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RES UTENDA LOCATA E RES FRUENDA LOCATA (*) 

JOAO BAPTISTA VILLELA (**) 

1. ORIGEM 

Consultam-me Lima Gongalves, Jambor, Rotenberg & Silveira Bueno, Advo- 

gados estabelecidos em Sao Paulo, Capital, sobre questées juridicas oriundas 

dos fatos a seguir descritos. 

2. OS FATOS 

Entre os procedimentos que adota para franquear seu complexo e apurado 

sistema de prestacgao de servico alimentar — conhecido por Sistema McDonal- 

d’s —, McDonald’s Comércio de Alimentos Ltda. inclui a transferéncia para o 

franqueado, a titulo de sublocacéo, de imdével que tenha ela prépria tomado para 

uso na condic4o de locataria. 

Prdépria ou imprdépria a qualificagéo, o contrato de transferéncia da posse 

direta constitui, no caso, néo mais que instrumento de uma outra operac4o que 

assume a condi¢éo de economicamente dominante: a exploragaéo de um con- 

glomerado de bens imateriais inscritos no ramo de fornecimento publico de ali- 

mentos e bebidas. Titular primario deste conglomerado €é a McDonald’s Cor- 

poration, entidade fundada nos Estados Unidos em 1955 e da qual McDonald’s 

Comércio de Alimentos Ltda. é a representante no Brasil. 

Os produtos e servigos da McDonald’s Corporation estéo presentes em mais 

de cem diferentes paises do mundo e, gragas as especificagdes sob que sao ofe- 

  

(*) Texto inédito que acedi em publicar na Revista da Faculdade de Direito da Universi- 

dade de Lisboa, em consideragéo dos aspectos doutrindrios de cardter geral que envolve. Salvo 
duas notas que lhe agreguei, est4é reproduzido tal como no original entregue aos Consulentes. 

Destas notas, demarcadas em colchetes, uma tem por fim exclusivo indicar colaborador de obra 
citada, que, por omissdo involuntdria, deixou de figurar no Original. Outra entendi oportuno 
redigir para dar maior evidéncia a aspectos histéricos porventura vantajosos para uso académico 
do texto. (N.A.). 

(**) Professor Titular na Faculdade de Direito da Universidade Federal de Minas Gerais, 

Ex-Professor Catedratico Visitante na Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa
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recidos aos consumidores, sustentam uma sdlida e invulgar tradi¢gao de exceléncia. 

Preserva-la é, por 6bvias razdes, empenho prioritario da McDonald’s Corpora- 

tion, o que significa o exercicio ininterrupto de praticas severas de vigilancia e 

controle, ao mesmo tempo que investimentos consideraveis, com o fim de garan- 

tir OS espagos e equipamentos para a produg4o dos géneros, tanto quanto para o 

seu consumo em ambiente de asseio e conforto. 

“O Sistema McDonald’s”, \é-se na Circular de Oferta de Franquia, “consti- 

tui um sistema abrangente de operacéo de Restaurantes, concebido para a venda 

no varejo de card4pio limitado, composto de produtos alimenticios uniformes e 

de boa qualidade, acentuando a prestagiéo de um servigo rapido e cortés, numa 

atmosfera limpa e sadia, destinada a atrair criangas e familias” (Contrato de 

Franquia, 1.1.) [€nfases do original]. 

Sobre qual seja a base do Sistema McDonald's e sua integragao no respec- 

tivo contrato de franqueamento, esclarece ainda a Circular de Oferta de Franquia: 

“A base do Sistema McDonald’s e a esséncia deste contrato de franquia 

residem na adesfo, pelo Franqueado, aos padrées e diretrizes do Fran- 

queador, regulando a operacaio uniforme de todos os Restaurantes McDo- 

nald’s, o que inclui, exemplificativamente: (i) servir somente os produtos ali- 

menticios e as bebidas que forem indicadas pelo Franqueador, (ii) usar 

somente equipamento, “lay-out” de edificios e projetos que forem reco- 

mendados pelo Franqueador,; (iii) estrita adesio, no tocante a operagaéo, 

pelo Franqueado, de um Restaurante McDonald’s, as especificagdes indi- 
cadas para alimentos e bebidas e aos padrdes de Qualidade, Servigo e Lim- 

peza recomendados pelo Franqueador e pelo Sistema McDonald's” (Con- 

trato de Franquia, 1.2.) [énfases do original]. 

Quando nao seja o Franqueador, ele mesmo, o proprietario do imével em 

que funcione um Restaurante McDonald’s, senao apenas locatario, a transferén- 

cia das operagGes a um terceiro supe que a edificagéo tenha passado por amplas 

e meticulosas obras de adaptagfo. A rigidez de controle e 0 excepcional indice 

de higiene e qualidade que caracterizam o padrio McDonald’s exigem equipa- 

mentos e instalagdes de precisa configuragéo. Tendo-os providenciado ou feito 

providenciar, o Franqueador teré operado radical mudanga externa e interna do 

imével, de tal forma que, no conjunto, j4 nfo se poderia, em rigor, considerdé-lo 

a mesma unidade predial tomada em locagao. 
Nao obstante, tem-se pretendido que a relagéo contratual entre o Fran- 

queador e o Franqueado, nessas condigGdes, se caracterize como verdadeira e 

propria sublocagdao, pelo que estaria submetida, no Brasil, ao estatuto geral que 

disciplina esta figura, designadamente ao art. 21 da Lei n.° 8.245, de 18 de outu- 

bro de 1991.
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3. A CONSULTA 

Diante do exposto, indagam os Consulentes: 

1. E de sublocagio o vinculo contratual entre a McDonald’s Comér- 

cio de Alimentos Ltda. e cada um de seus franqueados aos quais transfere 

a posse dos iméveis alheios de que seja ela a locataria? 

2. Sendo sublocacdo, fica submetida 4 restrig&o do art. 21 da citada Lei 
n.° 8.245/91? 

3. Nao se qualificando, ao contrério, como sublocaga&o, qual a sua 

natureza juridica? 

4. EXAME 

4.1. Nas origens da locacao: nome e realidade 

Na especulagado sobre as matrizes histéricas das diferentes expresses juri- 

dicas da cessaéo de coisas, duas observagées devem ser mantidas bem presentes. 

Uma € a de Weiss, que aponta para uma explicdvel obscuridade quanto ao desen- 

volvimento mais remoto da locacio no direito romano: cf. WEISS, Egon, Jnsti- 

tutionen des rémischen Privatrechts, 2. Aufl., Basel: Verl. fiir Recht und Gesells- 

chaft, 1949, S. 372. A outra observacéo provém de Cuq e registra um dado 

hist6rico ainda hoje verdadeiro: “A locagio nao responde a uma necessidade 

econémica tao geral quanto a compra-e-venda”, donde nao ter recebido em 

Roma “senao uma aplicacio restrita”: CUQ, Edouard, Manuel des institutions juri- 
diques des romains, Paris: Plon-Nourrit; L.G.D.J., 1917, p. 477. 

Um terceiro registro convém levar igualmente em conta, se se quiser asso- 
ciar as construg6es doutrindrias pés-romanas com o que foi, efetivamente, a 
pratica da cessao de coisas em Roma. A tricotomia — locatio conductio rei, loca- 

tio conductio operarum e locatio conductio operis — nao € um produto da 

jurisprudentia romana, sendo o resultado de um pensar légico tardio. Foi assu- 

mida pelos pandectistas, possivelmente a partir de uma criagéo de Johannes 
Voet (1647-1713), professor em Utrecht e Leiden. Portanto, ainda que pertinente, 

nao significa, conforme assinala Zimmermann, que “os romanos aplicassem as 

mesmas regras para todas as variedades” do contrato de locagio: ZIMMERMANN, 

Reinhard, The Law of Obligations: Roman Foundations of the Civilian Tradition, 

Kennwyn: Juta; Miinchen: Beck, 1993, p. 339. 

Foi precisamente a partir das peculiaridades de cada situac&io em que ocor- 
resse uma cessao de coisa, para uso econémico do cessiondrio, que os juristas 

2—FD.ULL.
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romanos formularam as regras que viriam a se tornar os arquétipos de modelos 

tedricos modernos. Atenhe-se, de novo, ao que diz Zimmermann: 

“Os juristas romanos perceberam que nem tudo que vinha qualificado 

de locatio conductio poderia ser tratado igualmente e, como era usual, 0 seu 

enfoque para os casos individuais postos 4 sua frente deixou-se guiar por dife- 

renciacao pragmatica e cuidadosa andlise dos tipicos conflitos de interesse 

antes que por rigidez conceitual. Enquanto se mantinham, eles mesmos, total- 

mente desinteressados das categorizacgées abstratas, sua casuistica iria for- 

necer as bases para a tripartite classificag&o civil tradicional”: op. cit., p. 340. 

4.2. Res utenda locata e res fruenda locata 

Nao ter4 sido sendo por forga deste tropismo para a andlise concreta dos fatos 

que puderam distinguir, para fins de tratamento juridico, entre 0 que era a Ces- 

sio para usar e © que era a cessdo para usufruir. Um texto emblematico de 

Gaio, inscrito no Corpus Juris Civilis, abre-se justamente assim: “Qui fundum 

fruendum vel habitationem alicui locavit [...]”: Dig., 19, 2, 25, 1. Ou seja, na 

locatio conductio a coisa tanto podia ser simplesmente locata quanto fruenda 

locata. Esta foi a base para a distingo que o direito romano conceitual ou ter- 

minologicamente nfo conheceu, mas que, na sua praxis viva, bem definiu e 

fixou: cf., a propésito, Jors, Paul & KUNKEL, Wolfgang, Rdémisches Privatrech, 

2. Aufl., Berlin: Springer, 1935, S. 237; KASER, Max, Das rémische Privatrecht, 
Abschn, 1, 2. Aufl., Miinchen: Beck, 1971, S. 565; WINDSCHEID, Bernhard, 

Lehrbuch des Pandektenrechts, Bd. 2, 8. Aufl., Frankfurt a. M.: Riitten & Loe- 

ning, 1900, S. 671. 

4.3. A exploracao da terra entre a decadéncia da contratualidade e o 

alvorecer do capitalismo 

No periodo romano tardio, entretanto, as condigdes econdmicas e€ sociais 

levam a que a livre contratagio sob as formas da locatio conductio se veja, no 

Ocidente, restringida em favor de expresses marcadas pela dependéncia e subor- 
dinagao: cf. D’ors, Derecho Privado Romano, 8. ed., Pamplona: EUNSA, 1991, 

p. 559; KasER, Max, Das rémische Recht, Abschn, 2, 2. Aufl., Miinchen: Beck, 

1975, S. 400-401. Oberva Kriickmann que o fisco, os grandes senhores da 

terra, as comunas, assim como Igrejas e fundagdes celebravam com seus parceiros 

na exploracao da terra contratos de tal forma precisos e pormenorizados, que nao 

restava praticamente qualquer espaco para a aplicagaéo — quer-se entender sub- 

sididria — do direito. Neles se continha a “sedimentacgao de uma pratica mul- 

tissecular”: KRUCKMANN, Paul, /nstitutionen des Biirgerlichen Gesetzbuches,
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5. Aufl., Berlin: Stilke, 1929, S. 227. Ora, esta praxis, incessantemente repetida 

e, por certo, recortada aos interesses do estamento dominante haveria de impor 

aos contratos um feitio de indiscutibilidade, ad instar dos hoje denominados 

contratos de adesdo. Como resultado, o carater verdadeiramente contratual da 

locatio conductio ter-se-ia refugiado na locagfo de uso. 

Depois, com o sistema de suserania submetido a erosdo desde o século XI, 

o servo liberta-se da gleba e o sistema capitalistico de exploracao da terra vai-se 

substituindo ao feudal. Onde estava antes o vassalo surge agora o arrendatdrio 

da terra, isto é, alguém que passa a ocupd-la temporariamente e contra remu- 

neracdo ao proprietério. Ganha corpo o contrato onde antes havia o estatuto. Os 

acordos de arrendamento, como observa Wesel, tornam-se entio freqiientes a 

partir do século XIII: cf. WESEL, Uwe, Geschichte des Rechts: Von den Friih- 

formen bis zum Vertrag von Maastricht, Miinchen: Beck, 1997, S. 326. Esteja 

a origem, diferentemente, no século XIV, como quer Planitz, parece, entretanto, 

consensual entre os autores que, sobrevinda a recepcio do direito romano, a 

dualidade nao resiste: cf. PLANITZ, Hans, Grundziige des deutschen Privatrechts, 
Berlin: Springer, 1925, S. 98-99. 

4.4. Unidade versus dualidade: sentido das distincdes 

Entenda-se o sentido em que a dualidade “nao resiste”. Trata-se da con- 

traposi¢ao entre regime contratual e regime estatutdrio. No feudalismo, o con- 

trato perde espago para o regulamento. A vinculacgdo do servo a gleba afasta os 

mecanismos voluntaristas de exploracio da terra, de que é figura tipica o arren- 
damento, s6 possivel onde haja homens livres, vale dizer, sujeitos aut6nomos. 
Quando se assinala depois (cf. infra, 4.7.) uma nova dualidade a partir da codi- 
ficagdo prussiana, é outro o fendmeno que se quer denotar: nao mais a dualidade 
de regimes (contratual e estatutdério), sendo a convivéncia aut6noma entre loca- 

¢4o e arrendamento no 4mbito da liberdade de convengdes. O que se pode 
verificar, portanto, a partir de uma retroprojecao do presente sobre o passado, é 
a ocorréncia de um tropismo libertario, momentaneamente contido por injun- 
ges politicas, e que tende a expandir-se na medida em que a economia se 
entrega aos controles de mercado e, reversamente, a encolher-se quando sofre a 
ingeréncia do poder. 

4.5. Parcaria e arrendamento 

Zé 

E nesta €poca — mais exatamente no século XIII — que se desenvolvera 
em Portugal, por substituigao ao colonato, a figura contratual do arrendamento. 
Na base de sua introdugao encontram-se, de novo, as condigdes econémicas, 
fator a que se junta o renascimento do direito romano. Modalidade de explo-
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racao da terra alheia por homens livres, 0 arrendamento forma pendant com a 

parcaria, expressio vocabular arcaica da parceria. Recolhidos nas Ordenag6es 

Afonsinas, passam as Ordenagdes Manuelinas e dai 4s Ordenacoes Filipinas. 

Enquanto na parceria, os resultados eram incertos, em virtude mesmo dos riscos 

da colheita, e podiam ser contratados a diferentes cotas de rateio, o arrenda- 

mento, ainda quando a retribuicdo estivesse fixada em géneros, gozava do pre- 

dicado de certeza, tal como hoje se da. 

4.6. Contrato de animais a ganho, bail a cheptel, Viehpacht 

Outra forma de exploragéo econdémica da propriedade alheia que realiza 

uma tipica locag&o de gozo e, portanto, participa da natureza do arrendamento, 

como jé lembrava Coelho da Rocha, é 0 contrato de animais a ganho: cf. COE- 

LHO DA Rocua, M. A., Instituig6es de Direito Civil Portuguez, T. 2, 8. ed., Lis- 

boa: Liv. Classica Ed., 1917, p. 575. 
O contrato de animais a ganho, que encontra replicagdes homdélogas no 

direito francés e no direito alemfo, respectivamente sob os nomina juris de bail 

a cheptel e Viehpacht, tem a sua expressdo tipicamente arrendaticia na modali- 

dade em que o locatdrio se obriga a restituir o rebanho com as perdas devida- 

mente recompostas. Foi designadamente a ela que se referiram as Ordenagoes 

Filipinas, para as proscrever em disposigao que Teixeira de Freitas transportaria, 

na Consolidacdo das Leis Civis, para a abertura do capitulo sobre as locagdes 

(art. 650). A hostilidade das OrdenagGes encontra explicacgdo, supGe-se, nos 
abusos que se teriam verificado na Provincia do Entre Douro e Minho, con- 

forme registra Candido Mendes de Almeida sob invocagao de Barbosa: cf. 

Codigo Philippino ou Ordenacgées e Leis do Reino de Portugal, 14. ed., Rio de 

Janeiro: Typ. do Instituto Philomathico, 1870, p. 880, nota. 

Na Franca e na Alemanha, ao contrario, a especial figura em que a recom- 

posicdo fica assegurada ao locador chegou a ganhar uma designacdo particular 

e reveladora: cheptel de fer, no direito francés, e Eisernviehvertrag, no direito ale- 

mao. O elemento ferro, que aparece em ambos os nomes, esta ali para denotar, 

ao fim e ao cabo, a imperecibilidade convencional do objeto, imagem que atin- 

gird sua mais acabada consagracao no adagio eisern Vieh/stirbt nie. Em vernaculo: 

“gado de ferro néo morre nunca”. 
O que importa, porém, especialmente aqui assinalar é a continuidade histérica, 

sob variadas formas e figuras, da velha idéia de que a locag4o nao se limita ao 

uso, sendo que pode perfeitamente ter como fim propiciar ao tomador da coisa 

0 poder juridico de extrair dela as utilidades de que for capaz. E, assim como 
na cldssica nocao de frutos, sem comprometer sua integridade e, portanto, tam- 

bém sua potencialidade produtiva, vale dizer, salva rerum substantia, tal como 

se ensina nas fontes romanas: cf. Inst., 2, 4, pr.
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4.7. Do direito comum 4 codificagéo prussiana 

No direito comum (gemeines Recht), as diferentes espécies de locatio con- 

ductio rei tendem a se aproximar para depois, no advento da codificagaéo geral 

prussiana, voltarem a se afastar: cf. COSACK, Konrad, Lehrbuch des Deutschen 

biirgerlichen Rechts, Bd. 1, 3. Aufl., Jena: Fischer, 1900, S. 466. 

4.8. O triunfo da distingaéo nos cédigos modernos 

Do Cédigo Prussiano (Allgemeines Landrecht fiir die PreuBischen Staaten), 

de 1794, a previsdo da figura de cessfo para usufruir passou para o ABGB (AIl- 

gemeines Biirgerliches Gesetzbuch), da Austria, de 1808, o BGB (Biirgerliches 

Gesetzbuch), da Alemanha, de 1896, e 0 Cédigo Sufgo das Obrigagdes (Obli- 

gationenrecht), de 1911 ('). 

Distinguiu-se nos direitos de formato germanico entre Miete e Pacht, figu- 

ras as quais o ABGB atribuiu o nome genérico de Bestandvertrag, expresso a 

que se poderia, talvez, corresponder, sob certa licenga transnominativa, com con- 

trato inconsumivel. A tradugao que lhe faz Silveira Ramos de contrato de arren- 

damento nao € propriamente falsa, mas tampouco é exata, pois em portugués 

locagdo e arrendamento nao sio expressGes rigorosamente eqiiipolentes, embora 

se equivalham em sentido lato: cf. SILVEIRA RAMOS, J., Diciondrio Juridico, 

Coimbra: Almedina, 1995. Schreuer, escrevendo sobre o direito alemao, também 

usa Bestandvertrag assim como seus cognatos Bestandgeber e Bestandnehmer: cf. 

SCHREUER, Hans, Deutsches Privatrecht, Stuttgart: Enke, 1921, S. 316 et seq. 

Mas a opgado do BGB foi por uma construgao analitica, onde figuram as palavras 

Miete e Pacht (§§ 535 et seq.). Deu-lhes Melén Infante como equivalentes, na 

sua excelente versio do BGB para o espanhol, os termos arrendamiento de uso 

e arrendamiento de uso y disfrute: cf. MELON INFANTE, Carlos, Cédigo Civil Ale- 

man (BGB), Barcelona: Bosch, 1994 ©, p. 109. Equivocadissima, ao contrdrio, 

€ a recente tradugdo de Eiranova Encinas, que retine Miete e Pacht sob a geral 

designagao de arrendamiento de uso y disfrute: cf. EIRANOVA ENCINAS, Emilio, 

  

(') A referéncia 4 data de 1911 tem em conta a revisdo sofrida pelo Cédigo Sufcgo das Obri- 
gages em conseqiiéncia da reforma constitucional de 1898, em razdo do que a Uniao passou a ter 
competéncia para os outros dominios do direito privado, além do direito das obrigagdes, que era 
0 horizonte, ao mesmo tempo concedido e restringido pela Constituigio de 1874. O Cédigo Suico 
das ObrigagGes, como tal, surge em 14 de junho de 1881 e entrou em vigor a 1.° de janeiro de 1883. 

Uma segunda e importante revisio produz-se em 1936, abrangendo importantes matérias, entre 
elas 0 direito societario e o direito cambiario, este, dai em diante, baseado na Lei Uniforme de Gene- 

bra. Por isso, a designagao do Cédigo Suigo das Obrigagdes costuma trazer também a data de 1936. 
Para uma breve noticia a respeito, cf. GUHL, Teo, Das Schweizerische Obligationsrech, 7. Aufl. bearb. 
v. Hans Merz u. Max Kummer, Ziirich: Schulthess, 1980 ©, S. 1-7.
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Cédigo Civil Aleman Comentado, Madrid — Barcelona: Marcial Pons, 1998, 

p. 183. “Equivocadissima” porque o termo alemao Pacht envolve nao apenas dis- 

frute, sendo que também uso. Sendo assim, onde fica a locagao stricto sensu, ela 

também matéria — e matéria principal — do Titulo do BGB em que se encon- 

tra 0 arrendamiento de uso y disfrute? Ou bem um dos institutos foi omitido ou 

um deles se acha expresso em estado fragmentar. Igualmente indutora de engano 

é a traducfo que faz Meulenaere de Pacht para o francés bail a ferme, ja que esta 

expressao francesa sé se aplica aos arrendamentos agricolas, limitacgao que nao faz 

o BGB: cf. MEULENAERE, O. de, Code civil allemand et Loi d’introduction, Paris: 

Chevalier-Marescq, 1897, p. 141. No mesmo erro incorrem Fromont e Rieg, 

ainda que, ao fim, acabem passando uma informacio correta do que seja 0 Pacht- 

vertrag: cf. FROMONT, Michel & REG, Alfred, Introduction au droit allemand, T. 3, 

Paris: Cujas, 1991, p. 107. Absolutamente corretos e felizes foram, enfim, os acha- 

dos ingleses cautelosamente introduzidos por Zimmermann: lease para Miete e usu- 

fructuray lease para Pacht: cf. ZIMMERMANN, op. cit., p. 351. 

4.9. Miete e Pacht 

Mas, afinal, em que mesmo se distinguem Miete e Pacht? Embora se reco- 

nheca na doutrina que em certas situagdes seja dificil extremar um de outro, 

alguns pontos sao bem assentes: 

1. Miete refere-se exclusivamente a coisas, enquanto Pacht a objetos 

em geral, que tanto podem ser coisas como direitos. 

2. Miete assegura apenas 0 uso, Pacht nao s6 o uso, sendo também a 

percepcao dos frutos. Veja-se, a propdésito, o exemplo curioso e pitoresco 

dado por Cosack: a cessio remunerada de um boi de tiro é Miete, mas a de 

uma vaca é Pacht; se um ou outra se destinarem a ser abatidos (e nao usa- 

dos ou frufdos na contemplacgéo de uma futura restituigao), nao é Miete 

nem Pacht: cf. op. cit., p. 466. 

A jurisprudéncia — grande parte dela ainda procedente do Reichsgericht, a 

mais alta corte do Império Alemao — fixou em intimeros casos 0 entendimento 

de ser Miete ou Pacht a figura contratual em causa. Assim, por exemplo, sao 

hipdéteses de Pacht: a cessio de hotéis, casas de repouso, teatros e cinemas, 

consultérios médicos e dentdrios; j4 escritérios de advocacia e parques para 

maquindrio so coisas que se prestam a Miete: cf. PALANDT, Biirgerliches Gesetz- 

buch, 44. Aufl., Miinchen: Beck, 1985, S. 525 (7). Nao faltam outros exemplos 

na doutrina. O contrato de licenga (Lizensvertrag) é lembrado tanto por Crei- 

  

(7) Bearb, Hans Putzo.
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felds como por Grunsky, em duas autorizadas obras de referéncia, como hipdétese 

de Pacht: cf. GRUNSKY, Wolfgang, Pachtvertrag. In: TILCH, Horst (Red.), Miin- 

chener Rechts-Lexikon, Bd. 2, Miinchen: Beck, 1987, S. 1183; CREIFELDS, Carl 

(Hrsg.), Rechtswérterbuch, 7. Aufl., Miinchen: Beck, 1983, S. 809. Kohler men- 

ciona também como Pacht a cessio de fundos de comércio e a de estradas de ferro: 

cf. KOHLER, J., Biirgerliches Recht, In: HOLZENDORFF, Franz von (Begr.), Enzi- 

klopddie der Rechtswissenschaft, Bd. 1, 6. Aufl., Leipzig: Duncker & Humblot; 

Berlin: Guttentag, 1904, S. 678. Se a situagdo é mista, isto é, se concorrem ele- 

mentos de Miete e elementos de Pacht, prevalece a relagdo juridica dominante: 

cf. Motive zu dem Entwurf eines Biirgerlichen Gesetzbuches fiir das Deutsche 

Reich, Amtl. Ausg., Bd. 2, Berlin u. Leipzig: Guttentag, 1888, S. 423; PALANDT, 

op. cit., S. 525; COSACK, op. cit., S. 466. Por esta solucao, de resto, j4 se defi- 

niu a jurisprudéncia: cf. KOTz, Hein; EirH, Wolfgang & MULLER-GINDULLIS, 

Dierk, BGB mit Leitsdtzen, Miinchen: Beck, 1977, S. 181. Nesta linha, reporta 

Palandt como hipétese de Pacht a cessio de uma casa de pasto (Gastwirtschaft) 

com espaco residencial: cf. op. cit., S. 525. E intuitivo: ninguém se muda para 

uma residéncia, indiferente a que ela esteja articulada ou niéo com uma casa de 

pasto, seja esta um restaurante, uma lanchonete, etc. Ao contrario: é 0 interesse 

na exploragado do estabelecimento que leva a aceitagfo da residéncia. Nao con- 

cluir assim seria 0 mesmo que admitir, tal como no conhecido mot d’esprit, que 

é a cauda que agita o cachorro e nao o cachorro que abana a cauda. 

4.10. O direito brasileiro na linha da tradicéo romano-germanica 

Por muito lé6gica e consistente que se apresente no direito alemao a cons- 

trugao que assina espagos conceituais préprios para Miete e Pacht, uma questao 

capital se interpde entre a consulta e a solugdo que o raciocinio vai insinuando: 
direito alemao é direito alemao e direito brasileiro é direito brasileiro. Ora, a con- 

sulta esté-se pondo em sede de direito nacional e nao de direito estrangeiro. 

Tampouco se trata aqui de especular sobre solucgdes de lege ferenda. 

Herdeiro, como 0 direito alemio, da tradicio romanistica, o direito brasileiro 

abriga integralmente a distin¢do entre os dois titulos de cessiio remunerada: a que 

se faz para uso e a que se faz para uso e fruicio. Diferentemente do direito ale- 

mao, 0 que falta ao direito brasileiro € um corpo de doutrina sistematico que 

envolva as duas figuras, 0 que parece explicar também, pelo menos em parte, a 
sua reduzida projecao na literatura. 

4.11. Locacao e arrendamento 

Com que expressées qualificar as duas situagdes no direito brasileiro? 

O estudo cuidadoso das varias ocorréncias concretas das figuras, assim como
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um olhar sobre a linha histérica que se expressa na tradi¢ao fraseolégica 

luso-brasileira, sugere que se atribua 0 termo genérico locagdo para a cessao 

de uso, e se reserve arrendamento para a cessao de uso e fruigaéo. A mais 

extensa e significativa manifestagéo dos contratos de cessao de uso e frui¢ao, 

entre nds, esta nos contratos de exploracdo da terra. Talvez mesmo, nao ape- 

nas “entre nds”: KRUCKMANN considera que 0 arrendamento rural constitui a 

expressdo verdadeiramente originaria (“der eigentliche Urfall’’) do contrato de 

Pacht: op. cit., S. 227. Pois bem, nas leis brasileiras relativas 4 exploragao da 

terra fala-se invariavelmente de arrendamento: cf. Lei n.° 4.504, de 30 

de novembro de 1964 (Estatuto da Terra), passim. La se diz, por exemplo, que 

“o proprietario garantira ao arrendatdrio” “o uso e gozo do imével arrendado” 

(act, 92.9 1.7). 
A posicao de Teixeira de Freitas, para quem arrendamento € 0 nome do con- 

trato de locagéo quando a res € imdével e 0 tempo do contrato determinado, nao 

encontra apoio na tradigéo da lingua portuguesa. O mesmo Teixeira de Freitas, 

de resto, reconhecia a hesitagdo no uso da palavra “em nossas leis”, que ora a 

aplicavam “a locagdes de bens méveis, ora a locagdes sem preco certo”: TELXEIRA 

DE FREITAS, Augusto, Cédigo Civil: Esbogo, art. 2.283; TEIXEIRA DE FREITAS, 

Augusto, Vocabulario Juridico, T. 1, So Paulo: Saraiva, 1983, p. 14-15. Em Por- 

tugal, tanto o antigo Cédigo Civil, de 1867, como o atual, adotaram, na linha de 

uma orientagiéo que vem, pelo menos, desde o Projeto Seabra, a distingdo entre 

aluguer e arrendamento: este para as coisas iméveis, aquele para as méveis. 

Simples, mas infeliz distribuigéo conceitual. Onde fica ai a locagao de direitos, 
que nao sdo méveis nem iméveis? Além de pobre nas suas potencialidades, 

também refoge 4 tradigdo da lingua. Basta lembrar que as Ordenacoes Filipinas 

abrem a matéria das locagdes precisamente com o Titulo 23 do Livro 4.°, que 

se chama “Dos Alugueres das Casas”. 

Arrendamento, para designar a locagao de uso e fruigéo, tem a seu favor evo- 

car, na origem, a contraprestag4o do cessionario em provis6es naturais, que mais 

nao eram que os frutos e utilidades extrafidos da res fruenda locata. Por meto- 

nimia, arrendamentos seriam aquelas locagdes que, permitindo a extracao de 

frutos, vao além do uso puro e simples. Tal como, ao interno do conceito, a 

renda, no sentido de utilidade obtida da coisa, passa a significar toda e qualquer 

contraprestagéo pelo seu uso extrativo. Assim, na figura do bail a ferme, do 

direito francés, a renda pode consistir exclusivamente em dinheiro, muito embora 

a palavra ferme seja um derivado de farm ou feorme, que, na ligdo de Blacks- 

tone, ““é uma antiga palavra sax6nia que significa provisdes”. Donde a defini- 

go que, em seguida oferece: “[...] a farmer, firmarius, was one who held his 

lands upon payment of a rent or feorme”: BLACKSTONE, William, Commenta- 

ries on the Laws of England, V. 2, 1. ed. (facsimile), Chicago, London: The 

University of Chicago Press, 1979 ©, p. 318.
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Vé-se, pois, que a opcao brasileira por arrendamento mercantil para deno- 

tar o leasing nao é a melhor. No leasing nao ha exploracgdo produtiva. Nao é 

locacgéo de uso e desfrute, pelo que no direito alem&o também nfo se consi- 

dera que seja uma figura de Pacht, sendo de Miete: cf. CREIFELDS, op. cit., S. 683. 

Mais consentanea revelou-se, no particular, a solugéo terminolégica portuguesa: 

devendo batizar-se em vernaculo o instituto, deu-se-lhe o nome de loca¢do 

financeira. No direito italiano, por igual, locazione finanziaria é a versio nacio- 

nal do contrato de leasing. 

4.12. Linguagem 4 parte 

Quest6es de linguagem 4 parte, qualquer que seja a denominagao que se 

lhe atribua, a locagio de uso tampouco se confunde, no direito brasileiro, com 

a locagao de uso e desfrute ou — chamemo-la de agora em diante sempre 

assim — arrendamento. Em nada prejudica este entendimento a falta de 

uma expressa referéncia no Cédigo Civil ou nas leis especiais que lhe ser- 

vem de complemento ou suplemento. Ni§o prejudica, ja pelo principio da 

liberdade contratual, que afasta um suposto numerus clausus impeditivo da 

criagao de figuras nao tipificadas, j4 porque a definicio do Cédigo Civil, 

em seu art. 1.188, claramente 0 compreende. A idéia de locacgéo que ai 

comparece tem nitido corte genérico. Abarca tanto a locagio stricto sensu 

quanto o arrendamento. Com efeito, 14 estéo tanto a cessfo de uso quanto 

a de gozo, abertas a todas as combinagées possiveis da vontade, da qual 

constituirao outros tantos distintos regramentos. Assim é que Pontes de 

Miranda reconhece a figura sob 0 nomen juris de “locagao de uso e fruicao”, 

sem sequer cogitar de eventual divida quanto 4 sua integracAo no direito 

brasileiro: cf. Tratado de Direito Privado, T. 40, 3. ed., Sio Paulo: Rev. 

Tribunais, 1984, p. 385 et seq. 

Institutos, regras e principios dispensam a nominagdo obrigatéria para que 

se considerem partes do ordenamento juridico. Sua cidadania no sistema decorre 

menos de uma proclamacao expressa que do conjunto articulado de todas as 

forgas culturais, hist6ricas e politicas que o constituem nos quadrantes do tempo 

e do espago. Veja-se, por exemplo, 0 caso do negécio juridico. Enquanto cate- 

goria morfoldgica, negécio juridico é uma figura estranha ao Cédigo Civil. No 
entanto, como instituto, esta ali, bem inteiro no art. 82, inscrito no conceito 
maior de ato juridico, género de que constitui uma das espécies. Nao apenas esta 
ali no art. 82. O negécio juridico é a figura central do Cédigo Civil, espalha-se 
por todo o seu tecido normativo, é invocado diariamente nos tribunais, entra 

nas peti¢des, ocupa espaco nobre nas sentengas e faz-se matéria de uma extensa 
literatura.
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4.13. Preordenacao econémica e autonomia tipolégica 

Sendo, pois, certo que o contrato de arrendamento, enquanto categoria con- 

tradistinta da locagao pura e simples, de que se aparta por envolver, além do uso, 

também o desfrute da coisa, é construcao presente no direito brasileiro vigente, 

encaminha-se naturalmente o raciocinio para situar sob 0 seu raio de incidéncia, 

a cessao dos iméveis aprestados para funcionar como Restaurante McDonald’s. 

As obras desenvolvidas para equipar os iméveis em ordem a que sirvam a 

operacgao do Sistema McDonald’s representam, em volume e especificidade, um 

investimento tal que muda nfo sé o seu make-up como, ainda, a sua destinagao 

econémica. Portanto, o contrato pelo qual se processa sua alocacao a terceira 

pessoa naéo conserva mais, enquanto figura tipolé6gica, qualquer vinculo com o 

contrato anterior de locagfo. Nio é, assim, uma sublocacao, isto é, um contrato 

derivado, senao uma relag4o juridica original e aut6noma. Um estatuto contra- 

tual primdrio, que nio guarda com o anterior sendo uma identidade da base 

predial sobre que recai 0 objeto. Mas esta base predial nao é propriamente o 

objeto do contrato, senéo apenas a matéria-prima que, submetida a trabalhos 

de adaptacio e acomodagio, dé origem a um novo bem, este, sim, objeto do con- 

trato de locacio de uso e desfrute ou arrendamento. Tal como sucede com um 

bloco de marmore, por exemplo, que sujeitado a alteragdes morfolégicas pelo 

artista, converte-se, juridicamente falando, em outra coisa, a ponto de, even- 

tualmente, vir a sofrer, por imposicgéo da prépria lei, uma transmigragao de 

dominio (cf. Cédigo Civil, arts. 611 e 612), assim também o imével retrabalhado 

e economicamente orientado para hospedar um Restaurante McDonald’s ndo é 

o imével que o Franqueador tenha tomado em locacdo. Esta nele, mas nao é ele. 

Economicamente falando, sao propriedades distintas e comprometidas com explo- 
racdes que nao se confundem. Quem toma de empréstimo imével predisposto 

a exploragao do Sistema McDonald’s nao o faz para nele desenvolver, digamos, 

um comércio de tintas ou uma boutique de confecgdes. No caso, 0 uso e a 

fruigféo acham-se predeterminados pelo complexo conjunto de obras especificas 

que dA ao imével formatacgao Unica e inconfundivel. A passagem, portanto, da 

locacdo ao arrendamento produz-se nao por uma linha continua, mas por via 

de um salto, uma cesura completa e acabada. 
Com efeito, na questéo submetida pelos Consulentes um corte estrutural 

revelard que entre o contrato de locagao e a suposta sublocacao interp6e-se uma 

fratura, em razio da qual a seqiiéncia dos acordos é apenas cronolégica. A loca- 

taria — McDonald’s Comércio de Alimentos — nfo se limita a deixar-se subs- 

tituir na posicfo contratual, por modo a que se pudesse falar propriamente de uma 

sublocacdo. Ao contrario, diante de seus franqueados, ela se apresenta como 0 

agente que da a uso e desfrute um bem original, novo, que resulta de peculiar 
aprestamento econdmico, qual seja, servir 4 exploragao de um Restaurante
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McDonald’s. Haveria decerto sublocagéo se o imdével fosse repassado aos fran- 

queados tal e qual o tivesse recebido a Franqueadora. Ou apenas beneficiado com 

obras que 0 mantivessem sob as caracteristicas econémicas anteriores, tais como 

trabalhos de pintura, reparo de instalagGdes elétricas e hidrdulicas, etc. Nio é o 

caso da consulta. Na perspectiva contratual assentada na destinacgio econémica 

da coisa, pode-se dizer, com inteira propriedade e completo acerto, que a McDo- 

nalds toma em locagéo um prédio, mas d4 em arrendamento um restaurante. Para 

que se pudesse falar em sublocac4o, indispensavel seria a identidade da coisa, 

O que, no caso concreto, claramente nfo ocorre. 

4.14. O controle social dos alugueres na sublocacaéo 

Quando veda a estipulagao de um sobrevalor ou spread nas sublocagGes, a 

Lei n.° 8.245/91 esta chamando a si proteger a economia popular mediante res- 

trigao ao poder de regramento das partes. A légica de uma tal intervencfio tem 

como pressuposto uma agregacdo zero a expressao econdmica da coisa, pois sé 

entao se poderia cogitar, em certo sentido, de enriquecimento sem causa ou de puro 

ganho especulativo. Qualquer outro motivo estaria em conflito com uma Cons- 

tituigao que da a livre iniciativa como valor fundamental da Republica (art. 1.°, 

IV) e se propée servir 4 construg4o de “‘uma sociedade livre, justa e soliddria” 

(art. 3.°, I). Ora, se o imével dado em presumida sublocacifio sé servird ao fim 

do contrato se tiver passado por obras e sofrido investimentos que o adequem A 

exploragdéo de um Restaurante McDonald’s, a agregac4o nao € zero, pelo que a 

base do raciocinio que subtrai o contrato ao livre concerto das partes est4 ausente. 

4.15. Uma leitura econémica do arrendamento 

Longe de suscitar a idéia de um ganho socialmente infundado, o que uma 
andlise econémica do contrato de arrendamento revela é uma significativa poten- 
cialidade de ganho para o arrendatdrio em razao das faculdades abertas que lhe 
defere de extrair vantagens da coisa. Titze sugere, nesse sentido, uma afirma- 
tiva leitura do arrendamento. Seu raciocinio pode ser resumido pela figurac4o 
de um arrendante que nao queira ou nao seja capaz de explorar economica- 
mente a coisa e que, sob a vantagem adicional de limitar 0 risco de sua perda 
(pois, findo o contrato, a teré de volta, mantida a integridade), tira parte dos res- 

pectivos proveitos, enquanto o arrendatario, por aplicacgéio de seu esforco e 
talento, fara a coisa render em ordem a que pague a retribuicio devida, ao 
mesmo tempo que premie a sua diligéncia e seu esforgo. Tais sejam uma e 
outro, alcancara ganhos que podem chegar a niveis considerdveis (“einen nahm- 
haften Verdienst abwirft”): Trrze, Heinrich, Biirgerliches Recht: Recht der Schuld- 
verhdiltnisse, 4. Aufl., Berlin: Springer, 1932, S. 123.
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Presente a leitura de Titze e contrastada com o espirito da locacao pro- 

priamente dita, poder-se-ia dizer, em mais um passo para extremar as duas figu- 

ras — arrendamento e locagdo tout court —, que a ultima é um contrato de 

sustentacdo, enquanto 0 primeiro, um contrato de investimento. Ou seja, com 

a locagéo mantém-se ou estabelece-se. E s6. Com o arrendamento, vai-se 

adiante. Aplica-se, movimenta-se na direcao dos resultados. A locagao é, em 

esséncia, consuntiva, ao passo que o arrendamento esta imediatamente preorde- 

nado a produgéo. Assim, 0 empresdrio que toma em contrato de uso um espaco 

sem marcas especificas, indiferenciado na sua destinagéo econdmica, nele instalara 

sua loja de eletrodomésticos, sua farmacia ou, quem sabe, mesmo o seu restau- 

rante. E tipicamente um locatdrio. Mas aquele que, diversamente, se torna 

cessionario de uma clinica para idosos, por exemplo, com mobilidrio, equipa- 

mentos e instalagdes estritamente recortados ao perfil de demanda da terceira 

idade, nao estard, 4 evidéncia, querendo implantar ali uma fabrica de ragdo ou 

uma oficina de lanternagem, senao, claramente, investir na exploragao da unidade 

economicamente predefinida. No primeiro caso, 0 contrato é um insumo do 

negécio. No segundo, é 0 préprio negécio. 

4.16. A gestao produtiva na tipificagao do arrendamento 

No direito italiano, Bigliazzi Geri, Breccia, Busnelli e Natoli chamaram a 

atencao para a atividade do arrendatario como elemento de particular revelacado 

do carater aut6nomo de uma figura em relagao a outra. Locazione e affitto sao 
formas de proporcionar nao apenas diferentes direitos em relagdo 4 coisa, senado 

que também distintos deveres de conduta: 

“A diferenga com respeito 4 figura da locagao é evidente sobretudo se se 

atenta para a atividade do arrendatario [affittuario]. Esta nao se exaure no gozo 

do bem (com o limite do cuidado diligente no servir-se dele para 0 uso deter- 

minado no contrato ou para 0 uso que se pode, de outro modo, presumir-se com 

base nas circunstancias), mas abrange ainda o dever de manter a coisa em 

condi¢g6es de produtividade. Nao somente um gozo, portanto, senao antes, 

sobretudo, uma gestao, cujos frutos e cuja utilidade correspondem ao arren- 

datario [affittuario], mas que deve ser, de qualquer forma, desenvolvida no 

respeito 4 destinagéo econémica da coisa e em conformidade com o interesse 

da produgao”: BIGLIAZZI GERI, Lina; BUSNELLI, Francesco D.; BRECCIA, Umberto 

& NaToLi, Ugo, Diritto civile [V.], 3, Torino: UTET, 1989 ©, p. 410. Na 

mesma linha, cf. BIANCA, Masssimo; PATTI, Salvatore & PATTI, Guido, Les- 

sico di diritto civile, 2. ed., Milano: Giuffré, 1995 ©, p. 31-32; GALGANO, 

Francesco, Diritto privato, 9. ed., Padova: CEDAM, 1996, p. 540-541; REs- 

CIGNO, Pietro, Manuale del diritto privato italiano, 3. ed., Napoli: Jovene, 

1979, p. 742.
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4.17. Sobre a coisa passivel de arrendamento 

Da atividade do arrendatdrio nao se desvincula a natureza do bem sobre que 

a exerce. Ha de este prestar-se 4 exploracdo produtiva que, talvez, melhor que a 

idéia de gozo ou de fruig&o, expresse a dimens&o mais caracteristicamente definidora 

do contrato. “O contrato de arrendamento [Pachtvertrag]’, observou Dernburg com 

preciso rigor e impecavel acerto, “deve servir 4 produgdo de bens”: DERNBURG, 

Heinrich, Die Schuldverhdltnisse nach dem Rechte des Deutschen Reichs und 

PreuBens, Abt. 2, 1. u. 2. Aufl., Halle a. S.: Verl. u. Buchh. des Waisenhauses, 1901, 

S. 186. A coisa deve, assim, prestar-se, por si mesma, a geracao de riqueza, atra- 

vés de gestao compativel. Por isso, adverte Pontes de Miranda: 

“O objeto dos contratos de locagéo de uso e de fruigéo tem de ser 

bem suscetivel de ser usado e fruido. Nao basta ser usdvel. Os prédios ris- 

ticos séo os mais freqiientes objetos dos contratos de locagfo de uso e de 

fruicdo, razao por que lhes dedicou o Cédigo Civil as regras juridicas dos 

arts. 1.211-1.215. Dai serem interpretaveis tais regras juridicas como per- 

tinentes a todos os contratos de locacao de uso e de fruigao, naquilo em que 
elas forem invocaveis. 

A locagao de uso e de fruigéo pode ser de bens que fazem parte de 

fundo de empresa, ou da prépria empresa. Também pode dar-se que se 

trate de locagdo somente de uso, quanto a bem ou a bens que sAo parte de 

fundo de empresa. A firma, que loca o saléo, que era ocupado pela empresa 

como loja de artigos de homem, e permite que ai o locatdrio explore tal ramo 

de comércio, nao somente locou o saldéo, 0 espago, para uso, pois que a 

clientela se incluiu. Se o nome da loja €é o mesmo, mais se acentua a loca- 
gao de uso e de fruigéo. Tem-se entendido que, mesmo se o aluguer é 

somente do espago e das instalagGes especiais, hd dagio de uso e de frui- 

¢ao; porém nao ha, ai, rigorosamente, frutos”: op. cit., p. 389-390. 

CONCLUSAO 

Em resumo e conclusao, respondo como se segue e na ordem de sua for- 

mulagéo as quest6es propostas: 

1. Nao. O contrato celebrado entre McDonald’s Comércio de Ali- 
mentos Ltda. e seus franqueados, nas condi¢6es indicadas, nfo se enquadra 
na figura tipol6gica de sublocacio. 

2. A disposig&o do art. 21 da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, 

por ser restrita as sublocagdes em sentido préprio, ou seja, acordos de subs-
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tituigdo na posi¢ao contratual do locador, nao se aplica aos descritos con- 

tratos da McDonald’s Comércio de Alimentos Ltda. com seus franqueados. 

3. Sao de arrendamento ou locagdo de uso e fruigdo os contratos que 

a McDonald’s Comércio de Alimentos Ltda. firma com seus franqueados 

naquelas hipdéteses em que, sendo ela prépria locataria do uso, submete o 

im6vel a adequacdo instrumental para nele instalar-se e ser operado um 

restaurante que pratique o chamado Sistema McDonald's. 

Assim me parece, s.m.j. 

Belo Horizonte, 02 de junho de 2000


