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RESUMO

O presente trabalho faz uma abordagem acerca das agdes renovatorias (mecanismo de
protecao ao fundo empresarial, por meio do qual ¢ possivel a renovagao judicial compulsoria
do contrato de locagdo nao residencial celebrado entre o locador e o locatario e destinado a
fins comerciais, industriais ou empresariais), com énfase em seus aspectos processuais e
temas controversos relacionados ao assunto.

Inicialmente, justamente por ser a a¢do renovatoria um mecanismo de prote¢do ao fundo
empresarial, abordou-se o conceito de fundo de comércio, destacando-se a evolucao de tal
conceito para fundo de empresa, e sua maior abrangéncia, de forma a englobar ndo apenas as
atividades comerciais e industriais, mas também as atividades empresariais.

No decorrer do trabalho, foram abordados: a legitimidade ativa e passiva para as acdes
renovatorias; os requisitos estabelecidos pela Lei do Inquilinato para o ajuizamento,
conhecimento e processamento das agdes renovatorias; as possiveis matérias de defesa do réu;
o direito de retomada do locador e, ainda, as consequéncias advindas da falta de algum dos
requisitos legalmente estabelecidos, sempre com base na interpretacdo da lei, doutrina e
jurisprudéncia.

Por fim, foram abordados os principais aspectos que decorrem da sentenca de extingdo sem
resolug@o do mérito, procedéncia e improcedéncia das agdes renovatdrias.

Enfim, o presente estudo buscou levantar as principais questdes processuais decorrentes das
acoes renovatorias, destacando as suas especificidades, bem como as posigoes

jurisprudenciais e doutrinarias acerca dos temas controvertidos citados no trabalho.



ABSTRACT

This work is an approach regarding renewal actions (protection mechanism of the goodwill of
trade, by the means of which is possible the compulsory judicial renewal of the non-residential
lease agreement, between lessor and lessee and for the commercial, industrial or business
usage of the real property), emphasizing its procedural aspects and controversial issues related
to the subject.

Initially, precisely because the renewal action is a protection mechanism of the goodwill of
trade, the concept of goodwill of trade herein approached, highlighting the evolution of this
concept, and its wider scope, to cover not only commercial and industrial activities, but also
business activities.

Throughout this work, were discussed: active and passive legitimacy for the proposal of
renewals actions; the requirements of the Tenancy Law for filing the suit, discovery and
processing of renewals actions; the possible matters for the defense; the resumption right of
the lessor and also the consequences arising from the lack of the legally established
requirements, always based on the interpretation of the law, doctrine and jurisprudence.
Finally, we discussed the main issues arising from the dismissal of action without resolution
of merit, provenance and groundlessness of renewals actions.

Therefore, this study sought to identify the main procedural issues arising from renewals
actions, highlighting their specificities as well as the jurisprudential and doctrinal positions

about controversial issues mentioned in the work.
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INTRODUCAO

As relacdes locaticias estdo inseridas na sociedade e influenciam diretamente a vida de
inimeras pessoas, fisicas e juridicas, sendo a locacdo de imoveis, certamente, uma das mais
comuns relagdes juridicas.

Os principios da funcao social do contrato (artigo 421 do Cddigo Civil), probidade e
boa-fé (artigo 422 do Cddigo Civil), devem nortear todas as relagdes obrigacionais, dentre
elas as relagdes locaticias.

A Lei n. 8.245, de 18 de outubro de 1991 (Lei do Inquilinato) regula especificamente
as relagoes locaticias dos imoveis urbanos, bem como os procedimentos a elas pertinentes.

Portanto, ndo estdo contemplados pela Lei n. 8.245/91 os imdveis rurais, sendo certo
que a distin¢do entre im6vel urbano e rural reside na sua destinacdo, e ndo na sua localizagdo.

Nas palavras de Maria Helena Diniz', imével rural sera aquele que “qualquer que seja
a sua situagdo, tiver por finalidade a exploracdo agricola, pecuaria, extrativa ou
agroindustrial”. Logo, pouco importard saber se o imovel “estd localizado ou ndo em area
urbana”.

Por outro lado, serd urbano “qualquer que seja a sua localiza¢do, o destinado a
moradia, ao comércio e industria, e ndo a exploragdo agraria”.

Pois bem. Feita a disting@o entre imoveis urbanos e iméveis rurais (estes, como acima
aludido, ndo contemplados pela Lei do Inquilinato), vale destacar que dentre as locacdes
urbanas, trés sdo as modalidades previstas e regidas pela Lei n. 8.245/91, em seus artigos 46 a
57: locacao residencial, locacdo para temporada e locagdo ndo residencial, existindo regras
especificas para cada uma delas.

Para dispor sobre tais locagdes, os particulares (inquilinos e locadores) celebram entre
si contratos de locagdo, mediante acordo de vontades.

Da disposi¢do contida no artigo 565 do Cddigo Civil, depreende-se que “na locagdo de
coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou nao, o uso e gozo
de coisa nao fungivel, mediante certa retribuicao”.

Embora os contratos de locacdo de imoéveis, assim como quaisquer contratos de
locagdo, sejam celebrados de forma consensual, ¢ comum o surgimento de conflitos de

interesses entre as partes, relacionados ao objeto contratual, pois o interesse do inquilino esta

! DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagoes de Imoveis Urbanos Comentada. 13. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2014,
p- 43.



na sua relagdo com o bem por ele locado (uso e gozo do imdvel locado), enquanto o interesse
do locador ¢ precipuamente econdmico — recebimento de aluguéis”.

A Lei do Inquilinato, por sua vez, contém regras de direito material e regras de direito
processual, estabelecendo mecanismos e procedimentos justamente visando a solugdo de tais
conflitos de interesses.

Dentre os mecanismos estabelecidos pela Lei n. 8.245/91 encontra-se a acgo
renovatdria, objeto do presente estudo, mecanismo de protecdo ao ponto comercial/fundo de
empresa e que contempla, via de consequéncia, apenas os imdveis nao residenciais (ja que nos
imoveis residenciais e nas locagdes para temporada nao pode haver fundo de empresa a ser
protegido), garantindo aos inquilinos o direito de renovar compulsoriamente os contratos de
locagdo celebrados, referentes aos imoveis onde se localiza seu ponto comercial/fundo
empresarial, de forma a respeitar a valorizagdo do imodvel feita pelo locatario e evitar o
enriquecimento injustificado do locador.

Ou seja, a acdo renovatdria garante ao inquilino empresario, comerciante ou industrial,
a continuidade da locacdo do imodvel, mediante a constituicdo de um novo contrato de
locagdo. Como consequéncia, protege os investimentos despendidos pelas empresas,
comércios e industrias (normalmente investimentos de grande monta e realizados durante
anos) para a formacdo e consolidacdo do seu ponto comercial, principalmente o ganho de
clientela.

Se assim nao fosse, certamente os inquilinos ficariam a mercé dos locadores, que
muitas vezes tentam impor condicdes irrazoaveis e arbitrarias para a renovacao dos contratos
de locagao nao residenciais, tais como o pagamento de “luvas”, reajustes excessivos, ou até
mesmo exorbitantes.

Como sera visto no decorrer do presente estudo, a ag¢do renovatoria resguarda os
direitos do locatario (trata-se de um direito irrenunciavel do locatario) e evita abusos de
direito por parte do locador.

Tanto ¢ assim que, conforme expressa disposi¢cdo legal, serd nula a cladusula contratual
(i) proibindo o direito a renovagao, nas locagdes de imoveis destinados ao comércio e nas
locagoes celebradas por industrias e sociedades civis com fim lucrativo ou (ii) condicionando
a renovacgdo ao pagamento de valores, que ndo o aluguel e encargos locaticios - as chamadas

“luvas” (artigo 45 da Lei n. 8.245/91).

2 SLAIBI FILHO, Nagib; SA, Romar Navarro de. Comentarios a Lei do Inquilinato. 10. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2010. p. 1 e 6.



Para que tenha direito ao ajuizamento de acdo renovatoria, se faz necessdria a
observancia e comprovagdo de alguns requisitos pelo locatario, todos eles estabelecidos pela
Lei 8.245/91.

Preenchidos tais requisitos, os quais mais adiante serdo individualmente estudados, o
contrato de locagdo devera (dever e ndo faculdade) ser renovado, independentemente da
concordancia do locador, e sem o pagamento de qualquer quantia, pelo inquilino, para obter a
renovagdo do contrato.

Como sera estudado adiante, a agdo renovatoria, a0 mesmo tempo em que resguarda os
direitos do locatario, ndo deixa também de resguardar os direitos do locador, pois além de
exigir do locatdrio o cumprimento de diversos requisitos para que faca jus a renovacdo
compulsoéria, prevé a Lei n. 8.241/91 o direito de retomada do imovel pelo locador, em
determinadas hipoteses, todas elas abordadas nos préximos capitulos.

Dependendo das circunstancias do caso concreto, a agdo renovatoria podera ser
extinta, sem resolu¢do do mérito, julgada procedente ou improcedente, advindo da sentencga
diferentes aspectos e consequéncias, todos eles também objeto do presente trabalho.

Enfim, diante das peculiaridades e especificidades concernentes as a¢des renovatorias,
o presente estudo tem por escopo fazer uma exposi¢do dos seus principais aspectos
processuais, discorrendo sobre os seus regramentos, requisitos, destacando algumas das
questdes controversas que surgem no curso de tais agdes, bem como as posicdes
jurisprudenciais, doutrinarias e apontamentos acerca de determinados temas relacionados ao

assunto.



1. BREVE EVOLUCAO HISTORICA

Em 1934, considerando basicamente a necessidade de disciplinar as relagdes entre
proprietarios e inquilinos, no tocante aos estabelecimentos destinados ao comércio, bem como
objetivando impedir as “luvas” (cobranca de valores) que o locador usualmente exigia do
inquilino como condig@o para a renovagao das locagdes comerciais, foi editado o Decreto n.
24.150, conhecido como Lei de Luvas, o qual passou a regular as condigdes e o processo de
renovagdo dos contratos de locacdo de iméveis destinados a fins comerciais ou industriais.

Tal Decreto estabeleceu a prote¢ao ao ponto comercial, cujo conceito sera abordado no
proximo capitulo, e representou limitagdo ao direito de propriedade do locador, ao conferir ao
comerciante o direito a renovagdo compulsoria da locagdo do imével comercial por meio da
“acdo de renovamento da locag@o”, mediante o cumprimento de alguns requisitos.

Apos, em outubro de 1991, sobretudo em razdo da crise habitacional que se instalara
no Brasil nos anos 90, foi editada a Lei n. 8.245/91, conhecida como Lei do Inquilinato e
atualmente vigente. Em seu artigo 90, I, a Lei do Inquilinato revogou expressamente o
Decreto n. 24.150.

As locagdes urbanas, dentre elas as locagdes urbanas de imoveis nao residenciais, bem
como as agdes renovatorias, passaram a ser reguladas por tal lei.

Com a entrada em vigor da Lei n. 8.245/91, o direito a renovacdo foi ampliado para as
atividades empresariais, ndo estando mais restrito aos estabelecimentos comerciais e
industriais, como antigamente.

Posteriormente, objetivando atualizar a Lei do Inquilinato e aperfeigoar as regras ¢
procedimentos sobre locagdo de imovel urbano, foi editada em dezembro de 2009 a Lei n.
12.112, que introduziu algumas pequenas alteracdes no tocante as acdes renovatdrias, quais

sejam, o artigo 71, V e artigo 74, os quais serdo abordados no decorrer do presente estudo.



2. FUNDO DE COMERCIO/FUNDO EMPRESARIAL

2.1 Conceito

Atualmente, em razdo da evolugdo e expansdo das atividades lucrativas em geral, os
fundos de comércio sdo chamados de fundos de empresa ou fundos empresariais, sendo que a
expressdao “‘comércio”, embora ainda muito utilizada, ndo pode ser interpretada de forma
estrita, mas sim de forma a englobar diversas atividades lucrativas.

Na dicgao do Colendo Superior Tribunal de Justi¢a, o fundo de comércio “é concebido
modernamente como fundo de empresa, de vez que abrange o conceito de atividade
empresarial, como uma universalidade juridica” (REsp 167443 / RJ, Ministro Relator Vicente
Leal, j. 23.06.1998).

Com relagdo ao conceito de fundo de comércio/fundo de empresa, vale registrar os

ensinamentos de Fabio Ulhda Coelho®:

Estabelecimento empresarial ¢ o conjunto de bens reunidos pelo empresario para a exploragdo
de sua atividade econdmica. A prote¢do juridica do estabelecimento empresarial visa a
preservagao do investimento realizado na organizagdo da empresa.

O valor agregado ao estabelecimento ¢ referido, no meio empresarial, pela locucdo inglesa
goodwilf of a trade, ou simplesmente goodwill. No meio juridico, adota-se ora a expressdo
"fundo de comércio" (derivada do francés fonds de commerce, e cuja tradugdo mais ajustada
seria, na verdade, "fundos de comércio), ora "aviamento" (do italiano avviamento) para
designar o sobrevalor nascido da atividade organizacional do empresario. Prefiro falar em
"fundo de empresa", tendo em vista que o0 mesmo fato economico e suas repercussoes juridicas
se verificam na organizagdo de estabelecimento de qualquer atividade empresarial. Registro
que ndo ¢é correto tomar por sindnimos "estabelecimento empresarial" e "fundo de empresa".
Este € um atributo daquele; ndo sdo, portanto, a mesma coisa.

Precise-se: o estabelecimento empresarial € o conjunto de bens que o empresario reune para
explorar uma atividade econdmica, e o fundo de empresa ¢ o valor agregado ao referido
conjunto, em razdo da mesma atividade.

O valor agregado ao estabelecimento ¢ conhecido, portanto, como "fundo de
comércio" ou, modernamente, “fundo de empresa”.

O artigo 1.142 do Cédigo Civil, por sua vez, define o conceito de estabelecimento,
como sendo “todo complexo de bens organizado, para exercicio da empresa, por empresario,
ou por sociedade empresaria”.

O artigo 966 daquele mesmo diploma legal define empresario, como sendo a pessoa

que “exerce profissionalmente atividade economica organizada para a producdo ou a

* ULHOA COELHO, Fabio. Curso de Direito Comercial. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
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circulag@o de bens ou de servigos”, com exce¢do das atividades decorrentes de profissdo de
cunho intelectual, de natureza cientifica, literaria ou artistica.

Das definigdes acima ¢ possivel depreender que no conceito de estabelecimento
empresarial estdo englobados nao apenas os bens que o integram (bens corpdreos) ¢ o local
em que as atividades empresariais sdo exercidas (ponto empresarial), como também a forma
de organizagdo daquelas atividades pelo empresario.

A atividade empresarial desenvolvida diariamente pelo inquilino no local acresce um
sobrevalor ao imovel locado, ou seja, propicia a valorizagdo do imével locado.

Dai porque, objetivando coibir abusos ¢ a concorréncia desleal, nossa legislagao traz
em seu bojo dispositivos que conferem prote¢do ao fundo empresarial, tais como o artigo
1.147 do Codigo Civil, que impede o alienante do estabelecimento de concorrer com o
adquirente, nos cinco anos subsequentes a transferéncia, e o artigo 51 da Lei n. 8.245/91, que
garante a renovagdo compulsoria das locacdes destinadas a realizacdo das atividades
empresariais, se preenchidos alguns requisitos.

Em razao da ampliagdao do conceito de fundo de comércio para fundo de empresa, ¢é
possivel afirmar que qualquer empresa que exerca atividade visando ao lucro pode ter direito

a acdo renovatoria, desde que, ¢ claro, preencha os requisitos legais.

2.2. Elementos que integram o conceito de fundo de empresa

Dentre os elementos do estabelecimento empresarial encontram-se os bens corporeos,
ou seja, os bens materiais (ex: mercadorias, moveis, instalacdes, maquinas) € os bens
incorporeos, ou seja, os bens imateriais que lhe agregam valor.

E o fundo empresarial, justamente, agrega valor ao estabelecimento empresarial. Tal
fundo de empresa pertence ao locatario e, por isso, ndo se confunde com a propriedade do
imovel locado.

Dentre os elementos que integram o conceito de fundo empresarial, podemos destacar:

- Freguesia (clientela): o empresario organiza a sua empresa € exerce as suas

atividades com o objetivo precipuo de angariar uma clientela, que corresponde as pessoas que
frequentam o estabelecimento empresarial, adquirem seus produtos ou utilizam-se de seus
Servicos.

Fatores como a localizagdo do estabelecimento e a qualidade dos produtos e servigos

oferecidos influenciam na formagao da clientela.
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- Aviamento: configura um atributo do fundo de comércio/fundo de empresa, que
representa sua aptiddo para gerar lucros®. O aviamento, assim, esta diretamente relacionado a
clientela, pois a sua existéncia, em maior ou menor grau, implica na geracdo de lucros.
Evidentemente, sem clientela o estabelecimento nao podera gerar lucros.

As condigdes do mercado, o0 bom nome empresarial e a capacidade gerencial também

sdo fatores que estdo diretamente relacionados ao aviamento.

- Ponto comercial: local fisico onde esta estabelecida a empresa.

Sobre a defini¢ao de ponto comercial, citam-se as ligdes de Fran Martins® e Rubens

~ 6 .
Requido’, respectivamente:

Colimando o exercicio das atividades profissionais, alguns empresarios tém necessidade de
um local adequado, no qual sejam expostas as suas mercadorias ¢ que lhes possibilite facil
contato com o publico. A esse local se chama de ponto comercial, também conhecido por casa
de comércio ou estabelecimento comercial.

(...) Depende do género de negodcio explorado a importdncia maior ou menor do ponto
comercial.

(...) A generalidade dependera do tipo de negdcio; grande importancia pode haver onde estara
situado o estabelecimento, trazendo vantagens para o empresario. Por tal linha de pensar,
assume valor patrimonial destacado pela localizagdo, fazendo com que, no acervo do
empresario, figure como um dos elementos mais valiosos. Muitas vezes a quantidade e a
qualidade das mercadorias expostas ficam superadas diante das vantagens oferecidas. Um bom
ponto da ao empresario a possibilidade de realizar maior numero de transagdes, e,
consequentemente, de auferir lucro acentuado.

(...) Entendemos por ponto o lugar do comércio, em determinado espaco, em uma cidade, por
exemplo, ou na beira de uma estrada, em que esta situado o estabelecimento comercial, e para
o qual se dirige a clientela. O ponto, portanto, surge ou da localizagdo da propriedade imovel
do empresario, acrescendo-lhe o valor, ou do contrato de locagdo do imdvel pertencente a
terceiro. Nesse caso, o ponto se destaca nitidamente da propriedade, pois pertence ao
empresario locatario, e constitui um bem incorporeo do estabelecimento (...).

Sobre o assunto, por fim, muito esclarecedores sdo os ensinamentos de Fabio Ulhoa
7
Coelho':

O ponto - também chamado de propriedade comercial' — ¢ o local em que o empresario se
estabelece. E um dos fatores decisivos para o sucesso do seu empreendimento. Por essa razao,
o interesse voltado a permanéncia do ponto € prestigiado pelo direito. Nao apenas porque a
mudanga do estabelecimento empresarial costuma trazer transtornos, despesas, suspensido da
atividade, perda de tempo, mas principalmente porque pode acarretar prejuizos ou redugdo do
faturamento em fungdo da nova localizagdo, o empresario tem interesse em manter o seu
negocio no local em que se encontra. Claro que, por vezes, a mudanga pode se revelar um fator

* ULHOA COELHO, Fabio. Op. cit.

J MARTINS, Fran. Curso de Direito Comercial. 35. ed. Forense, p. 352/353.

6 REQUIAO, Rubens. Curso de Direito Comercial. 30. ed. Sdo Paulo, Saraiva, p. 341.

7 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial: direito da empresa. 14 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. p.
104/105.
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de crescimento da atividade econdmica explorada, mas isto cabe ao empresario dimensionar.
Se ele considera mais util ao negdcio permanecer no local em que se encontra estabelecido,
este seu interesse ¢ legitimo e goza de tutela juridica. Proponho denominar-se direito de
ineréncia ao ponto o interesse, juridicamente protegido, do empresario relativo a permanéncia
de sua atividade no local onde se encontra estabelecido.

2.3. Necessidade de protecio juridica ao fundo empresarial

Muitos dos empreendedores que pretendem implantar um negocio ndo possuem
capital suficiente para fazé-lo, mediante a aquisicdo do imdvel necessario para o desempenho
de suas atividades (comerciais, industriais ou empresariais), motivo pelo qual acabam optando
por loca-lo.

No Brasil, como ¢ notoério, o inicio de uma atividade empresarial demanda
investimentos de grande monta, que, somados a enormes despesas tributarias e trabalhistas,
em inameras hipoteses torna inviavel a aquisicdo do imovel em que se pretende instalar o
estabelecimento empresarial.

Portanto, a locacdo imobilidria, sem duvida, ¢ fator que contribui significativamente
para o desenvolvimento das atividades economicas.

Dai porque, nos casos de loca¢des urbanas nao residenciais, de imdveis destinados a
comércios, industrias e sociedades civis com fins lucrativos, o legislador entendeu por bem
restringir o direito de propriedade do locador, conferindo ao locatario o direito a renovacao
compulsoria da locagdo, preenchidos determinados requisitos.

Se assim nao fosse, os empresarios ndo veriam protegido juridicamente os
investimentos realizados para a organizacdo da empresa, tampouco teriam estabilidade ou
seguranga juridica para o desempenho de suas atividades.

Ora, como ja aludido, o exercicio da atividade empresarial pelo inquilino agrega valor
ao imovel locado, o que passou a acarretar no abuso de direito por parte dos locadores que,
aproveitando-se da situa¢do, comumente exigiam quantias vultosas como condi¢cdo para a
renovagdo da locagdo — as denominadas luvas. E o inquilino acabava se sujeitando ao
pagamento das quantias exigidas, caso contrario perdia o seu ponto comercial.

Nesse contexto, surgiram as a¢des renovatorias, como um mecanismo de prote¢do ao
fundo de empresa.

E esta protecdo se revela mesmo imprescindivel, de forma a evitar prejuizos ao
desenvolvimento das atividades econdmicas e o enriquecimento injustificado dos

proprietarios dos imdveis, em patente prejuizo dos seus inquilinos.
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Como visto, o ponto empresarial ¢ de suma importancia ao desenvolvimento do
negocio, sendo um dos fatores responsaveis pelo seu sucesso ou insucesso. Por 6bvio, a
alteragdo do local de um estabelecimento pode trazer diversas implicagdes e prejuizos,
decorrentes da eventual desvalorizacdo do fundo empresarial, perda de clientela, etc.

Assim, além de evitar o abuso de direito e o enriquecimento injustificado do locador,
a agdo renovatoria, ao proteger o fundo de empresa, protege também os investimentos
realizados pelo inquilino para a instalacdo e desenvolvimento de suas atividades, bem como
lhe confere estabilidade e seguranca juridica para a continuidade e desenvolvimento de sua
atividade empresarial no local.

E plenamente justificado, em razdo dos apontamentos acima, o direito do locatério de
ineréncia ao ponto, direito este que podera ser exercido por meio do ajuizamento de acdo
renovatoria.

Acerca do tema, aduz Maria Helena Diniz®:

O fundo de comércio, representado pela clientela, tem sido considerado pela nossa
jurisprudéncia como uma universalidade juridica, pois, com a propositura da renovatoria, o
comerciante, desde que haja exploracdo da atividade empresarial, pretende renovar a locagao
para garantir a estabilidade no local por mais cinco anos. O fundo de comércio seria uma
propriedade imaterial, que ird entrechocar-se com a propriedade do prédio locado. Para Ripert,
o fundo de comércio ¢ uma propriedade incorporea, consistente no direito a clientela que ¢é
vinculado ao imovel pelos elementos destinados a sua exploragdo. Ha uma protecdo a clientela.
(...)

A norma procura a prote¢do do inquilino comerciante ou industrial, obstando a que o locador
tire proveito da valorizagdo do imdvel locado, oriunda de exercicio continuo de atividade
empresarial do locatario. E essa plus valia ao prédio do locador que leva 4 tutela juridica do
ponto de comércio, evitando o enriquecimento injusto do senhorio, protegendo o titular do
fundo de comércio, isto é, o inquilino-comerciante, dando-lhe estabilidade, levando em conta a
clientela angariada pelo seu trabalho. Se o locatario comerciante, que se esforcou no
estabelecimento instalado no prédio locado para organizar a clientela, pela probidade de sua
conduta, pelos seus bons produtos, ndo tivesse direito a renovatoria, destruir-se-ia o ponto que
criou. A seguranga da atividade empresarial dependera da continuidade da exploragao negocial
no mesmo local.

Também conforme forma de protecdo ao fundo de empresa, o artigo 43, I, da Lei do
Inquilinato, dispde que a exigéncia de “luvas” constitui contraven¢do penal, “punivel com
prisdo simples de cinco dias a seis meses ou multa de trés a doze meses do valor do Gltimo
aluguel atualizado, revertida em favor do locatario”.

Acerca da cobranca de luvas, vale mencionar que a Lei de Luvas a proibiu apenas
quando imposta como condi¢do para a renovacdo da locagdo, inexistindo proibicdo da sua

cobranga quando da celebrag@o do contrato inicial da locagao.

® DINIZ, Maria Helena. Op. cit. p. 207-208.
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Neste sentido, ¢ a jurisprudéncia: TJ/SP, apelacdo n. 992.08.065131-2, Relator
Desembargador Antdnio Benedito Ribeiro Pinto, j. 30-09-2010; TJ/MG, apelacdo n.
2.0000.00.516329-7/000, Relator Desembargador Alvimar Avila, j. 24-08-2005; STJ, Resp
406934/RJ, Relator Ministro Felix Fisher, j. 26/03/2002; STJ, Resp 1.003.581/RJ, Relator
Ministro Arnaldo Esteves Lima, j. 04.12.08.

Por fim, conforme serd estudado mais adiante, em determinas hipoteses legais o
direito de propriedade do locador podera prevalecer sobre o direito do locatario de ineréncia
ao ponto, mas a Lei do Inquilinato também conferiu tratamento a questdo, inclusive prevendo
0 pagamento de indenizagdo ao inquilino em algumas situag¢des, sendo tal indenizagdo mais

um mecanismo de prote¢ao ao fundo empresarial.

2.4. Abrangéncia e extensiao do fundo empresarial

O fundo de empresa, na concepgdo moderna, se estende aos diversos iméveis que
compdem um complexo empresarial.

Atualmente, a jurisprudéncia tem reconhecido que o conceito de estabelecimento
empresarial ¢ abrangente, englobando os prédios utilizados pelo empresario para o
desenvolvimento de suas atividades, decorrendo dai os denominados fundos empresariais
atipicos, como, por exemplo, os iméveis locados por uma empresa para o deposito de seus
produtos.

Ha julgados reconhecendo, por exemplo, que as empresas para transporte de
passageiros tém direito a acdo renovatoria, com relagdo aos imoveis locados e onde se
encontram instalados seus escritorios. O fundamento para tanto ¢ o de que, tais locais, em
conjunto com aqueles destinados a venda de passagens, formam seu complexo empresarial,
merecendo igualmente protecdo juridica. Neste sentido: TJ/SC, apelagdo civel n. 34.840,
Relator Desembargador Gaspar Rubik, j. 06-06-1991.

A jurisprudéncia reconhece, também, o cabimento da acdo renovatoria nos casos em
que o imovel locado € utilizado pelo empresario como depdsito. No tocante a este ponto, no
caso concreto avalia-se, sobretudo, se o depdsito é fundamental para as atividades
empresariais exercidas pelo locatario, pois em caso positivo entende-se que tal depdsito

representa uma extensao do fundo de empresa, sendo cabivel a agdo renovatoria.
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Neste sentido, leciona Sylvio Capanema’, ao opinar pelo cabimento da acdo
renovatoria, “desde que a prova produzida revele, extreme de duvidas, que o depodsito ¢é
indispensavel ao desenvolvimento da atividade comercial do locatario, exercida em outro
local, proximo ou distante”.

Referido doutrinador entende, sobre o tema, que na hipotese mencionada
anteriormente o depdsito seria um prolongamento natural e necessario do estabelecimento
empresarial, a ele se estendendo a protecdo ao fundo empresarial.

Ainda no que se relaciona as questdes acima, argumenta-se que, mesmo que oS
imoveis locados sejam destinados a abrigar os escritorios comerciais de uma empresa, nao se
praticando em tais locais atos de mercancia, mas sendo os mesmos utilizados para a
realizacdo das atividades que integram o fundo empresarial, cabivel sera a agdo renovatoria.
Isto porque, os escritorios comerciais ou depositos das empresas integram seu complexo
empresarial e, consequentemente, seu fundo de comércio. Além disso, o conceito de
estabelecimento empresarial ndo se restringe ao local de vendas ou ao local aberto ao
publico, mas sim a todos os imoveis que integram o complexo empresarial do negociante.
Neste sentido: TJ/SP, apelagdo n. 0104641-49.2008.8.26.0005, Desembargador Relator
Marcondes D’ Angelo, j. 30-01-2013 e TJ/SP, Al n. 638.258-00/5, j. 13-06-2000.

. . . . 10
No mesmo sentido, lecionam J. Nascimento Franco e Nisske Gondo :

"o deposito destinado a guarda do estoque da locataria notadamente quando as partes
convencionam submeter a locacdo ao regime da Lei de Luvas, dado que a questdo de se tratar
de deposito fechado ndo impede que a locagdo se integre no fundo de comércio da locataria,
principalmente quando sua localizagdo o torna conhecido da freguesia, o mesmo ocorrendo
com os prédios que, embora ndo contiguos ao estabelecimento principal, sdo utilizados nas
atividades que integram o fundo de comércio pois, segundo decidido pelo TACiv-SP na ap.
civ. n. 149.006, 'o fundo de comércio ndo se resume ao local ou ponto em que sdo realizadas
as vendas, mas se estende e se prolonga a todos os prédios que constituem o complexo
empresarial do negociante' (RITA 78/2531)".

Outro exemplo ¢ o reconhecimento, pela jurisprudéncia, do direito ao exercicio da
acdo renovatoria pelas operadoras de telefonia movel, com relagdo aos imdveis locados pelas
mesmas para a instalacdo de suas estagdes de telecomunicagdes, as quais sao as responsaveis

por prover a cobertura dos servigos nas regides em que instaladas e arredores.

® CAPANEMA DE SOUZA, Sylvio. A Lei do Inquilinato Comentada. 9 ed. Rio de Janeiro: Gen: Forense,

2014.

' NASCIMENTO FRANCO; GONDO, Nisske. Ac¢do renovatoria e acio revisional de aluguel. Sao
Paulo:Revista dos Tribunais, 1987.
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Em tais hipdteses, argumenta-se que a instalacdo das antenas em diversos pontos com
a finalidade de transmissdo de sinais ¢ primordial ao desenvolvimento das atividades
prestadas pelas operadoras de telefonia movel, por isso os locais em que instaladas tais
antenas seriam abrangidos pela protecao que a lei confere aos fundos empresariais.

Tal controvérsia ainda ndo foi pacificada pela jurisprudéncia.

Ha quem argumente que as estagcdes radio-base integram o fundo de comércio das
operadoras de telefonia celular, pois sdo elas que permitem a transmissdo de sinais e, de
acordo com o local em que sdo instaladas, ampliam a &rea de cobertura e permitem as
operadoras beneficiarem os seus clientes, tornando-as mais atrativas no mercado.

Dessa forma, a locagdo da area para a instalacdo de estagdes radio-base faria parte do
sobrevalor nascido da atividade organizacional do empresario. Neste sentido, diversos sio os
julgados proferidos pelo E. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo: apelagdao n. 0001263-
29.2009.8.26.0624, Desembargadora Relatora Rosa Maria de Andrade Nery, j. 17-03-2014;
apelacdo n. 0107002-36.2008.8.26.0006, Desembargador Relator Adilson de Araujo, j. 26-11-
2013; apelacdo n. 9078192-13.2008.8.26.0000, Desembargador Relator Francisco Thomaz, j.
02-02-2011.

Por outro lado, parte da jurisprudéncia entende que as operadoras ndo fazem jus a agdo
renovatoria, com relagcdo aos imdveis em que localizadas as suas estacdes, mormente porque a
mudanga de localizagdo ndo prejudica a manutencdo dos consumidores que utilizam os seus
servicos. Neste sentido, também sdo inumeros os julgados proferidos pelo E. Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo: apelacdo n. 0058632-18.2007.8.26.0602, Desembargador
Relator Gilberto Leme, j. 03-08-2015; apelagao n. 992.09.050026-0, j. 15-12-2-10; apelagao
n. 0010567-69.2009.8.26.0586, Desembargadora Relatora Marcia Tessitore, j. 10-04-2013.

Por fim, vale tecer alguns apontamentos no tocante aos profissionais liberais.

Acerca da questdo, prevalece o entendimento no sentido de que a agdo renovatdria ndo
se aplica as atividades exercidas pelos profissionais liberais individualmente. Assim, para que
facam jus a renovacdo compulsoria, € necessario que os profissionais liberais constituam uma
sociedade civil com fins lucrativos.

Ou seja, a ndo ser que se organizem sob a forma de sociedades civis, a protecdo do

~ ; o . . .. .11
fundo de empresa ndo alcangara os escritorios mantidos por profissionais liberais™ .

"' VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: contratos em espécie. 13. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013, p. 161.



17

3. LEGITIMIDADE

3.1. Legitimidade Ativa

Tem legitimidade para a propositura da agdo renovatoria, mediante o cumprimento dos
requisitos legalmente estabelecidos (que serdo estudados adiante), aquele que figura como
locatario nas locagdes nao residenciais, detentor do fundo de empresa existente no imoével
locado, ai incluidos os locatarios de imoéveis (i) destinados ao comércio, pessoa fisica ou
juridica e (i1) destinados as industrias e sociedades civis com fim lucrativo (artigo 51, caput ¢
§4°).

Nos termos do artigo 51, §1°, da Lei n. 8245/91, também sdo legitimos para o
ajuizamento da ag@o renovatdria o cessionario, o sucessor da locacdo e o sublocatario (de
parte do imovel ou do imodvel total), com a ressalva de que, no caso de sublocacdo total do
imével, somente o sublocatario tera legitimidade para a propositura. Isto porque, se o
locatario-sublocador sublocou totalmente o imoével, ndo tera o mesmo estabelecimento
comercial a proteger. Nesta hipotese, serd do sublocatario o fundo de comércio, ¢ ndao do
sublocador.

Segundo Alfredo Buzaid, se constituida entre locador e locatario a relagdo locaticia ¢
simples, ¢ se constituida entre locatdrio e novo inquilino, mediante sublocagdo, sera
multipla'®.

A cessdo e a sublocacdo, conforme determinacdo contida no artigo 13, da Lei do
Inquilinato, dependem de anuéncia prévia e escrita do locador. Se ndo for comprovada a
referida anuéncia, o cessionario e o sublocatario nao terao legitimidade para o ajuizamento da
acdo renovatoria.

Devidamente notificado, o locador tem o prazo de trinta dias para manifestar
formalmente a sua oposicdo a cessdo ou sublocagdo. Se dentro do prazo legalmente
estabelecido o locador ndo o fizer, presume-se o seu consentimento.

Nao se exige que a notificac@o seja enviada pela via judicial, bastando que seja por
meio idoneo, tal qual o envio de notificagdo extrajudicial via cartorio de titulos e documentos.

Ou seja, embora a Lei do Inquilinato exija a anuéncia prévia e escrita do locador para

eventual cessdo ou sublocagdo, € possivel afirmar que o locatario pode ceder ou sublocar o

12 BUZAID, Alfredo. Da ag¢ao renovatoria. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva,1981.



18

imével, mesmo sem o consentimento daquele, desde que o locatario tenha notificado o
locador por escrito, e ele ndo manifeste oposi¢ao no prazo de trinta dias.

No tocante a diferenca entre cessao e sublocacao, Maria Helena Diniz"® leciona que na
sublocagdo permanece a existir a relagdo original locador-locatario, sendo que este permanece
o responsavel pelo cumprimento das obrigagdes que contraiu junto ao locatario. O locatario
concede ao sublocatario o gozo parcial ou total da coisa locada, mediante um novo contrato
de locagdo.

Ja na cessdo, o cessionario assume a posi¢do contratual do cedente — todos os direitos
¢ obrigacdes do cedente transmitir-se-d0 para o cessionario, ou seja, a relacdo original
locador-locatario nao subsistird, dando lugar a uma nova relacdo, entre o locador e o
cessionario.

Em qualquer hipdtese, cessdo, sucessao ou sublocagdo, ¢ necessario que haja a
continuidade do estabelecimento empresarial. Se o cessiondrio ou sucessor vier a interromper
a atividade empresarial anteriormente exercida no estabelecimento, ndo obtendo o triénio
explorativo ininterrupto, ndo teré legitimidade ativa para ajuizar a acdo renovatoria'’.

Importante se faz a distingdo entre a cessdo do contrato de locagdo e a cessdao do fundo
de comércio e estabelecimento.

A cessdo do fundo de comércio por meio da compra e venda do estabelecimento
empresarial ¢ denominada trespasse. O objeto da venda é o complexo de bens corporeos e
incorpéreos, envolvidos com a exploragio de uma atividade empresarial .

Com a transferéncia do estabelecimento, o adquirente ficard sub-rogado nos contratos
estipulados para a exploracao do estabelecimento (artigo 1.148 do Codigo Civil), inclusive o
contrato de locagao, se locado o imovel for.

Para a hipdtese de cessdo do fundo de comércio, parte da doutrina entende ser
desnecessaria a anuéncia prévia e escrita do locador, sob a justificativa de que o
estabelecimento e fundo empresarial pertencem ao locatario, o qual ndo pode ser inibido de
dispor o que ¢ seu.

Como ensina Sylvio Capanernalé, “condicionar a cessao do estabelecimento a prévia e
expressa autorizacao do locador, traduziria insuportavel desrespeito ao direito de dispor, que é

uma das faculdades atribuidas ao dominio”.

" DINIZ, Maria Helena. Op. cit. p. 115 ¢ 118.

¥ NASCIMENTO FRANCO; GONDO, Nisske. Op. cit. p. 107.

S COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial: direito da empresa. 14 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010.
p. 118 e 11.

' CAPANEMA DE SOUZA, Sylvio. Op. cit. p. 85 ¢ 86.
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A jurisprudéncia também diverge sobre a questdo, ou seja, acerca da necessidade de
autorizacdo prévia do locador, para a hipdtese de cessao do fundo de comércio.

Entendendo pela necessidade de autorizagao prévia, a titulo de exemplo, vale citar os
seguintes julgados: STJ, REsp n. 1.202.077-MS, Relator Ministro VASCO DELLA
GIUSTINA, j. 10-03-2011; TJ/SP Apela¢ao n. 0052372-05.2008.8.26.0564, Desembargador
Relator Vanderci Alvares, j- 24-04-2013; TJ/SP, Apelacao n. 0116920-05.2010.8.26.0100,
Desembargador Relator Alfredo Attié j. 10-04-2013.

Para a corrente que exige o consentimento prévio, inexistindo tal consentimento,
entende-se que o cessionario nao tem legitimidade para o ajuizamento da acdo renovatoria.

No sentido de que a transferéncia do estabelecimento independe da anuéncia do
locador, pois a exigéncia de anuéncia constituiria absten¢do do direito do locatario de dispor
do fundo de comércio, inviabilizando a transferéncia do ponto comercial, cita-se como
exemplos: TJ/SP, Apelagdao n. 0003075-31.2000.8.26.0072, Desembargador Relator Gilberto
Leme, j. 29-01-2013 e TI/MS, Apelacao n. 2008.004640-2/0000-00, j. 23-02-2010.

Para a corrente doutrindria e jurisprudencial majoritarias, o requisito da concordancia
do locador ¢ uma vedacdo ao empresario-locatario de dispor livremente de seu proprio
patrimonio, conjugado no estabelecimento empresarial. Assim sendo, a cessao do negdcio nao
poderia ficar a mercé de autorizacdo do locador, mas a concordancia do mesmo somente
podera ser dispensada quando o imovel locado vier a ser utilizado para a exploragdo da
mesma atividade empresarial exercida pelo locatario, visto que, como se esta transferindo ao
cessionario o ponto empresarial e o estabelecimento como um todo, via de regra, cabera uma
destinagdo comum, ou seja, para exploracao de uma mesma atividade.

Finalmente, importante destacar que a teor da Sumula n. 411 do Supremo Tribunal
Federal, o locatario que esta autorizado a ceder a locacdo, podera também sublocar o imével.
A justificativa ¢ a de que na cessdo o cessionario fica sub-rogado em todos os direitos e
obrigagdes decorrentes do contrato de locagdo, ao passo que o locatario se desvincula da
locacdo (a relagdo passa a ser entre o cessionario e o locador), enquanto na sublocagao tal nao
ocorre, ja que o locatario permanece vinculado a locacdo, respondendo por todas as
obrigagdes assumidas perante o locador.

Assim, se o locatario estiver autorizado a ceder a locacdo, sendo que com a cessao ele
se desvinculara da locacdo, ndo haveria 6bice a sublocagdo, pois nesta ele permanece
vinculado a locagao.

Por fim, ainda no tocante a legitimidade ativa para as a¢des renovatdrias, se o locatario

fizer parte de uma sociedade, mediante autorizacao expressa constante no contrato de locagao,
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referida sociedade podera utilizar o imovel para a consecucdo de suas atividades empresariais.
E possivel, neste caso, que o fundo de empresa passe a pertencer a sociedade da qual o
locatario faz parte.

Para esta hipdtese, entdo, terdo legitimidade para a propositura de agdo renovatoria
tanto o locatario quanto a sociedade, independentemente daquele, nos termos do artigo 51,

§2°, da Lei do Inquilinato.

3.2. Legitimidade Passiva

No tocante a legitimidade passiva, caso a demanda seja proposta pelo sublocatario,
deverao figurar como réus, na condi¢ao de litisconsortes, tanto o sublocador quanto o locador
originario, salvo se o sublocador dispuser de prazo que lhe permita renovar a sublocagdo
(artigo 71, paragrafo tnico, da Lei n. 8.245/91).

Portanto, quem tem legitimidade para figurar no polo passivo das a¢des renovatorias €
o locador, e, em caso de sublocagdo, o locador e o sublocador, em litisconsorcio passivo,
observada a ressalva acima.

Vale anotar que nos termos do artigo 10 da Lei do Inquilinato, para o caso de
falecimento do locador a locagdo transmite-se aos herdeiros, os quais, portanto, também terdo
legitimidade passiva, se esta for a hipotese (morte do locador).

Até que haja a partilha dos bens, o espolio (representado pelo inventariante) substituird
o locador. Apds a partilha, o herdeiro a quem couber o imovel passara a figurar como locador.

Finalmente, vale consignar que havendo no contrato de locagdo mais de um locador ou
mais de um locatario, todos eles deverdo figurar no polo passivo ou no polo ativo,

respectivamente, da acdo renovatoria.



21

4. REGRAS E REQUISITOS PARA O AJUIZAMENTO E PROCESSAMENTO DAS
ACOES RENOVATORIAS

4.1. Disposicoes gerais

O artigo 58 da Lei do Inquilinato estabelece os procedimentos gerais das acdes de
despejo, consignacdo em pagamento, revisionais de aluguel e renovatdrias de locacdo, estas
objeto do presente estudo.

Tais procedimentos gerais sao os seguintes:

A) Processamento das a¢des durante as férias forenses.

Os prazos processuais ¢ materiais continuam fluindo durante o periodo do recesso

forense.

B) O foro competente para o conhecimento, processamento e julgamento das acdes serd o

foro do lugar da situacdo do imovel.

E permitido, contudo, que as partes incluam no contrato de locagdo foro de elei¢io
(aquele escolhido pelos contratantes e constante no contrato de locag@o), inexistindo qualquer
obice de que as partes estabelecam foro de elei¢do diverso do foro de situagc@o do imovel.

Se no contrato de locacao constar foro de eleicao diverso do foro do lugar da situagao
do imovel, e o inquilino ajuizar a agdo renovatoria no foro da situagdo do imovel, o juiz ndo
podera, de oficio, determinar a redistribuicdo da acdo para o foro eleito. Isto porque, trata-se
de incompeténcia relativa, cuja arguicdo deve ser realizada pelo réu, mediante a apresentagdo
de excecdo de incompeténcia.

Nos termos da Sumula n. 33 do Superior Tribunal de Justica, “A incompeténcia
relativa ndo pode ser declarada de oficio”.

Por outro lado, nas comarcas das capitais, onde haja divisdo entre os foros centrais e
os foros regionais, devera ser observada tal divisdo de competéncias para a propositura da

acdo renovatoria.
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Caso nao seja observada a divisdo de competéncias em questdo, o juiz de oficio devera
determinar a redistribuicdo, por se tratar de competéncia funcional e, assim, de natureza

absoluta'”.

O O valor da causa deve corresponder a doze meses do valor do aluguel.

Para tanto, devera ser considerado o valor do aluguel vigente na data da propositura da

acdo.

D) A citacdo, intimacdo ou notificacdo poderdo ser realizadas mediante correspondéncia

com aviso de recebimento.

Em se tratando de pessoa juridica ou firma individual, podera também ser realizada
por telex ou fac-simile. Caso necessario, podera ser realizada pelas demais formas previstas
no Cdédigo de Processo Civil.

Ja ha algum tempo, a regra geral tem sido a citagao postal (por meio de carta de
citacdo com aviso de recebimento), em razdo da determinacdo contida no artigo 222 do
Codigo de Processo Civil, com redag@o dada pela Lei n. 8.710/93.

Anteriormente, a citagdo, intimac¢do ou notificacdo postal, somente eram admitidas
para as acdes renovatdrias se constasse tal autorizagdo no contrato de locagdo, mas a partir da
edicdo da Lei n. 8.710/93 estabeleceu-se a citagdo postal como regra geral, para qualquer
Comarca do pais (com excecao de algumas hipoteses estipuladas no proprio artigo 222 do
Codigo de Processo Civil), motivo pelo qual tal modalidade de citagdo passou a prescindir de

autorizagao.

E) As apelacdes terdo efeito meramente devolutivo.

A sentenga que julga a ag@o renovatdria comporta execucdo provisoria no que diz
respeito a cobrancga de eventuais diferengas de aluguel. No que diz respeito a desocupacao do
imoével pelo inquilino, ha divergéncia doutrinaria e jurisprudencial, conforme sera abordado

em topico proprio, no tocante a possibilidade, ou ndo, de execugdo provisoria do julgado.

7 SLAIBI FILHO, Nagib; SA, Romar Navarro de. Op. cit. p. 363.
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F) O processamento das acdes renovatérias ¢ regulado pela Lei n°. 8.245/91, com

aplicacao subsidiaria do Civil e do Codigo de Processo Civil.

Se a Lei n. 8.245/91 for omissa no que tange a determinado assunto, ndo apenas o
Codigo Civil e Codigo de Processo Civil deverdo ser aplicados, mas sim toda a legislacdo que

ndo lhe seja contraria.
4.2. Disposicoes especificas

Sem o preenchimento de alguns requisitos, ndo se revela possivel o ajuizamento de
acdo renovatoria.

Tais requisitos foram expressamente previstos pela Lei do Inquilinato:

A) Contrato de locacdo celebrado por escrito (artigo 51, I, da Lei n. 8.245/91).

Em regra, ndo se exige a forma escrita para os contratos de locacdo, nao havendo 6bice
a celebragdo de contrato de locagdo verbal. Porém, para as hipoteses de contratos que nao
sejam escritos nao se revela possivel o ajuizamento de agdo renovatdria, ante a exigéncia

contida no artigo 51, I, da Lei n. 8.245/91.

B) Contrato de locagdo celebrado por prazo determinado (artigo 51, I, da Lei n. 8.245/91).

Com relag@o ao prazo de vigéncia dos contratos de locacdo, € possivel a sua vigéncia
por prazo indeterminado. Todavia, para esta hipotese a lei afastou a possibilidade de agao

renovatoria.

O) Prazo de vigéncia do contrato a renovar (artigo 51, I1, da Lei n. 8.245/91).

Para que o inquilino tenha direito ao ajuizamento de agdo renovatoria a Lei do
Inquilinato exige que o prazo minimo do contrato a renovar seja de cinco anos.

E possivel, também, para a hipétese de locagdes sucessivas com prazo inferior a cinco
anos cada, que o prazo dos contratos sejam somados para se alcangar o total de cinco anos,

mas, para tanto, ndo podera haver intervalo entre os contratos.
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Além disso, ¢ necessario que todos os contratos sejam escritos € por prazo
determinado, o que impede periodo de locacdo verbal entre dois contratos, ou que um dos
contratos tenha vigorado por prazo indeterminado, durante certo lapso temporal.

Acerca da questdo, dispde a Sumula n. 482 do Supremo Tribunal Federal que se o
locatario ndo for sucessor ou cessionario do que o procedeu na locagdo, ndo pode somar os
prazos concedidos ao locatario anterior, para pedir a renovagdo do contrato.

Ou seja, em se tratando de locatarios diversos, que ndo sejam cessionarios ou
sucessores do antigo inquilino, ndo sera possivel somar os prazos dos contratos anteriores
para o fim de se alcancar o total de cinco anos.

Portanto, da analise dos requisitos acima, extrai-se ser impossivel a renovacgao
compulsoria de contratos verbais, por tempo indeterminado, ou menor de cinco anos'®,
embora a jurisprudéncia admita pequeno interregno entre os dois contratos escritos, desde que
ndo haja interrupg¢ao significativa entre eles e desde que haja a continuidade da locagdo do
imovel e do exercicio da mesma atividade (REsp n. 9.112-PA, Relator Ministro ATHOS
CARNEIRO, j. 14-05-1991).

Sobre o assunto, Sylvio Capanema19 leciona que a referéncia que a Lei 8.245/91 faz a

“soma dos prazos ininterruptos” nao pode ser interpretada com rigor formal excessivo:

Se ndo houve solucdo de continuidade na ocupagdo do imovel, se o aluguel continuou sendo pago,
se a atividade comercial permaneceu a mesma, assim como as partes contratantes, os pequenos
intervalos entre os sucessivos contratos ndo poderdo inibir a agdo renovatdria, ainda mais quando
convencido o juiz de que o seu proposito era fraudar os objetivos da lei.

(..

Esse lapso temporal entre os contratos, capaz de afastar a renovatoria, deve ser aferido com cautela,
de acordo com o prudente arbitrio do juiz, em conjunto com outras circunstancias de fato, e
considerando-se, acima de tudo, a verdadeira inten¢do das partes.

D) Exploracdo do mesmo ramo empresarial (artigo 51, III, da Lei n. 8.245/91).

Exploragdo pelo locatario do mesmo ramo empresarial (espécie de atividade a que o
inquilino se dedica) pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, quando do ajuizamento da
acdo. Ou seja, O prazo minimo de trés anos devera completar-se até o ajuizamento da agao.

Justamente neste requisito ¢ que reside a protecdo ao fundo de empresa.

'8 BUZAID, Alfredo. Op. cit.
' CAPANEMA DE SOUZA, Sylvio. Op. cit. p. 213.
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Nao ha obice de que o locatario amplie suas atividades empresariais no local, desde
que mantenha a mesma atividade (ha trés anos, no minimo) e acrescente outras acessorias,
sem descaracterizar a primeira.

Isto porque, se houver a substituicdo da atividade empresarial anteriormente exercida
por outro ramo de comércio, antes de trés anos do ajuizamento da acdo, o requisito acima nao
restara preenchido, ja que a Lei do Inquilinato exige expressamente que 0 mesmo ramo esteja
sendo explorado pelo prazo minimo de trés anos.

E nem faria sentido que fosse diferente, ja que o objetivo da norma ¢ justamente a
protecao ao fundo de comércio, o qual, evidentemente, resta consolidado apenas apds certo
lapso temporal.

Acerca da questdo, entende-se que antes de trés anos nao € possivel presumir a
formagao de fundo de comércio e clientela, o que somente ocorre apds muito trabalho, tempo
e investimentos.

Quanto a exigéncia de que o prazo de trés anos seja ininterrupto, vale esclarecer que
curtos espagos de tempo para a realizacao de reforma, ou curtos espagos de tempo em que o
estabelecimento tenha permanecido fechado (por motivo de luto ou greve, por exemplo), nao
podem ser considerados como interrup¢ao da atividade exercida no local, de forma a obstar o

direito do locatario a a¢ao renovatoria.

E) Prazo para a propositura (artigo 51, §5°, da Lei n. 8.245/91).

’

E necessario que o inquilino observe o prazo legal para a propositura da acdo
renovatoria, sob pena de decair do direito ao seu exercicio. Nos termos do artigo 51, §5°, da
Lei n. 8.245/91, a acdo renovatdria somente podera ser proposta no interregno de um ano, no
maximo, ou até seis meses, no minimo, antes do término do periodo de vigéncia do contrato
que se pretende renovar.

Trata-se, portanto, de prazo decadencial, insuscetivel de prorrogacdo, interrupg¢ao ou
suspensdo. Assim, se o ultimo dia para a propositura da acdo cair em dia em que nao haja
expediente forense, o prazo ndo sera prorrogado para o primeiro dia util seguinte, devendo o
locatario distribuir a agdo na véspera.

Em razdo do prazo decadencial para o ajuizamento das renovatoérias, € possivel que no
curso de uma acdo seja necessaria a propositura de nova agdo renovatoria. Por exemplo, se
proposta uma ac¢do renovatdria objetivando a renovagdo da locacdo de 01.07.2015 a

01.07.2020, ¢ possivel que até 01.01.2020 tal acao ainda esteja em curso.
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Se ao final, a a¢do for julgada procedente, o contrato terd sido renovado até
01.07.2020 (segundo periodo de vigéncia contratual). Ao final de tal segundo periodo, o
locatario pode pretender nova renovacao, mas para tanto ele deverd ajuizar a competente acado
renovatoria no prazo determinado em lei, qual seja, entre um ano e seis meses antes do
término do periodo de vigéncia do contrato que se pretende renovar: no exemplo citado,
portanto, entre 01.07.2019 ¢ 01.01.2020, quando ainda em curso a acio renovatoria anterior.

Dessa forma, no exemplo citado, o locatario devera ajuizar a nova acdo renovatoria
enquanto em curso a acdo anterior, considerando que no limite do prazo para a propositura da
nova agao a renovatoria anterior ainda estava em tramite.

A nova demanda devera ser proposta perante o Juizo da causa anterior, pois havera
conexao entre as demandas, em razdo da identidade da causa de pedir (artigo 103 do Codigo
de Processo Civil). Além disso, alguns atos processuais da demanda anterior poderdo ser
aproveitados.

Também no tocante ao prazo decadencial, vale asseverar o entendimento de que basta
0 ajuizamento da acdo renovatéria dentro do prazo previsto pelo artigo 51, §5° da Lei n.
8.245/91, para obstar a decadéncia, ndo se exigindo a citacdo do réu dentro daquele mesmo
prazo.

Anteriormente tal questdo era bastante controvertida, mas depois se firmou o
entendimento neste sentido, sobretudo em razdo da disposi¢do contida no artigo 219, §2°, do
Codigo de Processo Civil, que dispde que a parte ndo pode ser prejudicada pela demora
imputavel exclusivamente ao servigo judicidrio.

Inclusive, o Superior Tribunal de Justica editou a Simula n. 106 versando sobre a
questﬁozo.

Cabe a parte, no entanto, adotar todas as providéncias que lhe competem a fim de que
o réu possa ser citado em prazo razoavel.

Em razdo do prazo decadencial para a propositura de agdo renovatoria, em diversos
casos o locatario se v€ obrigado ao ajuizamento da demanda, enquanto estd em tratativas
amigaveis com o locador justamente para a renovacao da locacdo.

Isto porque, até que as negociacdes sejam efetivamente concluidas, o contrato de
locag@o ndo restara renovado. E se até seis meses antes do término de vigéncia contratual as

partes permanecem negociando a renovagdo, ao inquilino que pretende renovar o contrato nao

2 , ~ ;s . ~ . .
% Stimula 106. Proposta a agdo no prazo fixado para o seu exercicio, a demora na citagdo, por motivos inerentes
ao mecanismo da justica, ndo justifica o acolhimento de prescri¢ao ou decadéncia.
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resta alternativa que ndo a propositura da ag¢do renovatoria, pois se ndo o fizer e, ap6s, nao

chegar a um consenso com o locador, tera decaido do seu direito.

F) Cumprimento das obrigacdes e quitagdo dos impostos e taxas (artigo 71, II e III, da

Lei 8.245/91).

Cumprimento de todas as obrigagdes contratuais e¢ legais, quitagdo de todos os
impostos e taxas a cargo do locatario e respectiva prova do cumprimento. Se o locatdrio
cometeu alguma infracdo legal ou contratual, podera o locador arguir o descumprimento de tal
requisito.

Conforme leciona Silvio Rodrigues “quando o inquilino ¢ impontual, seria injusto
impo-lo ao locador, que ndo ¢ obrigado a aceitar os incdmodos derivados da
impontualidade™'.

A jurisprudéncia reconhece que a ndo contratacdo de seguro contra incéndio deve ser
considerada falta grave (STJ, Resp 622239/SP, Relator Ministro FRANCISCO FALCAO, j.
10-03-1998).

Se a infragdo cometida for considerada leve, como por exemplo, a existéncia de
poucos atrasos em extenso periodo de locagdo, a renovagdo compulsoria podera ser acolhida.
Neste sentido: apelagdo n. 545521-00/2, TJ/SP, j. 05-04-1999; Al n. 517.246, TJ/SP, j. 26-
011998.

Caberd ao juiz, no caso concreto, avaliar a gravidade e o peso da falta cometida; a sua
repercussdo; a existéncia de prejuizos ao locador decorrentes de tal falta; os interesses
relacionados a demanda, sobretudo o fundo de comércio existente; o comportamento das
partes desde o inicio da relacdo locaticia; at¢é mesmo a existéncia de ma-fé por alguma das
partes, enfim, todas as circunstancias envolvidas, a fim de obstar, ou ndo, a renovagao
compulsoria.

Importante destacar, acerca do tema, a teoria do adimplemento substancial, a qual
encontra respaldo nos principios da boa fé objetiva e fun¢do social dos contratos. Segundo a
referida teoria, devem ser analisadas as obrigagdes pactuadas e se elas foram cumpridas em
seus pontos relevantes. Detectado eventual descumprimento, impde-se analisar o seu grau e as

circunstancias faticas envolvidas, e ndo o inadimplemento por si so.

> RODRIGUES, Silvio. Da locagio predial. So Paulo: Saraiva, 1979. p. 127.
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Q) Proposta para a renovagdo da locacdo (artigo 71, IV, da Lei 8.245/91).

Indicagao clara e precisa das condigdes oferecidas para a renovacao da locagao.

H) Indicagao de fiador (artigo 71, V, da Lei 8.245/91).

Para a hipotese de existéncia de fiador no contrato originario (contrato renovando), é
necessario constar na peti¢ao inicial da acdo renovatdria a indicagdo do fiador. Se o fiador
indicado na peticao inicial ndo for o mesmo fiador do contrato originario, se faz necessaria a
sua qualificacdo completa, com a indicagdo do nome, endereco, CPF ou CNPJ. Tratando-se de
pessoa natural, se faz necessaria também a indicag¢do da nacionalidade, estado civil, profissdo

e RG do fiador.

D Prova da idoneidade financeira do fiador (artigo 71, V, da Lei 8.245/91).

A idoneidade financeira do fiador nada mais ¢ do que a existéncia de patrimdnio
financeiro pelo mesmo, suficiente para desempenhar a obrigacdo (artigo 825 do Codigo
Civil).

Em qualquer das hipoteses mencionadas no item acima (manuten¢do do fiador
anterior ou substituicdo do mesmo), cumpre ao autor locatario comprovar a atual idoneidade
financeira do fiador indicado. Isto porque, mesmo para a hipotese de manutencao do fiador
anterior, em razdo de lapso temporal transcorrido, diversas situagdes podem ter ocorrido
capazes de descaracterizar a idoneidade financeira do mesmo.

E possivel que o locador, de forma justificada, impugne o fiador, hipotese na qual o

locador podera optar por uma caugdo real, se a impugnacao for acolhida.

J) Prova de que o fiador aceita os encargos da fianca (artigo 71, VI, da Lei 8.245/91).

Em qualquer hipotese de existéncia do fiador no contrato a renovar (manutengdo do
fiador anterior ou substitui¢do do mesmo), cumpre ao autor locatario comprovar também que
o fiador indicado na peti¢do inicial aceita os encargos da fianga. Em se tratando de fiador

casado, a autorizag¢@o do conjuge € necessaria.
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Tal prova pode ser realizada mediante a apresentacdo de uma declaracdo de aceitacdo

da indicagao pelo fiador e, se casado for, também de seu conjuge.

K) Prova de ser o autor cessionario ou sucessor do locatario (artigo 71, VII, da Lei

8.245/91).

Para a hipotese do autor da acdo renovatdria ndo figurar como locatario no contrato a
renovar, ele deve comprovar que € cessiondrio ou sucessor daquele, em virtude de titulo
oponivel ao proprietario.

Nas locagdes ndo residenciais, as quais sdo objeto das agdes renovatdrias, para a
hipotese de sucessdo causa mortis sdo considerados sucessores do locatario o espolio e seu
sucessor no negocio (artigo 11, 11, da Lei n. 8.245/91).

Finalmente, no tocante a cessdo, vale frisar novamente que nos termos do artigo 13 da
Lei do Inquilinato a cessao da locagdo depende do consentimento do locador. Caso o inquilino
promova a cessdo da locagao sem o devido consentimento do locador, cometerd infragao
contratual. Se a cess@o nao for considerada valida, tal fato podera acarretar na caréncia do
direito de acdo renovatoria pelo cessionario, pois ndo restara configurada a sua legitimidade

ativa.

4.3. Auséncia dos requisitos — consequéncias processuais

A auséncia de um ou alguns dos requisitos acima descritos importa em diversas
consequéncias processuais. Vejamos.

Compete ao autor instruir a peticdo inicial com todos os requisitos elencados pelo
artigo 71 da Lei n. 8.245/91.

Porém, constatando a falta de algum documento, ndo devera o magistrado indeferir de
plano a peticdo inicial, mas sim conceder ao autor o prazo de 10 dias para emenda-la, nos
termos do artigo 284 do Cddigo de Processo Civil.

r

O contrato de locacdo ¢ documento essencial para o processamento da agdo
renovatoria, pois a existéncia do contrato escrito € o primeiro dos requisitos legalmente
exigidos. Além disso, ¢ por meio da analise do contrato de locagdo que se revela possivel
aferir a legitimidade ativa e passiva, se a vigéncia da locagdo ¢ por prazo determinado, se

realmente se trata de locagdo ndo residencial para fins comerciais, amparada pela agao
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renovatodria, se a locagdo esta vigente pelo periodo minimo e ininterrupto de cinco anos, bem
como se foi observado o prazo legal para a propositura da agdo renovatoria.

Dessa forma, se o autor ndo colacionar aos autos o contrato de locacao, mesmo depois
de intimado para emendar a petigao inicial, o juiz devera indeferir a peti¢ao inicial, nos termos
do artigo 295, VI, do Cddigo de Processo Civil, com a extingdo do processo, sem resolugdo
do mérito, conforme artigo 267, I, do mesmo diploma.

Por outro lado, se o autor trouxer aos autos os respectivos instrumentos contratuais,
mas da analise de tais documentos se verificar que as exigéncias contidas no artigo 51, I, e II
da Lei do Inquilinato, ndo foram atendidas, seja em razdo da vigéncia do contrato por prazo
indeterminado, ou vigéncia do contrato por um periodo menor que cinco anos, o autor
inquilino sera carecedor do direito a propositura de agdo renovatéria, o que também acarretara
na extincdo da demanda, sem julgamento do mérito.

Da mesma forma, se o autor ndo comprovar que exerce 0 mesmo ramo empresarial
pelo prazo minimo e ininterrupto de 3 (trés) anos, serd o mesmo carecedor do direito de agao.

No tocante ao prazo, se a acdo renovatoria for proposta a destempo, o juiz devera
pronunciar a decadéncia, com a extingdo do processo, desta feita com julgamento do meérito,
nos termos do artigo 269, IV, do Codigo de Processo Civil.

Tendo o locatario decaido do direito a agdo renovatoria, ndo sera cabivel acdo
pretendendo o recebimento de indenizagao pela perda do fundo de comércio.

Por sua vez, com relagdo a legitimidade, se o autor ndo figurar como locatario (ou
sublocatario) no contrato de locagao, devera o mesmo provar ser 0 cessionario ou sucessor.
Caso assim ndo proceda, serd também carecedor do direito de acdo, por ilegitimidade ativa,
com a exting@o do processo, sem resolugdo do mérito, conforme artigo 267, VI, do Coédigo de
Processo Civil.

Como visto, o artigo 71, IV e V da Lei do Inquilinato, exige também que o autor
indique na peti¢do inicial a proposta clara e precisa para a renovagdo da locagdo, além da
indicacdo de fiador (quando houver no contrato a renovar). Quanto a tais requisitos,
verificando a sua auséncia o magistrado devera intimar o autor para a emenda da peticdo
inicial no prazo de dez dias.

Se o autor deixar de atender tal comando, a peticdo inicial sera indeferida e a acdo
renovatoria extinta, sem resolugdo do mérito, (artigos 295, VI, e 267, I, do Cddigo de
Processo Civil).

Por outro lado, quanto a prova (i) do exato cumprimento do contrato de locacdo e

quitag@o dos impostos e taxas que lhe competiam, (ii) da aceitacdo do encargo da fianga pelo
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fiador e (iii) idoneidade financeira do locador, podera o processo prosseguir, mesmo diante da
auséncia de tais documentos. Ou seja, a sua auséncia ndo importard no indeferimento da
peti¢ao inicial.

E assim se afirma porque caberd ao réu, na contestacdo, apontar os eventuais
documentos que nao tenham sido juntados pelo autor. Nesta hipotese, o autor sera intimado
para juntar os documentos faltantes, conforme previsdo do artigo 327 do Codigo de Processo
Civil.

Além disso, o autor podera produzir prova documental, colacionando aos autos os
documentos que entenda essenciais ao deslinde da acao.

E se mesmo depois de todas as oportunidades o autor ainda assim deixar de provar o
exato cumprimento do contrato de locacdo e quitagdo dos impostos e taxas que lhe
competiam, a aceitacdo do encargo da fianca pelo fiador ou a idoneidade financeira do
locador, a agdo renovatoria podera entdo ser extinta, se o réu apontar as eventuais
irregularidades, ou se o juiz as reconhecer de oficio, desde que tenha elementos para tanto.

Mais adiante, serdo também abordadas as circunstancias que acarretam na procedéncia

ou improcedéncia da acdo renovatoria.
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5. RESPOSTA DO REU

O artigo 72 da Lei n. 8.245/91 enumera quais sdo as possiveis matérias de defesa do

réu nas agoes renovatorias:

A) Nao preencher o autor os requisitos legalmente estabelecidos.

Se o réu entende que o autor ndo preenche os requisitos para a propositura de acdo
renovatoria, podera arguir a caréncia da acdo, como matéria preliminar da contestagdo. Podera
o réu apontar, por exemplo, a inexisténcia de contrato escrito; a vigéncia do contrato por
prazo indeterminado; a vigéncia do contrato por prazo determinado, mas inferior a cinco anos;

que o locatario nao exerce atividade empresarial no local, ou o faz ha menos de trés anos.

B) Nao atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do imével na época da

renovacdo, excluida a valorizacdo trazida por aquele ao ponto ou lugar.

Se o locador ndo concorda com a proposta apresentada pelo locatario em sua peticao
inicial, é necessario que ele apresente em sua contestacdo a contraproposta, indicando o valor
do aluguel que ele entende compativel, de acordo com as condi¢des do imovel e a realidade
do mercado imobiliario.

O autor podera aceitar a contraproposta, a qual, nesta hipdtese sera homologada por
sentenca, ou rejeita-la, com o consequente prosseguimento da acdo, para a afericdo do justo

valor do aluguel.

O) Ter proposta de terceiro para a locagdo, em condigdes melhores (exce¢do de melhor

proposta).

Se o locador alegar em sua contestacdo que tem proposta de terceiro para a locacdo,
em condi¢des melhores do que as condigdes ofertadas pelo locatario, ¢ imprescindivel que ele
traga aos autos a prova documental da referida proposta, sendo exigido pela Lei de Locagdes
que tal proposta de terceiro esteja subscrita por este e por duas testemunhas. Além disso, a
proposta devera conter a clara indicagdo do ramo a ser explorado pelo terceiro, que devera
obrigatoriamente ser diverso do ramo explorado pelo locatario, evitando-se, assim, que 0 novo

inquilino possa beneficiar-se da clientela formada pelo antigo inquilino.
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E permitido ao locatario, em réplica, aceitar as condi¢cdes que haviam sido propostas
pelo terceiro, para obter a renovacdo da locagdo. Ou seja, nas mesmas condi¢des, o autor

locatario tem preferéncia sobre o terceiro, para que possa renovar a locacao.

D) Nao estar obrigado a renovar a locacao (incisos I e II do art. 52).

Conforme serd visto adiante, em algumas hipodteses especificas o locador podera
invocar o seu direito de retomada, ndo estando obrigado a renovacao do contrato de locagao.

A acdo renovatoria tem carater daplice, ou seja, a contestacdo podera conter um
pedido reconvencional. O exemplo mais comum ¢ o pedido de retomada do imovel pelo
locador, que sera estudado a seguir — de um lado, ha a pretensdo do locatario de exercer o seu
direito a renovagdo compulsoria, enquanto do outro ha a pretensdo do locador de exercer o
seu direito de retomada, em determinadas hipoteses legais.

Em razao do carater diplice da agdo renovatoria, € possivel que na contestacdo, além
de impugnar o mérito da demanda, e/ou, preliminarmente, arguir a caréncia da agdo, o réu
formule pedido de despejo, para a hipotese de extingdo ou decretacdo de improcedéncia da
acao.

Ou seja, ¢ possivel que nos autos da acdo renovatoria o locador formule pedido de
retomada do imével ou despejo, sem a necessidade de reconvengao.

Entretanto, se por equivoco o réu apresentar reconvengao, o magistrado pode recebé-la
como peca de contestagdo, em respeito ao principio da instrumentalidade das formas e

principio da fungibilidade.

E) Possibilidade do locador pleitear a fixagao de aluguéis provisorios.

Além da mera impugnagdo a pretensdo do autor de renovacdo da locacgdo, pode o réu
pleitear na contestacdo a fixacao de aluguéis provisodrios (artigo 72, §4°).

Assim como nas agdes revisionais de aluguel, ndo basta o simples pedido para a
fixacdo de aluguéis provisorios, sendo necessario que o réu traga aos autos elementos habeis e
dados idoneos, que corroborem com o valor pretendido. Ademais, o aluguel provisério nao
podera exceder a 80% do valor do pedido, e incidird a partir do primeiro més de vigéncia do

contrato a ser renovado.
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5.1. Necessidade de pericia

A locacdo de um imoével engloba diversos elementos, dentre eles o pagamento de uma
remuneracdo pelo locatario ao locador (o denominado aluguel), em razao do uso e gozo do
imovel locado.

Quando da celebracdo do contrato de locacao, o valor do aluguel sera estabelecido de
acordo com a vontade das partes.

No curso das agdes renovatdrias ¢ comum a existéncia de divergéncia entre as partes
quanto ao valor do aluguel, o que enseja a necessidade de realizagdo de prova pericial para a
afericdo do justo e real valor locaticio, de acordo com as caracteristicas do imovel locado e a
realidade do mercado imobiliario.

Além disso, € provavel que no curso da acdo o prazo do contrato a renovar tenha se
encerrado. Dai porque, mesmo para a hipotese de improcedéncia da acdo, podera o juiz se
valer da pericia realizada para fixar o valor atualizado do aluguel, valor este que sera devido a
partir do término do periodo de vigéncia do contrato renovando, até a efetiva desocupacao do
imovel pelo inquilino.

Além disso, a realizacdo de prova pericial sera também necessaria para a apuracao das
perdas e danos sofridos pelo locatario, além de lucros cessantes, em razdo da perda ou
depreciacdo do seu fundo de comércio, se o locador, no prazo de trés meses, ndo der ao
imovel a destinacdo alegada ou ndo iniciar as obras que declarou pretender realizar.

Goulart de Oliveira® aduz que todos os meios legais de prova serdao admitidos na acdo
renovatoria, mas sempre deverd haver o arbitramento no curso da agao (artigo 421 do Codigo
de Processo Civil), de forma a fixar o novo valor do aluguel e o montante da indenizagao

pleiteada pelo inquilino, com justi¢a e com base no laudo pericial.
5.2. Direito de retomada
5.2.1. Regras gerais
Conforme estudado nos topicos anteriores, cumpridos todos os requisitos legais e

verificada a existéncia de fundo de empresa no imovel locado, o locatario tem direito a

renovacdo compulsoria do contrato de locag@o.

2 OLIVEIRA, Goulart de. Renovacio de Contrato. 1941. v. 2. p. 163.
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Porém, mesmo preenchendo todos os requisitos, podera ndo ter renovado o contrato de
locagdo, em razdo do direito de retomada do locador, o que culminara na improcedéncia da
acdo renovatoria, com o acolhimento do pedido de retomada formulado pelo locador.

O direito de retomada somente podera ser exercido pelo locador nas hipodteses
previstas na Lei do Inquilinato: artigo 9°, IV; artigo 52, [ e Il e artigo 72, III.

Assim, o locador podera pleitear a retomada do imovel locado, evitando a renovagao

compulsoéria do contrato de locagdo, se:

A) Tiver que realizar reparos urgentes determinados pelo Poder Publico, que ndo possam

ser normalmente executados com a permanéncia do locatario no imoével ou, podendo, ele se

recuse a consenti-las.

B) Tiver que realizar no imodvel locado obras determinadas pelo Poder Publico, e que

importem na transformacdo radical do referido imédvel.

Para esta hipotese, o locador devera trazer na contestagdo prova da determinagdo do

Poder Publico.

O] Tiver que realizar no imovel locado modificacdes que aumentem o valor do negdcio

ou da propriedade (retomada para construcdo mais util).

Nesta hipotese, conforme Sumula 374 do Supremo Tribunal Federal, ndo se exige que
a obra tenha sido determinada pelo Poder Pubico.

Sera necessario, por outro lado, que o locador especifique e demonstre as obras que
pretende realizar. Nos termos do artigo 72, §3°, a contestagdo devera trazer “relatdrio
pormenorizado das obras a serem realizadas e da estimativa de valorizacdo que sofrerd o
imovel, assinado por engenheiro devidamente habilitado”.

Por fim, vale destacar que na hipotese de retomada para construcdo mais util, o
locatario tera direito a indenizacdo para as despesas de mudanca, conforme dispdem as

Stimulas n. 181 e 444, do Supremo Tribunal Federal.
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D) Tiver proposta de terceiro para a renovagao da locagdo, em condi¢cdes melhores do que

a proposta ofertada pelo locatario.

Como ja aludido, a existéncia da proposta em questdo devera ser documentalmente
comprovada, sendo permitido ao locatario ofertar a mesma proposta, hipotese na qual ele tera

preferéncia para renovacao da locagao.

E) Pretender utilizar o imével ele proprio.

Trata-se da chamada retomada para uso proprio. E permitido ao locador opor-se a
renovagao pretendida pelo inquilino, alegando a necessidade de uso proprio.

O pedido de retomada ¢ presumidamente sincero, mas tal presuncdo de sinceridade
ndo ¢ absoluta, nem afasta a possiblidade do juiz julgar a causa conforme o seu livre
convencimento. Mesmo porque, dependendo das circunstancias faticas do caso concreto e dos
indicios existentes, o pedido de retomada pode ser tido como manifestamente insincero, o que

autoriza a sua rejeicao.

F) Pretender utilizar o0 imdvel para a transferéncia de fundo de comércio.

O locador pode pleitear a retomada do imoével para a transferéncia de fundo de
empresa desde que (i) tal fundo exista ha mais de um ano e (ii) seja o locador (ou seu conjuge,
companheiro, ascendente ou descendente), detentor da maioria do capital.

Para esta hipotese, o imovel nao podera ser destinado para a realizacdo de atividades
do mesmo ramo do locatario, salvo se a locagdo também envolvia o fundo de comércio, com
as instalacdes e pertences.

Evita-se, dessa forma, a concorréncia desleal.

Silvio de Salvo Venosa leciona que a analise do ramo de comércio, para aferir-se se se
trata, ou nao, do mesmo ramo do inquilino, deve ser realizada caso a caso, sendo que ramos
afins também podem ser proibidos. Além disso, ¢ necessario que na contestagdo o locador

o i 23
comprove de plano a diversidade de ramos de comércio.

23 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada — Doutrina e Pratica. Sdo Paulo: Atlas, 2010, p.
240.
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A excecdo acima, que veda o pedido de retomada do imovel para o mesmo ramo de
negocio, ndo sera aplicada se o imovel possuir instalagdes especificas aquela determinada
atividade, como cinemas e postos de gasolina, por exemplo.

Neste sentido, ¢ o entendimento da jurisprudéncia, a teor da Sumula n. 481 do
Supremo Tribunal Federal, que dispde que “se a locacdo compreende, além do imovel, fundo
de comércio, com instalagdes e pertences, como no caso de teatros, cinemas e hotéis, nao se
aplicam ao retomante as restrigoes do artigo 8°, “e”, paragrafo unico, do Decreto 24.150, de
20/4/1934”.

Podemos citar como exemplos: (i) acordao proferido pelo Superior Tribunal de
Justiga, nos autos do Resp 94605, Relator Ministro Flaquer Scartezzini, j. 04-11-1997, no qual
foi permitida a retomada do imovel no qual funcionava um posto de gasolina, para que o
locador exercesse a mesma atividade no local, considerando que as instalagdes existentes
naquele imovel eram destinadas justamente para o exercicio de tal atividade e (ii) acérdao
proferido pelo E. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, nos autos da apelagdo n.
0029952-56.2008.8.26.0224, Relator Desembargador Rocha de Souza, j. 11-04-2013, que
autorizou a retomada de imovel utilizado como motel, para que o locador exercesse no local a
mesma atividade, também sob a justificativa de que as instala¢des existentes no imével eram
especificas para aquela atividade.

Por fim, ainda no tocante ao direito de retomada para a transferéncia de fundo de
comeércio pelo locador, conforme a Sumula n. 486 do Supremo Tribunal Federal, “admite-se a
retomada para sociedade da qual o locador, ou seu conjuge, seja socio, com participagao

predominante no capital social”.

5.2.2. Especificidades

Para locagdes relacionadas a algumas atividades especificas, a Lei n. 8.245/91
estabeleceu um regramento diferente no que pertine ao direito do locador recusar a renovacao
do contrato invocando o seu direito de retomada.

Como forma de proteger o interesse social decorrentes de algumas atividades,
sobrepondo-se ao interesse particular do locador, o artigo 53 da Lei do Inquilinato estabeleceu
que, em se tratando de locagdes de imoéveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias
oficiais, asilos, estabelecimentos de saude e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder
Publico e entidades religiosas devidamente registradas, de forma a evitar a renovagdo

compulsodria o locador podera pleitear a retomada somente nas seguintes hipoteses:
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- para a realizag@o de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo
possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imoével ou,

podendo, ele se recuse a permiti-las;

- para o fim de demolir o imovel ou realizacdo de edificagdo ou reformas que resultem

em aumento de, no minimo, 50% da area util do imovel.

Por outro lado, no tocante as locagdes de lojas e espagos em Shopping Centers, a Lei
do Inquilinato ndo confere ao empreendedor locador o direito de retomada para uso proprio,
pois, evidentemente, tal destinacdo nao seria possivel naquele local, tampouco confere ao
locador o direito de retomada para transferéncia de seu fundo de comércio (ou transferéncia
do fundo de comércio do seu conjuge, companheiro, ascendente ou descendente), conforme
ressalva contida no artigo 52, §2.

As demais hipoteses gerais previstas na Lei 8.245/91, contudo, incidem nas locagdes
de lojas e espagos em Shopping Centers, o que significa dizer que o locador podera recusar a

renovacao do contrato, invocando o seu direito de retomada, se:

- tiver proposta de terceiro para a renovacdo da locagdo, em condi¢des melhores do
que a proposta ofertada pelo locatario, desde que cumpridas as exigéncias legais para a

hipdtese em questio;

- tiver que realizar reparos urgentes determinados pelo Poder Publico, que ndo possam
ser normalmente executados com a permanéncia do locatario no imével ou, podendo,

ele se recuse a consenti-las (artigo 9°, IV);

- tiver que realizar no imével locado obras determinadas pelo Poder Publico, e que

importem na transformacao radical do referido imodvel (artigo 52, I);

- tiver que realizar no imovel locado modificagdes que aumentem o valor do negocio

ou da propriedade (artigo 52, I).
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5.2.3. Consideracoes finais sobre o direito de retomada

Processualmente, o locador podera pedir a retomada do imodvel por meio de agdo
autdbnoma, distribuida por dependéncia a acdo renovatdria, ou de forma incidental,
formulando tal pedido na propria contestagdo (artigo 72, IV, da Lei n. 8.245/91).

E comum que, por equivoco, seja apresentado pedido reconvencional de retomada do
imovel pelo locador, o que ndo se afigura adequado. No entanto, como ja mencionado, em
observancia ao principio da instrumentalidade das formas e principio da fungibilidade,
insculpidos nos artigos 244 e 250 do Codigo de Processo Civil, deve o juiz conhecer a
reconvencao.

Ainda no tocante ao direito de retomada, a Stimula n. 485 do Supremo Tribunal
Federal dispde que o pedido de retomada pelo locador é presumidamente sincero, mas tal
presuncao de sinceridade ¢ relativa e, como tal, pode ser ilidida pelo locatario — o dnus da
prova, portanto, cabe ao inquilino,

De qualquer forma, objetivando coibir o abuso do direito de retomada pelo locador, a
Lei n. 8.245/91 prevé alguns mecanismos (artigo 52, §3°), tais como (i) a fixacdo do prazo de
tr€s meses, a contar da entrega do imdvel, para que o locador dé a ele a destinag@o alegada;
(i1) a fixagdo do prazo de trés meses, a contar da entrega do imovel, para que o locador inicie
as obras determinadas pelo Poder Publico ou as obras que afirmou pretender realizar e (iii) o
pagamento de indenizacgdo pelo locador ao inquilino, para ressarcimento dos prejuizos por
este suportados e lucros cessantes decorrentes da mudanca, perda do lugar e eventual
desvaloriza¢ao do fundo de empresa, se a renovagdo ndo ocorrer em razao de proposta de
terceiro, em melhores condigdes, ou caso o prazo de trés meses legalmente estabelecido ndo
seja cumprido.

Além disso, também como forma de coibir e reprimir o abuso do direito de retomada,
o artigo 44, 111, da Lei 8.245/91, tipifica o crime de agdo publica, punivel com detencdo de
trés meses a um ano, a conduta do locador que ndo inicia as obras determinadas pelo Poder
Publico ou as obras que ele declarou pretender realizar, no prazo de 60 (sessenta) dias
contados da entrega do imovel.

Finalmente, destaca-se a possibilidade do exercicio do direito de retomada pelo
sublocador. Nagib Slaibi Filho®* defende a possibilidade de retomada pelo sublocador, em

razdo da disposi¢ao contida no artigo 1.201 do Codigo Civil que, “ao permitir a sublocacgio,

** SLAIBI FILHO, Nagib; SA, Romar Navarro de. Op. cit. p. 332.
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transfere ao sublocador os direitos perante o inquilino na mesma propor¢ao, nao se podendo
interpretar a norma no sentido de dar ao subinquilino condicao juridica mais favoravel que ao

inquilino”.
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6. CONSEQUENCIAS DA SENTENCA A SER PROFERIDA NOS AUTOS DA ACAO
RENOVATORIA

A depender das circunstancias faticas e de direito do caso concreto, podera a agdo
renovatoria ser julgada: extinta, sem resolucdo do mérito; procedente ou improcedente, sendo

que diferentes aspectos e consequéncias processuais poderdo advir do seu julgamento.

6.1. Extincao da acio sem resolucio do mérito

Se reconhecida a caréncia do direito de agdo pelo autor, ante a auséncia dos requisitos
legais, o processo sera extinto, sem resolucdo do mérito, conforme ja abordado no capitulo 4.3
do presente estudo, com a condenag@o do autor ao pagamento das verbas de sucumbéncia.

Se na contesta¢do o locador tiver formulado pedido de despejo, o autor serd também
condenado a restituicdo do prédio locado. Caso contrario, ndo havendo pedido neste sentido,
se o réu quiser retomar o imovel locado, e ele nao for restituido de forma amigavel pelo
inquilino, mesmo apds a extingdo da renovatdria, por caréncia da acdo, devera ser ajuizada
pelo locador agdo de despejo.

Importante destacar que para a hipotese de ser reconhecida a decadéncia do direito de
acdo, o processo ndo serd extinto sem resolucdo do mérito, mas sim com resolugdo do mérito,

conforme artigo 269, IV, do Cddigo de Processo Civil.

6.2. Decretacgio de procedéncia da aciio renovatéria

Para a hipotese de procedéncia da acdo renovatdria o contrato de locagdo sera
compulsoriamente renovado, com a manutencdo das clausulas originariamente previstas, pois
nao ¢ possivel discuti-las nos autos daquele processo.

A sentenca de procedéncia, portanto, importara na celebragdo de um novo contrato de
locagao.

No tocante a manuten¢@o das clausulas do contrato de locagdo, podera haver alteragao
somente quanto ao valor locativo, indice e periodicidade do reajuste, se houver pedido neste
sentido e desde que compativel com a realidade do mercado. Isto pois, o artigo 12, §5°, da Lei
do Inquilinato, permite que a sentenga estabeleca “periodicidade de reajustamento do aluguel
diversa daquela prevista no contrato renovando”, bem como adote “outro indexador para

reajustamento do aluguel”.
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Também nao serd possivel a inclusdo de novas clausulas, ndo pactuadas nos contratos
anteriores, em respeito ao principio do pacta sunt servanda.

Quanto ao valor do aluguel fixado em sentenca, diferentemente das agdes revisionais
de aluguel, nas quais tal valor retroage a data de citagdo, nas agdes renovatorias o valor do
aluguel definitivo passara a viger a partir do primeiro més do contrato renovando.

Considerando que eventual apelacdo interposta contra a sentencga proferida nos autos
da acdo renovatoria ndo tera efeito suspensivo, é possivel a execucdo provisoria da sentenga,
com a execucdo das diferencas devidas a titulo de aluguel, que deverdo ser quitadas em
parcela Unica. Neste sentido: REsp n. 329.035-SP, Ministro Relator EDSON VIDIGAL, j. 21-
08-2001 e AI n. 0175141-19.2012.8.26.0000, TJ/SP, Desembargador Relator Marcondes
D'Angelo, j. 12-12-2012.

Ainda no que se refere ao valor do aluguel, ndo podera ser fixado em sentenca valor
locativo superior ao valor pleiteado pelo locador, sob pena de julgamento ultra petita. A
fixagcdo do valor dos aluguéis, portanto, deve ocorrer dentro dos limites tragados pelo autor e
pelo réu.

Questao que merece destaque diz respeito ao prazo de vigéncia do contrato renovando
judicialmente. A jurisprudéncia entende que tal prazo devera ser de no minimo cinco anos,
mesmo para a hipotese de reconhecimento de accessio temporis (soma dos prazos de diversos
contratos sucessivos).

Assim, embora o artigo 51 da Lei do Inquilinato mencione que o locatério tera direito
a renovagao do contrato por igual prazo, se o prazo do contrato anterior for de trés anos, por
exemplo, o prazo do contrato renovando sera de cinco anos, € nao trés.

A jurisprudéncia divergia quanto a questdo, discutindo o alcance da menc¢do “igual
prazo” constante no artigo 51, para aferir se ela: estaria se referindo (i) ao prazo de 5 (cinco)
anos exigido para que o locatario tenha direito a renovacao; ou (ii) a soma dos prazos de todos
os contratos celebrados pelas partes; ou (iii) ao prazo do ultimo contrato, que completou o
quinquénio. Mas chegou-se ao entendimento de que a renovacdo compulsoria do contrato de
locagdo dar-se-a pelo periodo de cinco anos, independentemente do prazo do ultimo contrato.

. i . 2
Acerca do tema, vale mencionar a licdo de Francisco Barros®:

% BARROS, Francisco. Comentarios a Lei do Inquilinato. Sao Paulo: Saraiva, 1995, p. 245/246.
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Ainda que o prazo do contrato renovando superasse cinco anos, a jurisprudéncia fixou-se no
limite qiiinqiienal, para a renovacdo. Dai a Simula n° 178 do Supremo Tribunal Federal:

'Nao excedera de cinco anos a renovagdo judicial de contrato de locagdo fundada no Decreto n°
24.150, de 20.4.34". Tal simula resultou do julgamento onde se concedeu renovacdo pelo
prazo do ultimo contrato - trés anos -, proclamando-se, todavia, o entendimento sumulado. Por
outro lado, quando se somavam os prazos de mais de um contrato para perfazer os cinco anos,
adotava-se o critério de deferir renovagao por prazo igual ao do ultimo contrato. A Simula n°
178, acima citada, ja ndo esta em vigor, pois a renovagao podera exceder de cinco anos sempre
que o prazo do contrato renovando supere um qiliinqiiénio. Quanto a isso parece ndo haver
davida, diante da clara dicgdo da lei. Nada autoriza suspeitar de que essa ndo tivesse sido,
inclusive, a inten¢do do legislador, ao argumento que, se ndo ¢ de grande valia, sempre serve
como refor¢o subsidiario a interpretacao das leis. Complica-se a questdo para a hipotese de
accessio temporis. A impressdo que se tem ¢ no sentido de que a renovagdo se dara pelo
mesmo prazo do ultimo contrato, podendo ser, portanto, inferior a cinco anos. Nao nos parece
ser esta a melhor solug@o. Além das dificuldades decorrentes da necessidade de repetir-se, em
curtos periodos, sucessivas agdes renovatorias, o prazo de cinco anos ja se encontra
identificado com a protecdo legal que merece o fundo de comércio. Essa ¢ uma idéia
consolidada na consciéncia do povo. De mais a mais, se a lei acaba por reconhecer a accessio
temporis para atingir aquele prazo, qual a razdo para despreza-lo quando se concede a
renovagao?

Em favor do entendimento que defendemos, pode-se invocar o Enunciado n°® 6 do
2°TACiv/SP: 'Na renovagdo judicial do contrato de locagdo, o prazo minimo ¢ de cinco anos'.
Na verdade, deveria a questdo ter ficado resolvida de modo a ndo permitir davidas e propiciar
discussoes. Pacificar-se-ia, por exemplo, deixando claro que a renovagao, qualquer que fosse o
prazo do contrato renovando, sempre seria dada por cinco anos. Alias, com algum esforco,
pode-se dar essa interpretagdo a norma sob andlise. Basta entender que, ao referir-se a 'igual
prazo', tomou como parametro ndo o do contrato renovando, mas aquele especificado no inciso

11, ou seja, cinco anos (de um s6 contrato ou resultante das soma de prazos de mais de um).

Admitir o contrario implicaria em situa¢des absurdas, como a necessidade do

ajuizamento de agdes renovatorias sucessivas, de tempos em tempos, contrariando os

o . A . 26
principios da economia processual e eficiéncia, como aponta Sylvio Capanema de Souza™:

Se o ultimo contrato, que ¢ objeto da renovagdo e que completou o quinquénio, foi celebrado
pelo prazo de um ano, por exemplo, qual devera ser o prazo do contrato novo?

Se adotarmos uma interpretacdo literal, o novo contrato sera, também, de um ano, para se
respeitar 0 mesmo prazo.

Mas isso nos levard a situagdes absurdas, contrarias ao espirito da lei e que colidem, inclusive,
com o principio da economia processual.

* CAPANEMA DE SOUZA, Sylvio. Op. cit., p. 214.
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Se a renovagdo, no exemplo acima formulado, se fizer por um ano, teria o locatario que ajuizar
acdes renovatorias semestrais, assoberbando o Poder Judiciario, e criando um grande tumulto
processual, ja que as agdes se atropelariam, em pleno curso.

Quanto ao prazo maximo de vigéncia do contrato renovando, sob a égide do antigo
Decreto 24.150/1934 foi editada pelo Supremo Tribunal Federal a Sumula n. 178, dispondo
que nao devera exceder cinco anos, como forma de ndo se eternizar o contrato de locagdo,
restringindo demasiadamente os direitos de propriedade do locador.

Permitir a renovagdo por prazos maiores poderia acabar contrariando a propria
finalidade do instituto, dadas as sensiveis mudangas de conjuntura econdmica, passiveis de
ocorrer em tdo longo periodo de tempo, além de outros fatores que possam ter influéncia na
decisdo das partes em renovar, ou ndo, o contrato (REsp n. 1.323.410-MG, Relatora Ministra
NANCY ANDRIGHL j. 07-11-2013).

Neste sentido: STJ, AR 4.220-MG, NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO, j. 18-05-
2011; REsp n. 693.729-MG, Ministro Relator NILSON NAVES, DJU 23-10-2006; REsp n.
267.129-RJ, Ministro Relator JOSE ARNALDO DA FONSECA, DJU 06-11-2000; REsp n.
170.589-SP, Ministro Relator EDSON VIDIGAL, DJU 12-06-2000; REsp n. 202.180-RJ,
Ministro Relator GILSON DIPP, DJU 22-11-1999; REsp n. 195.971-MG, Ministro Relator
FELIX FISCHER, DJU 12-04-1999).

Parte da doutrina e jurisprudéncia entende em sentido diverso, reputando que se o
contrato inicial foi celebrado por prazo superior a cinco anos, ndo ha razao para limita-lo, sob
pena de violagdo ao principio da autonomia das partes e liberdade de contratar.

Assim aduzem Silvio de Salvo Venosa27 e José Carlos de Moreira Salles28. No
mesmo sentido: apelacdo n® 0113887-17.2009.8.26.0011, Desembargador Relator Ido Caldas,
TJ/SP, j. 28-11-2012.

No tocante a sucumbéncia, se autor e réu divergiram apenas no tocante ao valor do
aluguel, sera reciproca. Se o locador aceitar a proposta do inquilino, cada parte arcara com as
despesas de custas e honorarios de seus advogados.

Se o réu, devidamente citado, ndo contestar € ndo comparecer em juizo, a proposta do
autor inquilino sera homologada pelo juiz, com a renovacdo compulsoria da locagdo, nas
condigdes por ele ofertadas. E necessario, contudo, que o autor preencha todos os requisitos

materiais e processuais legalmente estabelecidos.

2T VENOSA, Silvio de Salvo. Op. cit. p. 228.
2 MOREIRA SALLES, José Carlos de. A¢io Renovatoéria de Locacio Comercial. 2 ed. Sdo Paulo: RT, 2002,
p. 61.
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Se o réu comparecer em juizo e manifestar o aceite da proposta ofertada pelo locatario,
sera decretada a procedéncia da acdo.

E possivel, também, que o réu nio aceite a proposta do locatario, mas este aceite a
contraproposta ofertada por aquele em sede de contestagdo. Nesta hipotese, também devera
ser decretada a procedéncia da acdo renovatoria.

Outra hipotese de procedéncia da ac¢do renovatoria ocorrera se o réu locador arguir o
seu direito de retomada em razdo de melhor proposta de terceiro, mas o autor locatario
exercer o seu direito de preferéncia sobre aquela proposta.

Vale mencionar, por fim, que a renovagao judicial compulséria do contrato de locagao
ndo se confunde com os institutos da prorrogagdo, da novacao ou da revisdo. Na prorrogacao,
apenas prolonga-se o tempo do contrato, enquanto que na novagdo ¢ celebrado um novo
contrato, diverso do primeiro. Na renovagdo judicial, por sua vez, tem-se um novo contrato,
decorrente do contrato anterior, com a manuten¢do das cldusulas originariamente pactuados,
sendo possivel apenas alterar o valor do aluguel, periodicidade e indice de reajuste, enquanto
que na revisao o contrato resta mantido, mas com um novo preco atribuido a locagdo do

imovel, correspondente ao valor de mercado vigente.

6.3. Decretacdo de improcedéncia da acdo renovatoria

Sera decretada a improcedéncia da ac@o renovatoria, se acolhido o pedido de retomada
formulada pelo locador.

Até que o inquilino desocupe o imodvel, ele deverd proceder ao pagamento dos
aluguéis fixados em juizo. Melhor esclarecendo, mesmo que decrete a improcedéncia da
demanda, a sentenga pode fixar o valor a ser pago pelo inquilino a titulo de aluguel desde o
término de vigéncia do contrato até a efetiva desocupagdo do imével, hipotese em que cabe ao
locador executar nos autos a diferenga dos aluguéis vencidos, considerando-se o valor do
aluguel arbitrado no julgamento.

Na hipodtese de ndo terem sido fixados aluguéis nos autos da ag¢do renovatoria, serdo
devidos aluguéis conforme a previsao contratual.

No tocante ao pagamento de indenizacdo, como estudado nos topicos anteriores,
podera ser fixada na sentenca e executada nos proprios autos, para a hipotese de retomada
pelo locador em razdo de melhor proposta de terceiro, ou demais hipoteses legais que
permitem a retomada pelo locador, caso ele ndo dé ao imodvel a destinagdo alegada, ou ndo

inicie as obras que pretendeu realizar, no prazo de trés meses.
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Porém, se a sentenga ndo mencionar o direito a indenizagdo, e se constatar qualquer
das hipoteses que conferem ao locatario tal direito, ele podera ajuizar acdo autonoma, perante
0 mesmo Juizo.

Se for acolhida a retomada pelo locador por melhor proposta de terceiro, com a
fixacdo de indenizacdo a ser paga ao inquilino, o locador e o proponente serdo solidariamente
responsaveis pelo seu pagamento, conforme disposicao contida no artigo 75 da Lei 8.245/91.

A sentenca que decrete a improcedéncia da ag@o renovatoéria podera determinar,
também, a desocupacdo do imdvel pelo inquilino no prazo de trinta dias, se a contestagdo
contiver pedido de despejo, nos termos do artigo 74 da Lei do Inquilinato.

Segundo Maria Helena Diniz”, o termo inicial da contagem do prazo de trinta dias

para desocupagdo se dara somente com o transito em julgado da sentenca:

Interpretagdo em sentido contrario, além de violar os principios constitucionais do
contraditério e da ampla defesa (CF, ar. 5°, LV), colocaria em risco o fundo do comércio dos
lojistas se a renovatdria for improcedente pois seriam obrigadas a desocupar o imdvel antes do
julgamento da apelag@o, o que traria enormes danos como perda de clientela, auséncia de
faturamento, trazendo ainda a perda de interesse do inquilino de ocupar novamente o imével,
ante as dividas havidas.

Assim, enquanto existir recurso pendente de julgamento o locador ndo podera iniciar a
execucdo provisoria do julgado, pretendendo a imediata desocupacgdo do imovel.

Conclui-se, portanto, que embora o artigo 58, V, da Lei n. 8.245/1991 estabeleca que a
apelacdo interposta contra a sentenga que julga a demanda renovatéria sera recebida tao
somente no efeito devolutivo, isto ndo significa dizer que em caso de improcedéncia da
pretensdo (ou de caréncia de a¢ao) o despejo sera decretado imediatamente, eis que o prazo de
30 dias para a desocupagdo previsto no artigo 74 daquele mesmo diploma comeca a fluir do
transito em julgado da sentenga. Isto, pois, a locacdo somente podera ser considerada nao
renovada com o transito em julgado da sentenca que decretou a improcedéncia ou a extingao.

Neste sentido, também, s3o os ensinamentos de Gildo dos Santos":

Ha4 regra, no entanto, a respeito de sentenca que desacolhe o pedido em agdo renovatoria. Se na
contestacdo houver pedido do locador-réu para que o locatario deixe o imdvel, o prazo de 30
dias para desocupagao deve ter inicio somente ap6s o transito em julgado, o que comentaremos
ao tratar do art. 74 desta Lei." (...) "Apesar disso, impde-se considerar que, antes da recente
alteracdo legislativa, o prazo de desocupagdo era contado a partir do transito em julgado por
expressa disposicdo legal. Atualmente, conquanto nao haja semelhante previsdo, facil é

% DINIZ, Maria Helena. Op. cit. p. 376.

** DOS SANTOS, Gildo. Locagio e Despejo, Comentarios a Lei 8.245/91. 7 ed. Sao Paulo: RT, p. 411 ¢
601/602.
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concluir que ha de ser igualmente a partir do transito em julgado da sentenga, porque, apesar
de a norma do inciso V do art. 58 estabelecer que "os recursos interpostos contra as sentengas
terdo efeito somente devolutivo", ndo cabe, na hipdtese, execugao provisoria ou cumprimento
provisorio da sentenca. Se a sentenga julga improcedente o pedido de renovagdo ou conclui
que dele € o autor carecedor, o juiz fixara ao locatario o prazo de 30 dias para a desocupacio,
tanto que o réu-locador tenha formulado pedido a respeito. Havendo apelagdo, se esta ndo ¢
recebida no efeito suspensivo, em principio poderia haver notificacdo para que o inquilino-
autor deixasse o imovel. O que se ha de entender do dispositivo ora comentado, porém, ¢ que a
expressdo "ndo sendo renovada a locagdo" somente pode ser considerada com o transito em
julgado. Antes disso, ndo. E a mesma situagio que ocorre quando a lei, ora comentada, no art.
73, se refere a "renovada a locacgdo". Tanto quando estabelece "ndo sendo renovada a locagao"
(art. 74), como quando dispde "renovada a locagdo" (art. 73), somente se podem considerar tais
hipdteses com o transito em julgado da sentenga. Afinal, a sentenca que renova a locagio ¢
constitutiva. A que ndo renova a locagao ¢ declaratoria ou declaratoria negativa. Ambas essas
sentengas sO produzem efeitos apds o seu transito em julgado. De fato, sem este ndo pode dizer
que a locagdo foi renovada ou ndo. Assim, o fato de apelagdo ser recebida no efeito meramente
devolutivo, contra a sentenca que desacolhe a renovatoria, ndo permite a sua execugdo
provisoéria, em que pese a sistematica do estatuto processual. E ndo permite porque,
especificamente quanto ao prazo de desocupacdo do prédio, o seu termo inicial é por ocasido
do transito em julgado da decisdo. Nesse caso, portanto, a apelagdo tem efeito suspensivo, sem
a menor sombra de duvida.

Trata-se de interpretacdo mais ampla ao artigo 74 da Lei do Inquilinato.

H4é que se levar em consideragdo, também, o risco de lesao grave e de dificil reparacao
que decorreria da desocupagdo imediata do imével, em sede de execucdo provisoria, restando
possivel a atribuicdo de efeito suspensivo a apelagdo, com base no artigo 558 do Codigo de
Processo Civil. Neste sentido: TJ/SP, Al n. 0278490-72.2011.8.26.0000, Desembargador
Relator Ferraz Felisardo, j. 28-03-2-12 e TJ/SP, Al n. 2008695-55.2013.8.26.0000,
Desembargador Relator Hugo Crepaldi, j. 19-09-2-13.

Parte da doutrina e jurisprudéncia entende de forma diversa, opinando pela
interpretacdo mais restritiva e literal do artigo 74, e possibilidade de execugdo provisoria do
julgado que determinou o despejo. Em recente julgamento, o Superior Tribunal de Justica
entendeu pelo cabimento da execucdo provisoria do julgado, com a determinacdo de
expedi¢do do mandado de despejo para a desocupagdo do imoével locado, ndo sendo
necessario que se aguarde o transito em julgado da sentenga (REsp n. 1.290.933-SP, Relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, j. 17-03-2015).

A respeito do artigo 74 da Lei n. 8.245/91, com a redacdo dada pela Lei n. 12.112/09,

. A 31
Alexandre Freitas Camara’ ressalta:

Houve, porém, duas alteragdes importantes. A primeira estd no prazo para desocupagao
voluntaria do imével, que antes da reforma era de até seis meses, e agora ¢ de trinta dias. A
outra esta em que, antes da reforma, o prazo para desocupagdo corria a partir do transito em
julgado da sentenca. Agora, por ndo haver mais referéncia ao transito em julgado duas

* FREITAS CAMARA, Alexandre. Comentarios 2 Reforma da Lei de Locagoes. 1 ed. Rio de Janeiro: Lumen
Juris, 2010, p. 78.
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considera¢des precisam ser feitas: a primeira é que o termo inicial do prazo passa a ser a
intimacdo do locatario para desocupar o imoével, intimagdo essa que deverd ser feita
pessoalmente; a segunda € que essa intimacao pode ser feita, a requerimento do locador, antes
do transito em julgado, admitida a execug@o provisoria desse capitulo da sentenga.

Trata-se de inovacdo interessante, em primeiro lugar, por diminuir um prazo, sem torna-lo
desarrazoado, o que vai ao encontro do principio da duragdo razoavel do processo. Além disso,
¢ elogiavel a inovagdo pelo fato de permitir a execugdo provisoria da decisdo, que esta afinado
com a moderna tendéncia a retirada do efeito suspensivo dos recursos, valorizando-se as
decisoes proferidas pelos juizos de primeiro grau.

Em nota ao artigo 74, Theotonio Negrdo®* destacou:

Agora, ndo mais ha no texto da lei qualquer relagdo entre a expedicdo do mandado de despejo
e o transito em julgado da sentenca que julga a acdo renovatdria. Isso, aliado ao efeito
meramente devolutivo da apelag@o (art. 58-V), leva a conclus@o de que a sentenca que julga a
acdo renovatoria agora comporta ampla execugdo provisoria, tanto no que diz respeito a
desocupacao do imdvel quanto no que diz respeito a cobranca de eventuais diferengas de

aluguel.

No mesmo sentido, sdo inimeros os julgados proferidos pelo E. Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo: Al n. 2041912-89.2013.8.26.0000, Desembargador Relator Clovis
Castelo, j. 16-12-2013; Al n. 0261959-42.2010.8.26.0000, Desembargador Relator Norival
Oliva, j. 14-09-2010; AI n. 0387107-63.2010.8.26.0000, Desembargador Relator Andrade
Neto, j. 15-12-2010; AI n. 0414503-15.2010.8.26.0000, Desembargador Relator Dyrceu
Cintra, j. 26-08-2010.

Ainda no que diz respeito ao prazo de trinta dias estabelecido pelo artigo 74 da Lei n.
8.245/91, passara a fluir a partir da intimacao pessoal do inquilino, conforme jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justiga™.

Por se tratar de obrigacdo de fazer, o seu cumprimento somente podera se dar pela
propria parte, ou seja, o proprio inquilino.

A desocupacdo do imovel ndo se trata de ato processual, e, portanto, ndo pode ser
realizada pelo advogado, demandando atuagdo da propria parte.

Portanto, a intima¢@o do advogado, somente, devera sera tida por ineficaz.

Estes os principais aspectos decorrentes da decretagdo de improcedéncia da acdo

renovatoria.

32 NEGRAO, Theotonio. Codigo de Processo Civil e legislacio processual em vigor. 43 ed. Sio Paulo:
Saraiva, 2011, p. 1713.
3 AResp n. 389.671, j. 04-04-2014 ¢ REsp n. 1307530/SP, j. 11-12-2012.
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CONCLUSAO

Diante das disposi¢des legais existentes e dos aspectos abordados no presente estudo,
¢ possivel concluir que a agdo renovatoria ¢ um direito irrenunciavel do locatario, a que esta
obrigado o locador — trata-se de restricdo ao direito de propriedade do locador, liberdade de
contratar e autonomia da vontade, em prol do interesse social, igualdade econdmica, fungao
social do contrato e fomento da economia.

Como visto, a acdo renovatoria protege o ponto empresarial, possibilitando ao
inquilino que continue exercendo as suas atividades no mesmo local (o que lhe traz
estabilidade negocial), sem que, para tanto, ele fique sujeito a eventuais arbitrariedades e/ou
abusos por parte do locador (a exemplo da cobranga de luvas como condi¢do para a
renovagao da locacao).

A aglo renovatoria, assim, se trata de um mecanismo de crucial importancia a
manuten¢do ¢ fomento das atividades comerciais, industriais € empresariais no Brasil.

Como estudado, a agdo renovatoria € inteiramente tratada por lei especial, atualmente
a Lei n. 8.245/91, denominada Lei do Inquilinato, que estabelece as normas de direito
material e também as normas de direito processual e procedimentos a serem observados.

Por meio das agdes renovatorias, basicamente, pretende o inquilino substituir o
consenso negado pelo locador para a renovagdo do contrato de locagdo, o que ocorre por meio
da prolagdo de uma sentenca de procedéncia.

Tal se justifica, repita-se, em razdo da necessidade de protecdo ao ponto empresarial,
ja que o empresario inquilino, com seu trabalho, investimentos e esforgos, agrega sobrevalor
ao imovel por ele locado para o exercicio de suas atividades.

Para que o inquilino tenha direito & agdo renovatoéria, a lei exige o cumprimento de
algumas condigdes e requisitos, todos eles abordados no presente estudo. Ou seja, para que
seja possivel a propositura, conhecimento e processamento da agdo renovatoria, ¢ necessario o
preenchimento de todos os requisitos previstos na Lei do Inquilinato, bem como a observancia
aos procedimentos estabelecidos por tal diploma.

Em decorréncia de tais requisitos e procedimentos, decorrem diversos aspectos
processuais, abordados nesse trabalho, tais como: pagamento de indenizagdo pelo locador ao
locatario, em determinadas hipoteses; proibi¢ao de instalacdo do mesmo ramo de negdcio no
imével; extingdo do direito a acdo renovatoria, quando decorrido o prazo decadencial sem a

propositura da demanda.
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Além disso, a lei prevé algumas excecdes ao direito de renovagdo compulsoria pelo
locatario, as quais também foram abordadas. Ou seja, embora a ag@o renovatdria represente
uma limitagdo ao direito de propriedade do locador, também lhe assegura a garantia do direito
de retomada, em determinadas hipdteses legais.

Da mesma forma, ainda no tocante ao direito de retomada, a Lei do Inquilinato criou
meios para punir eventual ma-fé e desvio de finalidade pelo locador, como o pagamento de
indenizacdo ao inquilino, em razdo de eventuais prejuizos (gastos com mudanga,
desvalorizagdo do fundo de empresa, lucros cessantes, dentre outros).

Preenchidos os requisitos legais, observado o procedimento estabelecido pela Lei do
Inquilinato, ¢ desde que nao se verifiquem as excegdes que impedem a renovagdo
compulsoéria do contrato de locagdo, sem o consentimento do locador, devera ser proferida
sentenca de procedéncia, a qual constitui, verdadeiramente, novo contrato de locagdo, cuja
vigéncia sera estabelecida na sentenca, assim como o valor do aluguel, mantidas as demais
condig¢des pactuadas no contrato renovando.

Nao preenchidos os requisitos legais, a depender do caso concreto e de qual requisito
ndo tenha sido preenchido, da sua falta poderao advir diferentes consequéncias processuais,
tais como o indeferimento da peticdo inicial, extingdo sem resolu¢do do mérito por falta de
interesse de agir, extingdo sem resolugdo do mérito por ilegitimidade ativa ou passiva.

Enfim, como visto, as a¢des renovatorias sao de suma importancia, sem o que restaria
comprometido o exercicio das atividades comerciais, industriais ¢ empresariais no Brasil,
sendo que o presente estudo teve por objetivo destacar algumas questdes controversas,
posicdes doutrinarias e jurisprudenciais sobre o tema, a partir da andlise dos requisitos legais

exigidos para a a¢do renovatoria e aspectos processuais dela decorrentes.
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