser instruida por documentos que comprovem a
proposta de terceiros com clara indicacao do ramo a ser explorado.

Ainda em sede de contestacdo, podera o locador pedir a fixacdo de aluguel
provisério que vigore desde o primeiro més do prazo do contrato a ser renovado, ndo
podendo exceder a oitenta por cento do valor do pedido.

9.5.1. Indenizacao

Uma vez que a recusa seja em decorréncia da (1) existéncia de proposta de
terceiro, (2) determinacdo do Poder Publico ou (3) alegacdo de disposicao diversa do
imovel, e, nos ultimos dois casos, ndao houver o inicio das obras ou a destinacao
alegada em até trés meses da entrega o imdvel por parte do locatario, terd direito
esse a indeniza¢do quanto aos danos emergentes e lucros cessantes em decorréncia
da mudanca de ponto, perda do lugar e desvalorizacao do fundo de comércio.

9.5.2. Subloca¢ao

Em se tratando de sublocacdo, ou seja, locacdao da locacao, o pedido de
renovacao do contrato de locacao somente podera feito pelo sublocatario, isto é,
nao podera o locatdrio entrar com tal pedido.

9.5.3. Duplo direito

Caso o contrato permita que o locatario utilize o imdvel para executar
atividades de sociedade de que faca parte, passando o imdvel a pertencer ao fundo
de comércio dessa, diante do término do prazo, o direito de renovacao podera ser
exercido tanto pelo locatdrio quanto pela sociedade.

Inclusive, havendo a dissolucao da sociedade pela morte de um dos sdcios,
aquele que tiver sobrevivido (sécio sobrevivente) sub-rogar-se-d4 nos direitos do
falecido, podendo requerer a renovacao do contrato, desde que continue no mesmo
ramo.
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9.5.4. Impossibilidade de rescisao contratual

Por fim, ha atividades comerciais cuja rescisdo ¢é dificultada pela legislacdo. E
o caso dalocacdo a hospitais, unidades sanitdrias oficiais, asilos, estabelecimentos de
saude e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico e entidades religiosas
devidamente registradas.

Aqui, a rescisdao somente podera ocorrer nos seguintes casos:

a) Mutuo acordo;

b) Em decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual;

¢) Em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

d) Para arealizacdo de reparos urgentes determinados pelo Poder Publico que
nao podem ser executados com a permanéncia do locatario ou, podendo, ele
se recuse a consenti-la;

e) Quando a rescisdo for para demolicao, edificacao licenciada ou reforma que
resulte no aumento minimo de 50% da area util.

Nao havendo a incidéncia de quaisquer dessas hipdteses, o contrato devera
perdurar pelo tempo que desejar o locatario, independentemente da vontade do
locador ou do prazo contratual.

Nesse sentido € o art. 53 da Lei do Inquilinato:

Art. 53 da Lei do Inquilinato. Nas loca¢des de imdveis utilizados por
hospitais, unidades sanitdrias oficiais, asilos, estabelecimentos de satde e
de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, bem como por
entidades religiosas devidamente registradas, o contrato somente podera
ser rescindido:

I - nas hipdteses do art. 9%;

Il - se o proprietario, promissario comprador ou promissario
cessiondrio, em carater irrevogdvel e imitido na posse, com titulo
registrado, que haja quitado o preco da promessa ou que, ndo o tendo
feito, seja autorizado pelo proprietdrio, pedir o imével para demolicdo,
edificagdo, licenciada ou reforma que venha a resultar em aumento minimo
de cinquenta por cento da area dtil.

3 Art. 92 da Lei do Inquilinato. A loca¢io também poderd ser desfeita:

| — por mutuo acordo;

Il — em decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual;

Il — em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

IV — para a realizagdo de reparagGes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imdvel ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las.
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