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RESUMO

O presente trabalho aborda a locagao empresarial e a Lei de Locagdes, com foco
especial na agao renovatodria e seu cotejo com o direito de propriedade. Enquanto
delimitagdo tematica, estuda-se a historia das locacbes empresariais a partir do
Cddigo Comercial de 1850, as Constituigcdes que tiveram reflexo nas locagdes até a
Lei 8.245/1991 e seus desdobramentos, fazendo um contraponto com a Constituicao
Federal de 1988, no que diz respeito ao direito de propriedade, com regramento
subsidiario do Cdédigo Civil, Cdédigo de Processo Civil e Cddigo de Defesa do
Consumidor. A relevancia da pesquisa consiste em um tema que perdura ao longo da
histdria, € pouco difundido e atual, haja vista a ampla abrangéncia por se tratar de
litigios recorrente os tribunais, a qual visa proporcionar esclarecimento sobre a
matéria, servindo de fonte de pesquisa e posterior aprofundamento, nesse estudo,
busca-se identificar os reflexos da Lei do Inquilinato no direito de propriedade,
trazendo implicagdes sociais tanto ao locador quanto ao locatario. Por meio da analise
de casos concretos extraidos da jurisprudéncia, busca-se demonstrar o
posicionamento do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, nos anos de 2019 a
2022, com enfoque para as decisdes jurisprudenciais mais atuais, que vem a atenuar
os impactos da Lei 8.245/91, além do posicionamento do Superior Tribunal de Justica,
quanto a evolucao do entendimento na aplicacdo da referida Lei. A questao problema
que norteia o estudo é: Em que medida o Estado protege o locador comercial em
relagdo ao bem de sua propriedade, frente aos direitos do locatario? O objetivo geral
visa analisar a Lei do Inquilinato, identificando os limites da protegao legal e
constitucional do locador em relagdo ao bem de sua propriedade e os direitos do
locatario; a evolugao histérica das locagbes empresariais, seus desdobramentos antes
e apos a referida lei, bem como o posicionamento do Tribunal de Justica do Estado
do Rio Grande do Sul e o Superior Tribunal de Justica, com analise jurisprudencial. A
presente pesquisa caracteriza-se como tedrico-pratica, realizada por documentacao
indireta. A pesquisa bibliografica é feita em livros, artigos cientificos, site oficial do
TJ/IRS e do STJ e legislacéo relacionada ao tema. O método de abordagem € o
hipotético-dedutivo. A pesquisa esta organizada em trés capitulos. O primeiro capitulo
trata de um breve historico das locagdes empresariais. O segundo capitulo trata da
legislagao que regula as locagcbes empresariais em face da protecao e limites do
direito de propriedade, constitucionalmente protegido. No terceiro capitulo apresenta-
se a analise do posicionamento jurisprudencial sobre o tema, analisa-se decisdes
proferidas pelo TJ/RS, bem como os conflitos envolvendo as loca¢gdes empresariais
no ambito do STJ. Com base na pesquisa realizada, constata-se que as relagbes
locaticias sdo motivo de preocupagao que se estende ao longo do tempo, perpassa
as constituicbes, no sentido de proteger os locatarios, enquanto partes que
geralmente se encontram em posigcéo de desvantagem na relagdo. Quanto ao direito
de propriedade, pensa-se, historicamente, no carater sagrado conferido pela religiao
a relagao de posse e propriedade. Com o advento das constitui¢cdes e leis especiais,
no entanto, essa relagdo foi modificada em decorréncia de questdes sociais,
culminando na protecdo de direitos sociais e individuais normatizados pela
Constituicao Federal de 1988, garantidos pelo Estado Democratico de Direito, bem
como pela Lei 8.245/91 no que se refere ao direito de uso e gozo de bem alheio em



virtude de contrato de locagao. Com relagéo a problematica das locag¢des, em especial
a comercial, observa-se que o direito de propriedade ndo é observado em sua

plenitude. Assim, as decisdes jurisprudenciais, em certa medida, buscam resguardar
esse direito.

Palavras chaves: Locacdo Empresarial — Lei 8.245/91 - Lei de Locagdes - Direito de
Propriedade



ABSTRACT

This piece of work deals with business leasing and the Lease Law, focusing especially
on the renovation action and its comparison with the right to property. As a thematic
delimitation, the history of business leases is studied from the Commercial Code of
1850, the Constitutions that reflected in leases up to Law 8.245/1991 and its
developments, making a counterpoint with the Federal Constitution of 1988,
concerning the right to property, with subsidiary regulations of the Civil Code, the Civil
Procedure Code and the Consumer Protection Code. The relevance of the research
consists of a theme that has lasted throughout history, is not widespread and current,
given the wide scope, as it deals with litigation that is recurrent in the courts, which
aims to provide clarification on the matter, serving as a source of research and further
deepening, in this study, it is sought to identify the impact of the Tenancy Law on
property rights, resulting in social implications to both the landlord and the tenant. By
means the analysis of concrete cases extracted from jurisprudence, the aim is to
demonstrate the stance of the Court of Justice of Rio Grande do Sul, between 2019
and 2022, focusing on the most current jurisprudential decisions, which mitigate the
impacts of Law 8.245/91, in addition to the stance of the Superior Court of Justice,
regarding the evolution of interpretation in the application of the aforementioned Law.
The issue that guides the study is: To what extent does the State protect the
commercial lessor in relation to their property, in the face of the lessee's rights? The
general objective is to analyze the Tenancy Law, identifying the limits of the lessor's
legal and constitutional protection in relation to his property and the lessee's rights; the
historical evolution of business leases, its developments before and after the
aforementioned law, as well as the position of the Court of Justice of the State of Rio
Grande do Sul and the Superior Court of Justice, with jurisprudential analysis. The
present this research is characterized as theoretical-practical, accomplished via
indirect documentation. Bibliographical research is carried out in books, scientific
articles, the official website of TJ/RS and STJ, as well as legislation related to the
subject. The method of approach is deductive-hypothetical. The research is organized
into three chapters. The first chapter deals with a brief history of business leases. The
second chapter deals with the legislation that regulates business leases in the face of
the protection and limitation of the constitutionally protected property right. The third
chapter presents the analysis of the jurisprudential stance on the subject, analyzes
decisions delivered by the TJ/RS, as well as the conflicts involving business leases
within the scope of the STJ. Based on the research that was carried out, it appears
that tenant relations are a cause for concern that extends over time, permeates the
constitutions, in views of protecting tenants, as parties that are generally at a
disadvantage in the relationship. As for the right to property, the sacred character given
by religion to the relationship of possession and property is historically thought of. With
the advent of constitutions and special laws, however, this relationship was modified
due to social issues, culminating in the protection of social and individual rights
regulated by the Federal Constitution of 1988, guaranteed by the Democratic State of
Law, as well as by Law 8.245/ 91 regarding the right of use and enjoyment of another's
property due to a lease contract. With regard to the problem of leases, especially the



commercial lease, it is observed that the right to property is not upheld in its fullness.
Thus, jurisprudential decisions, to a certain extent, seek to protect that right.

Keywords: Business Lease — Law 8.245/91 — Lease Law — Property Law
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INTRODUCAO

A Lei 8.245/91, Lei de Locacles, apresenta questdes intrigantes que
permeiam as negociagdes contratuais locaticias empresariais, principalmente em
relacdo a acgao renovatoria e seus desdobramentos. A referida legislagdo se volta a
oferecer protecao mais ampla ao locatario, o que, em um primeiro olhar, parece se
chocar com o direito de propriedade do locador. A partir desse cenario, o presente
trabalho pauta-se no estudo das locagbes comerciais, faz-se uma analise historica da
lei de locag¢des buscando esclarecimentos importantes sobre o tema. Com a crescente
procura de iméveis para finalidade nao residencial, com intuito de desenvolver um
ramo empresarial, 0 tema tem se tornado recorrente nas relagdes sociais.

O conceito de propriedade privada tem origem em Roma e na Grécia, ligada a
religido, integrando a familia, a qual fixava a familia ao solo, instalava-se ali o lar e
seus deuses, originando a necessidade de criagao de limites mediante muros, fossos
e cercados entre as casas.

A pesquisa busca conhecer a evolugdo histérica das locagdes
empresariais antes e a partir da atual Lei do Inquilinato, fazendo um contraponto com
Constituicdo Federal de 1988 no que diz respeito ao Direito de Propriedade, visando
compreender se ela fere o direito de propriedade, trazendo implica¢des sociais tanto
ao locador quanto ao locatario.

No Brasil, o tema das locagdes para fins nao residenciais, remonta ao Caodigo
Comercial de 1850, a segquir, foi tratada pelo Codigo Civil de 1916. A locagdes eram
disciplinadas pela lei geral, na qual, ao término do contrato, o locador deveria
desocupar o imovel. Nesse periodo era comum imdéveis serem mantidos fechados,
sem uso, para que o proprietario resguardasse seu bem. Quando locado, o inquilino
agregava valor ao ponto, de certa forma inflacionando-o, e ao fim do contrato se via
refém do proprietario. Ainstituicdo em 1934 do Decreto-Lei n° 24.150, conhecido como
“Lei de Luvas”, dava margem ao enriquecimento sem causa do Locador.

O Locatario, depois de agregar valor ao ponto comercial, com o fruto de seu
trabalho e investimento, ndo tinha nenhum instrumento juridico para proteger o direito
ao ponto, ficando a mercé do Locador que, no ato da renovacgao locaticia, poderia
exigir “luvas”, que é o valor que o locador cobra do locatario, além do aluguel, como
forma adiantada para vincular o negdcio entre as partes. Esse valor somente poderia

ser cobrado uma unica vez, no inicio do contrato. Quando ndo pago, deixava ao
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locador a “custo zero” toda sobrevalorizagao resultante dos esforgos do Locatario no
intuito de dar garantias e transparéncia aos contratos firmados, bem como a litigancia
em face aos envolvidos.

Sentiu-se a necessidade de uma legislagdo especifica que regulasse as
locagdes. Com influéncia do codigo Alemao, pela Constituicdo de 1919, Constituigao
de Weimar, o0 qual previa que a propriedade deveria servir ao interesse da
coletividade, de forma a garantir sua fungao social. Saindo de um extremo a outro,
tem-se, entdo, a edicdo da Lei N°8.245/91, a Lei do Inquilinato, a qual vem de certo
modo em defesa do locatario, trazendo clara desvantagem ao locador, haja vista que,
em virtude do preceito Constitucional insculpindo no artigo 5°, XXIII, CF/88, exige que
a propriedade atenda a sua funcgao social. Ja, no mesmo artigo 5°, XXII, também da
CF/88, é garantido o direito de propriedade. O tema de que trata a presente pesquisa
se refere exatamente aos limites entre o direito do locatario e o direito de propriedade
do locador, ou seja, aborda a locagdo empresarial e a Lei de Locagdes, com foco
especial na agao renovatoria e seu cotejo com o direito de propriedade. Tem-se, em
principio, ditames antagbnicos, dos quais um prevalece em detrimento do outro.

Na nova Lei de locagbes, com a aplicagdo do artigo 51, surge a agao
renovatoria, instituto que, preenchido os requisitos legais, assegura ao locador a
renovagao da locagdo com a finalidade de proteger o fundo de comércio criado e
desenvolvido pelo inquilino, a qual quando comegou a ser aplicada, renovava o
contrato pelo prazo determinado no contrato de origem.

Delimita-se o estudo no sentido de realizar uma breve analise da evolucéo
historica das locacbes empresariais, desde o Direito Romano, e em termos de Brasil,
a partir do Cédigo Comercial de 1850, as Constituicdes que tiveram reflexo nas
locacdes até a Lei 8.245/1991 e seus desdobramentos, fazendo um contraponto com
a Constituicao Federal de 1988, no que diz respeito ao direito de propriedade, com
regramento subsidiario do Cadigo Civil, Codigo de Processo Civil e Codigo de Defesa
do Consumidor. A partir desse estudo, busca-se identificar os reflexos da Lei do
Inquilinato no direito de propriedade, trazendo implicagdes sociais tanto ao locador
quanto ao locatario. Através da analise de casos concretos extraidos da
jurisprudéncia, busca-se demonstrar o posicionamento do Tribunal de Justica do
Estado do Rio Grande do Sul, nos anos de 2019 a 2022, com enfoque para as

decisdes jurisprudenciais mais atuais, que vem a atenuar os impactos da Lei 8.245/91,
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além do posicionamento do Superior Tribunal de Justica, quanto a evolugdo do
entendimento na aplicacido da referida Lei.

Tem-se como objetivo geral analisar a locacdo empresarial a partir da
interpretacdo da Lei n°8.245/91, Lei do Inquilinato, para identificar os limites da
protecdo legal e constitucional do locador em relagdo ao bem de sua propriedade,
frente aos direitos do locatario. Mais especificamente, objetiva-se pesquisar sobre a
evolucdo histdrica das locacbes empresariais antes e a partir da atual Lei do
Inquilinato e seus desdobramentos, fazendo um contraponto com a Constituicdo
Federal de 1988, no que diz respeito ao direito de propriedade; analisar as disposi¢cdes
da Lei do Inquilinato, Lei N° 8.245/91, e da Constituicdo Federal de 1988, visando
compreender se ela fere o direito de propriedade, trazendo implicacdes sociais tanto
ao locador quanto ao locatéario; e estudar o entendimento jurisprudencial e verificar
como tem decidido o Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul e o Superior
Tribunal de Justica nos casos concretos, que tratam das locacbes empresariais.

Para o presente estudo levantaram-se duas hipoteses iniciais, na primeira se
estima que a Lei do Inquilinato, analisada sob o viés constitucional, estabelece
divergéncias quanto ao direito de propriedade conforme previsto no seu artigo 51,
diante da acao renovatodria e pela funcao social do imével previsto no inciso XXIII do
Artigo 5° da Constituicdo Federal de 1988. Na segunda hipétese supde-se que o bem-
estar coletivo e o direito a moradia se sobrepde ao direito de propriedade.

A importancia da pesquisa reside no fato de ser um tema atual e pertinente nas
relagdes locaticias, as quais tem ampla abrangéncia, principalmente por se tratar de
tema de litigio recorrente no judiciario, principalmente quanto ao direito de propriedade
que é fator preponderante no ramo das locagdes. Trata-se de um tema ainda pouco
discutido, pois, geralmente, as pessoas entendem que a simples assinatura do
contrato basta para a garantia de seus direitos, sem se preocupar com questdes
praticas que possam surgir posteriormente. O referido estudo contribui de forma
sintética e abrangente ao servir de fonte de pesquisa para académicos e profissionais
ligados, tanto a area do direito, como empresarial e locaticia, bem como o estudar o
entendimento jurisprudencial e verificar como tem decidido o Tribunal de Justica do
Rio Grande do Sul nos casos concretos que tratam das locagcbes empresariais.

A pesquisa caracteriza-se como tedrico-empirica, por documentagao indireta,
com o uso do método hipotético-dedutivo. A pesquisa bibliografica é realizada em

livros, artigos cientificos, site do Supremo Tribunal Federal e legislagdes referentes ao
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tema. A jurisprudéncia é obtida a partir da pesquisa realizada no site do Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul, utilizando as palavras-chave “Locacdo Empresarial’,
“Lei 8.245/91, Lei de Locagbes” e “Direito de Propriedade”, e no site do Superior
Tribunal de Justica.

A pesquisa estd organizada em trés capitulos, com subdivisées. No primeiro
capitulo trata-se de um breve histérico das locagbes empresariais, a origem e
evolugao da locagao no Brasil, Lei de Luvas, fundo de empresa e ponto empresarial,
a Lei 8.245/91, Lei do Inquilinato e o viés constitucional. No segundo, a legislagdo que
trata das locagcbes empresariais em face da protecdo e limites do direito de
propriedade, breve histéria e as disposi¢cdes que protegem o direito de propriedade e
os direitos do locador e locatario de iméveis para fins empresariais na lei do inquilinato
e a acgao renovatdria. No terceiro capitulo tem-se a analise do posicionamento
jurisprudencial sobre o tema locagdo empresarial, analisando as decisdes proferidas
pelo TJ/RS bem como os conflitos envolvendo o tema no ambito do STJ. As decisbes
analisadas referem-se ao periodo de 2019 a 2022, finalizando com estudo do

posicionamento de Ministros do Superior Tribunal de Justica na analise de julgados.
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1 BREVE HISTORIA E DELIMITAGAO DAS LOCAGOES EMPRESARIAIS

Para a compreensdao mais ampla do instituto da locagcdo empresarial, neste
primeiro capitulo pesquisa-se sobre a sua evolugao histérica, antes e a partir da atual
Lei do Inquilinato e seus desdobramentos, fazendo um contraponto com as
disposicdes da Constituicdo Federal de 1988, no que diz respeito a protecao do direito
de propriedade. Para tanto, o texto foi estruturado em trés sessdes: na primeira
apresenta-se uma breve historia a respeito do inicio das locagdes no Brasil, bem como
os problemas relacionados a informalidade e a falta de legislagéo especifica sobre o
tema; na segunda sessédo trata-se sobre a “Lei de Luvas” e o ponto empresarial. No

terceiro titulo discorre-se sobre o viés constitucional da Lei do Inquilinato.

1.1. AORIGEM E EVOLUGAO DA LOCACAO NO BRASIL

O direito de uso e gozo de bens alheios s&o caracteristicas presentes nos
contratos de locagao, que se diferenciam quanto ao objeto. No caso de imodveis, a
locac&o pode ser para fins residenciais ou empresariais. Segundo Bittar, quanto ao
contrato de locacdo mercantil “[...] possibilita ao empresario o desenvolvimento de
suas atividades sem imobilizacdo de capital na aquisicdo do local, ou mesmo na
utilizagao de prédio préprio.” (BITTAR, 2008, p.86).

As locagdes no Brasil comegaram a ser disciplinadas pelo Cédigo Comercial
de 1850 e logo a seguir pelo Codigo Civil de 1916. Com o Decreto n° 24.150/1943
houve a preocupacgao de proteger o fundo de comércio, com a renovagao obrigatdria

da locagao empresarial. Conforme Venosa:

A locacgao de imdveis constitui um dos temas mais importantes do
direito contemporaneo. Como a questéo relaciona-se intimamente com
a moradia, a propriedade e o trabalho, sua regulamentagao juridica
apresenta as mesmas vicissitudes desses trés grandes problemas da
sociedade atual. Como corolario das pressdes sociais, o legislador
deste século, mormente apds a Segunda Grande Guerra, procurou
inelutavelmente proteger o locatario, em detrimento dos direitos da
propriedade. [...] a experiéncia das anteriores leis do inquilinato
demonstrou que a exagerada protegdo ao inquilino, a médio e longo
prazo, provoca efeito contrario, isto €, tdo acossado se vé o proprietario
de imovel ou o detentor de certo capital, que foge do mercado
imobiliario, ndo adquire nem constréi iméveis para locagdo. Assim
sendo, diminuem os imdveis disponiveis e, como consequéncia
inevitavel da lei econbmica, com excesso de procura e pouca oferta,
disparam os precos das locagdes. [...] necessidade de atualizagao
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legislativa, a qual, sem descurar da protecdo do inquilino, também
protegesse e incentivasse o pequeno, médio ou grande proprietario a
colocar no mercado novas construgdes aptas para a locagao
residencial e nao residencial. (VENOSA, 2021, P.17-18).
Tartuce remonta a origem do contrato de locagao ao Direito Romano, o qual foi
0 precursor dos contratos locaticios, e a partir dos quais estabelece os tipos de

locagao:

[...] podem ser estabelecidos 3 tipos de locagbes, o que remonta ao
Direito Romano:

a) Locagéao de coisas (locatio rei)- tem como contetido o uso e gozo de
bem infungivel.

b) Locagédo de servigos (locatio operarum)- tem como conteudo a
prestacdo de um servigo com interesse econdmico.

¢) Locagéao de obras ou empreitada (locatio operis faciendi)- tem como
conteudo a execugdo de uma obra ou trabalho. (TARTUCE, 2016, p.
395-396).

O Brasil sofreu influéncia do modelo romano. Sob a vigéncia do Cadigo Civil de
1916, a locagao de imodveis era disciplinada pela lei geral, com isso o locatario devia
devolver o imovel assim que o contrato terminasse, caso contrario estaria cometendo
esbulho. Nesse periodo era comum os imoveis serem adquiridos e mantidos fechados
pelos seus proprietarios, para resguardar o patriménio (SCAVONE Jr., 2020).

A problematica das locagdes, no que tange ao patriménio do locador, € o direito
de propriedade insculpido no Cdédigo Civil antes mesmo da criagado de legislagdes

especificas, como a atual lei que regula as locagdes.

O trago comum de todas as definicdes referidas é o fato de encarar a
propriedade como um puro direito subjetivo, ou seja, um interesse
juridicamente protegido, que confere uma gama de poderes ao seu titular e
correlatos deveres, a serem prestados ou observados por terceiros nao
proprietarios. Nao se cogita de deveres do proprietario em relagéo a terceiros,
mas sim de limites impostos pela lei, como algo estranho ao direito de
propriedade. (LOUREIRO, 2003, p. 41).

Nesse viés, o Cadigo Civil, com o objetivo de explicitar direitos e deveres, segue
a maxima do codigo Aleméao “[...] no artigo 14, §2°, da Lei Fundamental Alema: A
propriedade obriga. Seu uso deve, a0 mesmo tempo, servir o interesse da
coletividade.” (LOUREIRO, 2003, p. 51). Observa-se o entendimento de um direito
subjetivo. Conforme o autor, essa definicdo estabelece relagdes juridicas complexas
“[...] subordinadas a funcao social e com correlatos deveres, 6nus e obrigacbes em
relagao a terceiros.” (LOUREIRO, 2003, p 52).
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Segundo Scavone Jr., por ser a locagdo um fator essencial na organizagao
social, , “Partindo do Cadigo Civil de 1916, a locacao de iméveis era disciplinada pela
lei geral [...]”, de forma que houve a necessidade de uma legislagdo que regulasse a
matéria, “A fonte do direito positivo é o fato socialmente relevante, evidentemente que,
diante da escassez de imoveis, notadamente residenciais, pela relevancia da matéria,
logo surgiu a primeira lei especial para regular a locagdo de imodveis urbanos.”
(SCAVONE Jr., 2021, p.1.288). Com uma legislacao estritamente protetiva em relagao

ao inquilino, houve muitas mudancas legislativas.

[...] durante todo o século passado, a matéria passou por inimeras leis que a
regulamentavam, até ser tratada pela Lei 6.649, de 16 de maio de 1979,
emendada pela Lei 6.698, de 15 de outubro de 1979, que proibiu a chamada
“‘denuncia vazia”, ou seja, o pedido de retomada do imoével locado
independentemente de motivo, apenas pelo fim do contrato.

Com isso, a situagdo da moradia urbana se agravou, notadamente pelo
acirramento da inflagdo. Como ndo podiam retomar os iméveis pelo fim do
contrato e diante da inflagdo galopante da década de oitenta, iméveis eram
adquiridos e mantidos trancados como meio de protecdo patrimonial.
(SCAVONE Jr., 2021, p.1.288).

Em relagcdo aos contratos de locacdo empresarial, havia cada vez mais a
necessidade de se criar normas especificas para que proprietarios locassem seus
iméveis e os locatarios, em certa medida, tivessem protecao legal, para ndo serem
explorados e seu comércio protegido, reconhecendo dessa forma o empenho,
dedicagao e investimento do comerciante que tivesse seu negdcio em propriedade
locada.

Conforme Bittar, foi necessario “...] a edicdo de sistema especial, com
garantias varias, tendentes a capitalizar para o empresario a plus valia obtida através
de seu talento e de seu esforco na formagdao do ponto, conferindo-lhe assim
estabilidade na gestao de seu negdcio.” (BITTAR, 2008, p.89). O contrato de locagéo,

conforme Patricia Fernandes Fraga:

[...] € considerado tipico por ser uma forma contratual plenamente disciplinada
em lei. Ele é também consensual na origem do seu conceito por se executar
com o simples consentimento das partes, seja a locagdo formal ou ndo. O
contrato se caracteriza como nao formal, visto que ndo depende de modelo
preestabelecido, embora alguns efeitos s6 sejam alcangados quando ha forma
escrita. Seguindo na sua caracterizagdo, o contrato de locacdo é de trato
sucessivo, pois deve se prolongar no tempo, ja que o locatario firma acordo
para usufruir do bem por certo periodo. Assim, nao se satisfaz com a locagao
o trato imediato/execugéao instantaneo, podendo ocorrer por prazo determinado
ou indeterminado, desde que sempre a prazo. (FRAGA, 2018, p.134).
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Mesmo com a criagao da Lei do Inquilinato, Lei n°8.245/91, que em seu artigo
1° dispbe sobre as locagdes de imdveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes, houve “[...] notavel falha do legislador quando n&o especificou
corretamente o que se entende por imdveis urbanos”, pois a locagao pode se dar em
imovel urbano ou rural, seja ela comercial ou ndo, “[...] os operadores do Direito, tais
como advogados e magistrado, necessitam analisar jurisprudéncia e doutrinas para
que possam efetivamente dar a real aplicabilidade da lei.” A Lei, da forma como se
apresenta, apenas garante as relagdes locaticias urbanas, porém, “...] a destinagcéo
a que se propde o imoével é fator preponderante para que se possa distinguir a
aplicacao correta da lei”. (GUILHERME, 2022, p 1-2)

Em 2009 a Lei 8.245/91 foi alterada pela Lei 12.112 de 9 de dezembro de 2009,
modificando os deveres do inquilino e resguardando o proprietario. Fraga cita Araujo
Junior:

[...] locacado é a cessao temporaria de um bem, mediante pagamento de uma
remuneragdo, normalmente denominada de aluguel”. O autor explicita que o
aspecto que caracteriza um imoével como urbano na Lei de Locagdes € a sua
destinagao, que pode ser para moradia, comércio, industria, educagao, saude,
cultura, lazer, esporte ou outra atividade que nao seja agricola. Portanto nao é
a localizagao fisica que determina o tipo de imével, uma vez que uma
propriedade pode se localizar tanto em zona urbana como em zona rural e,

ainda assim, ser considerada como tipo urbano. (JUNIOR apud FRAGA, 2018,
p.142).

A locagao nao residencial vem normatizada pelos artigo 51 a 57 da lei de
locacdes, porém, importante salientar, conforme o artigo 55 da mesma lei, que imovel
destinado a pessoa juridica, bem como ao uso de titulares, diretores, socios, gerentes,
executivos ou empregados também s&o considerados como locagao nao residencial:
“Art. 55 Considera-se locagdo nao residencial quando o locatario for pessoa juridica
e 0 imovel, destinar - se ao uso de seus titulares, diretores, socios, gerentes,
executivos ou empregados.” (BRASIL, 1991).

Dessa forma, observa-se que mesmo havendo Lei especifica, em alguns casos
a mesma nao se demonstra conclusiva, se submetendo a interpretagao do legislador.
Portanto o que deixa claro que a aplicabilidade da mesma, ndo deixa margem de
adocao de medida contratual diversa ao que determina a Lei n°8.245/91. O proximo
capitulo remete a uma visao clara dos institutos que compde a locacdo empresarial,

que sao, a Lei de Luvas, o Fundo de Empresa e o Ponto Empresarial.
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1.2. ALEI DE LUVAS, FUNDO DE EMPRESA E O PONTO EMPRESARIAL

Em 1934, com o Decreto n°24.150, surgiu a chamada “Lei de Luvas”, criada no
governo de Getulio Vargas, teve o intuito de evitar que houvesse cobrangas abusivas
nas renovagdes comerciais. Esse decreto regulava “[...] as condigbes e processo de
renovamento dos contratos de locagcao de imoveis destinados a fins comerciais ou
industriais.” (BRASIL, 1934). Seu artigo 29 prevé:

Sao nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locagdo que, a partir
da data da presente lei, estabelecerem o pagamento antecipado de aluguéis,
por qualquer forma que seja, beneficios e especiais ou extraordinarios, e
nomeadamente "luvas" e imposto sobre a renda, bem como a rescisdo dos

contratos pelo s6 fato de fazer o locatério concordata preventiva ou ter
decretada a sua faléncia. (BRASIL, 1934).

A expressao “Luvas”, foi criada devido as procissdes do século XVIII, os fiéis
interessados em levar o andor com a imagem do Cristo era exigido que usasse luvas,
fornecidas pela igreja, para tanto, pagava-se uma quantia pequena dos pretendentes
da honra de levar a imagem (SCAVONE, 2021).

Com a criagédo da Lei de Luvas, o locatario paga para ter seu ponto, ou seja,

Placido e Silva, citado por Scavone,

[...] luvas, na terminologia juridica, sdo gratificagdes ou compensagdes em
dinheiro, dadas por uma pessoa a outra, para que consiga desta um servigo,
ou dela obtenha uma preferéncia. As luvas eram cobradas, a vista ou
parcelado, desvinculado do valor cobrado pela locagédo. (SCAVONE, 2020, p.
383).

As luvas, o fundo de comércio e o ponto empresarial, sdo conceitos utilizados
em locagdes comerciais, servem para garantir o contrato de locagao, porém é um valor
que nao se confunde com o aluguel, somente serve para garantir a reserva do local
por determinado tempo.

A cobrangca das Luvas dava-se no primeiro contrato de locacdo e nas
renovacbes, salvo se antecipasse a renovacao do contrato. Segundo Fabio Ulhda
Coelho, o direito de ineréncia ao ponto do locatario conhecido como Lei de Luvas,
conferia protecdo ao comerciante e o industrial que locasse imdovel para exploragao
de sua atividade por prazo determinado, de no minimo 5 anos e nao tivesse mudado
o ramo nos 3 ultimos anos, podendo dessa maneira pleitear a renovagao compulsoria.
Esse instituto foi mantido e aprimorado com a Lei 8.245/91 (COELHO, 2012).
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Para melhor compreensdo devemos observar a distingdo em relacdo ao
Estabelecimento, fundo de empresa e ponto empresarial. Estabelecimento & previsto
no artigo 1.142 e seguintes do CC, o qual deixa claro que o estabelecimento s&o bens
e direitos relacionados a atividade empresaria para que o0 empresario possa

desenvolver suas atividades.

Art. 1.142. Considera-se estabelecimento todo complexo de bens organizado,
para exercicio da empresa, por empresario, ou por sociedade empresaria.
(Vide Lei n°® 14.195, de 2021)

§ 1° O estabelecimento n&o se confunde com o local onde se exerce a
atividade empresarial, que podera ser fisico ou virtual. (Incluido pela Lei n°®
14.382, de 2022)

§ 2° Quando o local onde se exerce a atividade empresarial for virtual, o
endereco informado para fins de registro podera ser, conforme o caso, 0
enderegco do empresario individual ou o de um dos sécios da sociedade
empresaria. (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

§ 3° Quando o local onde se exerce a atividade empresarial for fisico, a
fixacdo do horario de funcionamento competira ao Municipio, observada a
regra geral prevista no inciso Il do caput do art. 3° da Lei n° 13.874, de 20 de
setembro de 2019. (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022). (BRASIL, 2002).

Fundo de Empresa, esta previsto no artigo 1.187, PU, lll do Cdédigo Civil: “Entre
os valores do ativo podem figurar, desde que se preceda, anualmente, a sua
amortizacao: [...] lll - a quantia efetivamente paga a titulo de aviamento de
estabelecimento adquirido pelo empresario ou sociedade.” (BRASIL, 2002).

O Fundo de Empresa ou Fundo de Comércio, como era conhecido, é
reconhecido pelo Direito, pois, refere-se a organizagéo da atividade empresarial,
ligada diretamente a geracao de renda. A lei protege o fundo de comércio, conforme
os artigos 42 e 51 da Lei 8.245/1991:

Art. 42. Nao estando a locagéo garantida por qualquer das modalidades, o
locador podera exigir do locatario o pagamento do aluguel e encargos até o
sexto dia util do més vincendo.

[-..]

Art. 51. Nas locagdes de imoveis destinados ao comércio, o locatario tera
direito a renovacéao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:
| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado;

Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos
dos contratos escritos seja de cinco anos;

Il - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo
minimo e ininterrupto de trés anos.

§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos cessionarios
ou sucessores da locagao; no caso de sublocagéo total do imovel, o direito a
renovagado somente podera ser exercido pelo sublocatario.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatario utilize o imoével para as
atividades de sociedade de que faga parte e que a esta passe a pertencer o
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fundo de comércio, o direito a renovacao podera ser exercido pelo locatario
ou pela sociedade.

§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sécios, o sécio
sobrevivente fica sub-rogado no direito a renovagao, desde que continue no
mesmo ramo.

§ 4° O direito a renovagao do contrato estende - se as locacdes celebradas
por industrias e sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constituidas,
desde que ocorrentes os pressupostos previstos neste artigo.

§ 5° Do direito a renovagdo decai aquele que ndo propuser a agdo no
interregno de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a
data da finalizag&o do prazo do contrato em vigor. (BRASIL, 1991).

Em relacdo ao ponto empresarial, temos que é o espaco fisico do
estabelecimento comercial, € o local onde o empresario desempenha suas atividades,

sendo o ponto objeto de protecéo.

Nota-se, portanto, que fundo de empresa e ponto empresarial sao
qualidades que passam a existir com o desenvolvimento da atividade de um
empresario no estabelecimento, e eles sao suscetiveis a circunstancias
especificas e bastante sensiveis em termos de protegao. [...] A existéncia
de valor para o fundo de empresa depende da manutengao da atividade
organizada de fato e de direito, mas nao é possivel materializar tal valor
como objeto patrimonial da empresa. Enquanto a atividade estiver
organizada, torna-se possivel monetizar o fundo de empresa na
transferéncia do estabelecimento empresarial para terceiros. Por outro lado,
se esta atividade se desorganiza e perde a capacidade de gerar lucro, dilui-
se o fundo de empresa. A transferéncia do estabelecimento empresarial
chama-se trespasse e é registrada na junta comercial. A cesséo de cotas
nao caracteriza trespasse.

O ponto empresarial ndo integra o patriménio da empresa como objeto,
ainda que o ponto empresarial tenha expressividade monetaria. A lei
concede ao locatario o direito de renovar o contrato de locagao do imoével
onde estd o ponto empresarial, preservando a atividade organizada, desde
que preenchidos os requisitos legais.

A perda do fundo de empresa ou do ponto empresarial provocada em
infragdo a lei autoriza o empresario a buscar indenizagdo por via da
responsabilidade civil. (LEMOS, 2020, s.p.).

O ponto empresarial deve ser protegido ndo apenas em funcao da clientela ou
da freguesia, em conceito mais amplo, tem a ver com elementos como a logistica, a
captacao e manutencgao de trabalhadores, facilidades estruturais, relacionamento com
a vizinhanga, direito adquirido a alvara de localizacdo. Essa protegcao, segundo
Mamede, parte da consideragao do status juridico da base fisica do estabelecimento,
sendo o Ponto Empresarial um plus a propriedade (COELHO, 2012).

O ponto empresarial integra o chamado estabelecimento empresarial, que no
conceito de Sacramone: “O estabelecimento empresarial € composto por todos os

bens, materiais e imateriais, que permitem o desenvolvimento da atividade. Entre
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esses bens, o ponto comercial € apenas um dos elementos integrantes do
estabelecimento.” (SACRAMONE, 2022, p.41).

No mesmo sentido o entendimento do autor Gladston Mamede, ao diferenciar
o estabelecimento empresarial e a propria empresa, referindo-se ao ponto como local

onde a atividade é exercida:

Considera-se estabelecimento todo complexo de bens organizado, para
exercicio da empresa, por empresario, ou por sociedade empresaria. E o que
consta do artigo 1.142 do Cddigo Civil. Fica claro, portanto, que (1)
estabelecimento e (2) empresa sao conceitos distintos, que ndo se
confundem. O estabelecimento serve ao exercicio da empresa, ja que é o
patriménio (conjunto de bens) organizado para permitir a concretizagao das
atividades empresarias. A empresa, aqui, € considerada pelos bens (coisas e
direitos) que a compdem. Incluem-se nesse conceito tanto bens materiais
(coisas), a exemplo dos imoveis empregados na atividade empresarial,
maquinario, instrumental, mercadorias destinadas a negociagao, assim como
bens imateriais (direitos), como marcas e patentes destinados a atividade
empresarial. Dai, dizer-se que o estabelecimento define o aspecto estatico
da empresa e as atividades empresarias (seu aviamento) definem seu
aspecto dinamico. A Lei 14.195/21 esclareceu que o estabelecimento néo se
confunde com o local onde se exerce a atividade empresarial, que podera ser
fisico ou virtual. Esse local é o ponto empresarial €, quando for virtual, o
enderego informado para fins de registro podera ser, conforme o caso, o do
empresario individual ou o de um dos sécios da sociedade empresaria.
(MAMEDE, 2022, p.245).

Considerando que o ponto empresarial € apenas um dos elementos do
estabelecimento empresarial, resta destacar que ele pode ser préprio ou locado pelo
empresario. Se proprio sua protecao se faz pelo direito de propriedade, por outro lado,
se locado, pela legislacao especifica, ou seja, a Lei do Inquilinato. Em outros termos,
quando o imovel é locado, eventual lesdo ao direito do empresario ao ponto
empresarial € fato que enseja o dever de indenizar.

Importante observar que o ponto empresarial € um dos elementos do
estabelecimento comercial, para Maria Helena Diniz: “O aviamento e a clientela
constituem qualidades do estabelecimento, por serem instrumentos do exercicio da
atividade empresarial.” (DINIZ, 2011, p.162).

Aviamento € a expectativa ou perspectiva de lucro liquido, abrange os bens
corpéreos e incorpdreos que integram o estabelecimento com o objetivo da
lucratividade. Clientela vem a ser as manifestacdes externas do aviamento, dessa

forma, conforme Maria Helena Diniz:

[...] € um conjunto de pessoas que, de fato, ocasional ou habitualmente,
mantém com o estabelecimento (fisico ou virtual) relagbes continuadas de
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procura de produtos ou de servigos, para adquiri-los, em razao da sua
qualidade e da reputacdo do empresario, criando certa fidelidade. (DINIZ,
2011, p.163).

Sendo que, dessa maneira, temos a protecao Legal do direito de clientela, pela
repressao a concorréncia desleal e o ndo desvio da clientela, previstos no Art.195, |,
I, Ill da Lei n°9.279/96.

Art. 195. Comete crime de concorréncia desleal quem:

| - publica, por qualquer meio, falsa afirmagéo, em detrimento de concorrente,
com o fim de obter vantagem;

lI- presta ou divulga, acerca de concorrente, falsa informagdo, com o fim de
obter vantagem;

lll - emprega meio fraudulento, para desviar, em proveito préprio ou alheio,
clientela de outrem; (BRASIL, 1996).

A Lei tipifica como crime as praticas ilicitas que tém por objetivo desviar a
clientela alheia. Tem-se, portando, legislacdes diversas protegendo os elementos que
compdem o estabelecimento empresarial, que é exatamente esse complexo de bens,
que precisam ser protegidos. Conforme ja referido anteriormente, € preciso levar em
conta se a atividade empresarial € desenvolvida em imovel préprio ou locado, sendo
diverso o ordenamento juridico aplicavel a sua protecéo.

Conforme Venosa, “[...] a turbuléncia no setor de locacgdes é fator de absoluta
inquietacéo social.” (VENOSA, 2021, p.18). O contrato de locagéo ndo residencial,
que se destina a atividade empresarial, de qualquer modalidade, comércio, industria,
ou prestacao de servicos, passa, conforme o autor, a vestir nova roupagem, “[...]
transformando-o num direito social, a exemplo do que ocorre com o contrato de
trabalho.”(VENOSA, 2021, p.18).

A protecao legal que incide sobre a locagdo tem o escopo de preservar o
empreendimento comercial, haja vista sua importancia, pela relevancia do carater
social e econémico. Por outro lado, pelo viés constitucional, tem-se também o direito
de propriedade, que também € objeto de proteg¢ado. Ou seja, existem direitos de ambas
as partes a serem protegidos, e € exatamente nesse embate, cujo objetivo é conhecer
os limites dessa protecao, que se estrutura o proximo titulo.
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1.3 ALEI N° 8.245/91, LEI DO INQUILINATO, E O VIES CONSTITUCIONAL

Em 1991, entrou em vigor a atual Lei do Inquilinato, Lei 8.245/1991, revogando
o Decreto n°24.150 que criou a Lei de Luvas, porém, essa mesma lei ndo vedou a
cobranga de Luvas, passando a ser admitida pelo nosso ordenamento juridico, desde
que realizada na fase pré-contratual, na renovacao a cobranga é ilegal, sendo que o
direito a renovacao locaticia podera dar-se de forma legal se preenchidos os requisitos
do artigo 51 da Lei, os quais serdao abordados com maior profundidade no préximo

titulo.

A Lei 8.245/1991 também incorporou as disposi¢des basicas do Decreto
24.150, de 20 de abril de 1934, que conferia protegcdo ao ponto comercial.
Percebe-se, com percuciéncia que a protegdo exacerbada ao locatario se
voltava contra ele, na medida em que as restricdes e dificuldades absolutas de
retomada do imovel impostas ao locador desestimulam a construgdo e
aquisicao de imdveis para locagdo. (SCAVONE, 2020, p. 1.269).

Hodiernamente, com a evolugdo da economia e consequentemente as
transformacgdes sociais, algumas alteragcdes na Lei do Inquilinato foram necessarias,
para corrigir algumas distorgdes pontuais e aperfeicoar as regras e procedimentos
sobre locacido de imovel urbano, a exemplo da Lei N° 12.112 de 09 de novembro de
2009, que alterou a Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991, para aperfeigoar as regras
e procedimentos sobre locacao de imoével urbano (BRASIL, 2009).

Outra alteracédo, ndo tdo substancial, foi incorporada N° 12.744, de 19 de
dezembro de 2012. A referida legislagéo alterou o art. 4° e acrescentou o art. 54-A a
Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que “[...] dispde sobre as locacdes dos imoveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentes”, para dispor sobre a locagdo nos

contratos de construcao ajustada (BRASIL, 2012).

Art. 54-A. Na locagao nao residencial de imével urbano na qual o locador
procede a prévia aquisi¢gao, construgdo ou substancial reforma, por si mesmo
ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo pretendente a locagéo, a
fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdo as
condigbes livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢cdes
procedimentais previstas nesta Lei. (BRASIL, 2012).

Referindo-se ao objeto locado, tem-se, entédo, que o objeto da relagao juridica
considera as coisas infungiveis ou nao substituiveis, como elemento de locagéo. O
contrato de locacéo segue a orientagcédo dos principios contratuais, “[...] pelo qual uma

das partes (locador) se obriga a ceder a outra (locatario), por tempo indeterminado ou
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nao, o uso e gozo de coisa infungivel, mediante certa retribuigdo”. (DINIZ, 2008,
p.256).

A protecdo ao ponto empresarial é decorrente da atividade que vincula o
empresario aos seus clientes ao longo do tempo, haja vista que “[...] ndo raro o
locatario, no exercicio da mercancia, acresce valor ao imovel, tornando-o uma
referéncia de boas oportunidades, granjeando-lhe freguesia; haveria enriquecimento
sem causa se fosse permitido ao locador apropriar-se dessa vantagem, em
desproveito do locatario”. (MAMEDE, 2009, p. 313).

Anova Lei do Inquilinato apresenta clausulas ainda mais protetivas ao locatario,
de forma que o locador somente podera tomar de volta seu imével em determinadas
situagdes, sob pena de indenizar o locatario devido a formagao do ponto empresarial
(COELHO, 2015).

A Lei do Inquilinato, no artigo 9°, I, Il, Il e IV define os procedimentos para que

a locacao de imdveis urbanos possa ser desfeita:

Art. 9° A locagdo também podera ser desfeita:

I- por mutuo acordo;

[I- em decorréncia da pratica de infragdo legal ou contratual;

[lI- em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais

encargos;

IV- para a realizagdo de reparagdes urgentes determinadas pelo

Poder Publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a

permanéncia do locatario no imével ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las. (BRASIL, 1991).

O locatario que estiver no imével a 5 (cinco) anos, desenvolvendo a mesma
atividade empresarial a 3 (trés) anos, tera direito a agéo renovatoria, prevista na Lei
do Inquilinato, movida pelo locatario para garantir que o locador renove o contrato de
locagao por igual periodo, independente da sua vontade. Tal possibilidade traz
garantias ao empresario em continuar desempenhando suas atividades no ponto
empresarial ja conhecido pela sua clientela (BRASIL, 1991).

Quanto a Lei da Renovatdria, prevista no artigo 51 da Lei n°8.245/91, segundo
Guilherme:

[...] Na renovacao sempre se tera um novo contrato, com o mesmo objeto e os
mesmos sujeitos, atualizando-se o valor da locagdo. Nota-se que o contrato
objeto da renovagdo nao se estende no tempo, devendo elaborar-se novo
contrato. Tal fendbmeno acontecera por convengéo entre as partes ou pela via
judicial por meio de agao renovatéria. (GUILHERME, 2022, p. 65).



28

Conforme inciso |, o contrato celebrado, devera ser por escrito e com prazo
determinado, haja vista o ndo cumprimento do presente da margem a nao efetivagao

de direito, conforme dispde Guilherme:

[...] Contrato de locagdo comercial firmado pelo prazo de quarenta e oito (48)
meses e prorrogado por prazo indeterminado. Auséncia dos requisitos legais
ensejadores da renovatoria. Inexisténcia do direito. Recurso desprovido. (TJSP,
AC n. 990.10.271659-7, rel. Des. Campos Petroni, j. 24.08.2010, v.u.).
(GUILHERME, 2022, p.65).

No inciso Il, temos que “[...] o prazo minimo ou a soma dos prazos ininterruptos
dos contratos escritos seja de cinco anos;” de forma que “...] o contrato que se
estende pelo tempo de forma indeterminada nao esta amparado pela protecéo juridica
da renovacao.” (GUILHERME, 2022, p. 65).

O inciso lll, traz o prazo minimo e ininterrupto de trés anos em que o locatario

esteja explorando seu negdcio para que seja resguardado pela Renovatoria.

[...] Reconhece-se trés anos como tempo minimo para que se construa esse
patriménio.

Injusto seria se a lei ndo protegesse o detentor desse fundo de comércio, posto
que é fruto exclusivo do trabalho do comerciante e que, em muitos casos, é
intransferivel, intimamente ligado ao local fisico em que esta estabelecido.
Caso o locatario perca o ponto comercial, este dificilmente sera transferido para
outro local com a mesma clientela.

O prazo aqui determinado é de fundamental importancia, pois € lapso temporal
definido por lei como o prazo minimo para que se crie e se desenvolva fundo
de comeércio suficientemente aferivel, passivel de ser protegido, de forma a ndo
causar prejuizo ao comerciante. Essencial ainda a observagcédo do cumprimento
estrito de tal prazo de forma ininterrupta, pois inécuo seria se assim nao fosse
considerado. (GUILHERME, 2022, p.66).

Quando da sublocagéo, o direito a agéo renovatoria recai ao sublocador, haja
vista que é o real titular dessa protecéo, pois € ele que utiliza o imével para a finalidade
comercial, e esta € que deve ser protegida, pois a renovatéria protege os
estabelecimentos nos quais € desenvolvido fundo de comércio, exclui-se dali os
profissionais liberais, como médicos, advogados e afins; os escritérios atingidos pela
finalidade da lei, estdo igualmente protegidos.

Importante salientar conforme o artigo 51, §5°, da Lei 8.245/91, Lei do
Inquilinato, do direito a renovagao decai aquele que n&o propuser a agao no interregno
de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizagao

do prazo do contrato em vigor. Esse prazo, estabelecido em lei, faz com que a
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renovagao compulséria somente tenha validade se proposta tempestivamente, caso
intempestiva, o locatario ndo gozara dos seus beneficios (BRASIL, 1991).

Um contrato de locagao é de trato sucessivo, pois pode ser de prazo certo ou
indeterminado, com periodos maiores ou menores. Conforme Venosa, ele se situa no
“[...] campo de aplicacdo da teoria da imprevisdo. E no decurso de tempo de
cumprimento do contrato que as condi¢des originarias podem ser alteradas de modo
a influir juridica e justificadamente no cumprimento de suas clausulas.” (VENOSA,
2021, p.22).

No que tange ao direito de propriedade, a Constituicdo Federal de 1988, no
artigo 5°, XXII, estabelece: “[...] é garantido o direito de propriedade”. (BRASIL, 1988).
“[...] a propriedade atendera a sua fungao social.” (BRASIL, 1988). Dessa forma, a
prépria Constituicdo sobrepde o interesse coletivo ao interesse individual.

A guestdo a ser analisada na sequéncia, no segundo capitulo, trata exatamente
do alcance da legislacdo especial, lei de locacfes, que protege o direito do locatario,
frente as disposi¢cdes constitucionais que protegem o direito de propriedade, no intuito
de elucidar se existe eventual preferéncia na protecdo desses interesses, quando

conflitantes.
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2A LEGI§LA(}AO QUE TRATA DAS LOCACOES EMPRESARIAIS EM FACE DA
PROTECAO E LIMITES DO DIREITO DE PROPRIEDADE

Conforme ja tratado no primeiro capitulo, a locacdo de imdveis conta com
legislacdo propria, que regula as relacdes entre locador e locatario. O locador, por
outro lado, tem seus direitos protegidos pelo direito de propriedade. Neste capitulo,
aborda-se, com maior profundidade, as disposi¢cdes legais que protegem o ponto
empresarial, em contraponto as disposi¢cfes protetivas do direito de propriedade.
Divide-se o capitulo em duas sessdes, discorre-se, na primeira sessao, a respeito da
histéria e das disposicfes legais que protegem o direito de propriedade. Na segunda
sessdo aborda-se a respeito dos direitos do locador e do locatario em contratos de
locacdes empresariais, conforme a lei do inquilinato e com relacdo ao direito a acéo

renovatoria.

2.1 BREVE HISTORIA E AS DISPOSIQ()ES LEGAIS QUE PROTEGEM O DIREITO
DE PROPRIEDADE

O presente capitulo aborda uma breve histéria do direito de propriedade e as
disposicfes legais acerca desse direito, trazendo uma abordagem elencando a
legislacdo especifica, o Cddigo Civil em contraponto com a Constituicao.

Inicialmente, é importante entender o fundamento de propriedade. Conforme
Loureiro, ela “[...] nasceu com a espontaneidade de todas as manifestacbes faticas,
e, em momento posterior, recebeu normatizacdo, em atengdo as necessidades de
coexisténcia e harmonia.”(LOUREIRO, 2003, p.7).

A ideia de propriedade privada, tanto em Roma como nas cidades gregas,
estava estritamente ligada a religido, a adoragéo do deus-lar, integrando a
esfera mais intima da familia. A casa, o campo, a sepultura, estavam ligados
aos lagos de sangue familiares. Na conhecida licdo de Fustel de Coulanges,
a familia esta ligada ao altar e este a terra. Fixada a familia ao solo, instalava-
se ali o lar e os seus respectivos deuses, conferindo um carater sagrado a
posse e a propriedade. Somente os familiares podiam assistir ao culto dos
seus proprios deuses, 0 que originou a necessidade de criagdo de limites,
mediante muros, fossos ou cercados entre as casas. (LOUREIRO, 2003, p.8).

Essa corrente entende a propriedade privada como origem na familia, ja outras
correntes entendem que o inicio se deu a partir da comunidade de cla e passou para
aldeia, dessa, para comunidade familiar e por fim individual. Para outros, como

Montesquieu, a base € a cultura humana, por meio do direito positivo em que a lei
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criou e garante. A partir do século XVIIl, a propriedade perdeu o carater divino,

ganhando novo fundamento, elevando propriedade como um direito natural:

[...] com a liberdade e a seguranga, como direitos naturais, inerentes e
imprescritiveis da pessoa humana. Essa doutrina encampada pela Igreja
Catodlica, confere a condi¢ao de direito natural a propriedade. Conhecida é a
enciclica Quadragésimo Ano, na qual Pio XlI afirma que o direito de possuir
bens individualmente ndo provém da lei dos homens, mas da natureza; a
autoridade publica ndo pode aboli-lo, porém, somente regular o seu uso e
acomoda-lo ao bem do homem. (LOUREIRO, 2003, p.9-10).

No século XIX, tem-se o “[...] conceito de propriedade individual, pela ética do
liberalismo: o direito de gozar e dispor das coisas da forma mais absoluta, desde que
delas néo se fagca um uso proibido pelas leis ou pelos regulamentos.” Consoante a
“Declaracdo Universal dos Direitos do Homem, de 1789, considera a propriedade
como um direito natural, inviolavel e sagrado. E um direito absoluto, exclusivo, que
assegura ao proprietario dispor livremente de seus bens.”(LOUREIRO, 2003, p.28).

Segundo Hely Lopes Meirelles: “[...] os romanos conceituavam o direito de
propriedade como o poder de usar, gozar e abusar da coisa sob 0 seu dominio: jus
utendi, fruendi et abutendi re sua.” (MEIRELLES, 1994, p.17). Dessa forma entende-
se a propriedade como um direito absoluto, o que na atualidade ndo mais é possivel.

Ao final do século XIX, com advento das novas Constituicdes ocorrem
alteragcdes no que tange a sociedade. O direito de propriedade remonta da
Constituicao alema de 1919 (Constituicdo de Weimar) como forma de garantir sua
funcao social (MEIRELLES, 1994).

No século XX, inicio do século XXI, a propriedade imével, a moradia e o uso da
terra passam a ser de suma importancia devido ao crescimento populacional e ao
empobrecimento das nacdes. Nesse diapasao precisa-se observar detalhadamente a

propriedade e sua funcao social, conforme preconiza Venosa:

E obrigagéo do proprietério aproveitar seus bens e explora-los. O proprietario
e possuidor, pelo fato de manter uma riqueza, tem o dever social de torna-la
operativa. Assim, estara protegido pelo ordenamento. O abandono e a desidia
do proprietario podem premiar a posse daquele que se utiliza eficazmente da
coisa por certo tempo. A prescrigdo aquisitiva do possuidor contrapde-se, como
regra geral, a perda da coisa pelo desuso ou abandono do proprietario. O
instituto da usucapido é veiculo perfeito para conciliar o interesse individual e
o interesse coletivo na propriedade. Daf ter a Constituicdo atual alargado seu
alcance. A finalidade da usucapido é justamente atribuir o bem a quem dele
utilmente se serve para moradia ou exploragdo econdmica. Cabe também ao
Estado regular sua intervencdo sempre que as riquezas nao forem bem
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utilizadas ou relegadas ao abandono, redistribuindo-as aos interessados e
capazes de fazé-lo. (VENOSA, 2003, p.183).

Usar, coloca o bem a servigo do titular, conforme Venosa: “O proprietario usa
seu imoével quando nele habita ou permite que terceiro o faga.” Quando o proprietario
ganha, aufere algo, entende-se que possa gozar do bem, ou seja “[...] refere-se a
percepcgao de frutos, tanto naturais como civis.” Por ultimo e ndo menos importante,
tem-se um poder mais abrangente, pois, quem dispde também pode usar e gozar, “[...]
dispor envolve o poder de consumir o bem, alterar sua substancia, aliena-lo ou grava-
lo.” (VENOSA, 2003, p.186-187).

Quanto ao valor social seria observado segundo os interesses do império,
conforme previsto em razdo da 12 Constituigdo Brasileira, de 1924, também conhecida
como a “Constituicdo da Mandioca”, o que se pode verificar em seu artigo 179, XXII:

Art.179- A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos Cidadaos
Brasileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca individual, e a
propriedade, € garantida pela Constituicao do Império.

XXII- E garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o bem
publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade do
Cidadéo, sera ele préviamente indenizado do valor dela. A Lei marcaréa os
casos, em que tera lugar esta unica excecdo, e dara as regras para se
determinar a indenizagédo. (BRASIL, 1824).

Dessa forma, a propriedade mantinha-se como um direito absoluto, salvo por
necessidade de desapropriacdo em relacdo ao Estado. Com o advento da 22
Constituicdo, em 1934, ocorreram alteracdes no direito de propriedade, observando o
interesse social ou coletivo, incluindo a hipotese de uso pelo Estado em caso de perigo

iminente, conforme o artigo 113, 817:

Art. 113 — A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes
no pais a inviolabilidade concernentes a liberdade, a subsisténcia, a
seguranca individual e a propriedade.

[.-]

§ 17: E garantido o direito de propriedade, que ndo podera ser exercido contra
o interesse social ou coletivo, na forma que a lei determinar. A desapropriacéo
por necessidade ou utilidade publica far-se-4 nos termos da lei, mediante
prévia e justa indenizacdo. Em caso de perigo iminente, como guerra ou
comocao intestina, poderdo as autoridades competentes usar da propriedade
particular até onde o bem publico o exija, ressalvado o direito a indenizagéo
ulterior. (BRASIL, 1934).

Porém, essa legislacéo nao teve eficacia total por ndo haver lei complementar
que aregulasse, entdo em 1937 foi promulgada uma nova Constituicado, a “Contituicao

Polaca”, a qual retrocede no que concerne aos interesses sociais e coletivos.
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Art. 122 — A Constituicdo assegura aos brasileiros e estrangeiros residentes
no Pais o direito a liberdade, a seguranca individual e a propriedade.

[..]
§ 14- O direito de propriedade, salvo a desapropriagdo por necessidade ou
utilidade publica, mediante indenizacdo prévia. O seu conteldo e 0s seus
limites serdo os definidos nas leis que Ihe regularem o exercicio. (BRASIL,
1937).
Disposicado semelhante se manteve a partir da promulgacéo das Constituices
de 1946 até 1988. Com a chamada “Constituicdo Cidada”, o direito de propriedade
assumiu o caréater social e coletivo, sendo um direito considerado pleno e néo

absoluto. conforme o Art.5°, XXII e XXIIl da CF/88.

Art. 5° - Todos séo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito & vida, liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[.]

XXII - é garantido o direito de propriedade;

[...]
XXIII - a propriedade atendera a sua funcdo social; (BRASIL, 1988).,

No mesmo sentido se verifica disposi¢do do Cddigo Civil Brasileiro no seu artigo
1.288, 81°, que passa a regular a disposi¢cdo constitucional, mas por outro lado,
impondo cdertos limites ao seu uso, no sentido de proteger o ambiente e o patrimdnio

histérico e artistico:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimbnio histérico e artistico, bem como
evitada a poluicdo do ar e das aguas. (BRASIL, 2002).

Ser proprietario de um bem, significa ter direito de uso, gozo e fruicdo. Dessa
forma, o artigo 5°, XXII, reconhece ser esse um direito fundamental, protegido pela
Constituicao Federal. Porém, o mesmo artigo 5° da Constituicdo Federal, no seu inciso
XXIII, limita o direito de propriedade, dispondo: “XXIII - a propriedade atendera a sua
fungdo social;” (BRASIL, 1988). Conforme ensina Maria Helena Diniz, direito de
propriedade é “[...] o direito que a pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos limites
normativos, de usar, gozar e dispor de um bem, corpdreo ou incorpéreo, bem como

reivindica-lo de quem injustamente o detenha.” (DINIZ, 2006, p. 209).
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Na locacao imobilidria empresarial, o locador tem a propriedade do bem, porém
a posse é passada ao locatério, conforme os ditames da Lei do Inquilinato, por
disposicdo contratual, pela vontade do proprietario locador, ficando sujeito aos
critérios legais estabelecidos. Tais disposi¢cdes se aplicam também aos lojistas de
Shopping Center, asilos, hospitais, unidades sanitarias oficiais, casas de saude e de
ensino, autorizadas e fiscalizadas pelo Poder Puablico, bem como por entidades
religiosas. A estes a protecdo é ampliada. “[...] A previsao legal do protecionismo a
essas instituicoes se justifica pelo bem-estar social que elas representam e que se
sobrepde ao interesse particular.” (GUILHERME, 2017, p. 65).

Posse e propriedade, como se percebe, tém elementos comuns, ou seja, a
submiss&o da coisa & vontade da pessoa. Dai aflorar a nogdo de aparéncia
no conceito de posse, pois a posse € a forma ordinaria de ser exercido o
direito de propriedade. Por isso, existe presungéo de ser o possuidor da coisa
seu proprietario. E certo que cessa essa presuncgdo tdo logo o possuidor
declare, ou de algum modo se saiba, que ele possui outro titulo, como
locatario, comodatario, depositario, representante do proprietario etc. ou
como usurpador. Essa nogdo é importante, porque sera essencial marco
divisor da posse de boa ou de ma-fé a ser examinada, pois, no momento em
que o possuidor tem ciéncia de ndo possuir validamente a coisa, cessa sua
boa-fé. (VENOSA, 2003, p.24-25).

Na locacdo empresarial, dadas certas condi¢cdes previstas na Lei, visando
proteger o ponto empresarial, o locatario tem a faculdade de propor a acéo
renovatoria. Fabio Ulh6éa Coelho confirma esse entendimento: “[...] se o imodvel
ocupado pelo estabelecimento empresarial for locado, para que haja protecdo ao
ponto ou ao estabelecimento empresarial por meio da renovacdo compulséria da
locacdo, o contrato deve preencher os requisitos da Lei 8.245/1991”. (COELHO apud
SCAVONE, 2020, p 1416).

Dessa maneira, resta resguardado o direito do locatario em relagéo a protecao
do ponto empresarial, em contrapartida, resta mitigado o direito de propriedade que,
segundo nosso ordenamento juridico, ndo é absoluto, ou seja, o locador ndo pode
retomar o imével, sob pena de indenizar o locatario, caso o retome. Também nédo pode
deixa-lo fechado, pois neste caso nao estaria cumprindo sua funcao social.

Segundo Scavone, a propriedade, € um “[...] direito real por exceléncia, € o
direito de usar, gozar, dispor e reivindicar (reaver) a coisa sobre a qual recai.”
(SCAVONE, 2020, p.39). O Cddigo Civil Brasileiro, consoante o artigo 1.225, I,
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relaciona o direito de propriedade como um direito real: “Art. 1.225. S&o direitos reais:
| — a propriedade;[...].” (BRASIL, 2002).

Loureiro define, “[...] a propriedade como puro direito subjetivo, ou seja, um
interesse juridicamente protegido, que confere uma gama de poderes ao seu titular e
correlatos deveres, a serem prestados ou observados por terceiros nao-
proprietarios.”(LOUREIRO, 2003, p.41). De maneira mais suscinta, tem-se que, sdo

limites impostos por lei, conforme coloca Stefano Rodota:

[...] os conceitos classicos de propriedade giram — com maior ou menor
variagdo — em torno do conteudo e dos poderes do proprietario e podem
resumir-se, grosso modo, na seguinte formula: la propriedad (o el poder del
proprietario) consiste em la posibilidad de hacer del objeto todo aquello que
no esta vedado por lei. (RODOTA apud LOUREIRO, 2003, p.41).

A propriedade se limita a legislagéo, estando esse direito de acordo com o0s
bons costumes e a ordem publica, infere-se dai a funcéo social do imével. Conforme
afirma Silvio Rodrigues “[...] das inUmeras teorias que tentam explicar a propriedade,
a que mais se aproxima da realidade € a teoria da natureza humana.” (RODRIGUES
apud SCAVONE, 2020, p. 43). Isso porgque, segundo o autor, desde os primordios, o
ser humano associa a propriedade sua condicdo existencial e de liberdade.

A lei ndo conceitua claramente a propriedade. O Cdédigo Civil tem origem no
Direito Romano e neste também néo havia defini¢cdo clara. Assim, acabou persistindo
no Caédigo Civil de 2002 o fundamento que se extrai do artigo 1.228:

Art. 1.228. O proprietéario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer gque injustamente a possua ou
detenha.

§ 10 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econdbmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimbnio histérico e artistico, bem como
evitada a polui¢do do ar e das aguas.

8 20 S&o defesos o0s atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem.

8§ 30 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagdo,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisicdo, em caso de perigo publico iminente.

8§ 40 O proprietério também pode ser privado da coisa se o imével reivindicado
consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de
cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servicos considerados
pelo juiz de interesse social e econémico relevante.
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8 50 No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagao
devida ao proprietario; pago o preco, valera a sentenca como titulo para o
registro do imével em nome dos possuidores. (BRASIL, 2002).

Analisando o artigo citado, tem-se que o direito de propriedade néo é pleno, ele
se submete a limites impostos pelo ordenamento juridico, como no caso em questao,
a Lei do Inquilinato, conforme se podera verificar na proxima sessao. Pode-se inferir,
dessa forma, que o proprietario que mantem seu imovel de portas fechadas (no caso
sem locar), e sem uso, nao esta cumprindo com a sua funcéo social.

O direito de propriedade esta previsto no Artigo 17 da Declaragdo dos Direitos
Humanos, na Constituigdo Federal de 1988, Artigo 5°, XXII, porém, essas nogdes de
direito, colidem com os direitos do proprietario, priorizando no caso em questao o

direito do inquilino em face da fungao social. Importante frisar, segundo Loureiro:

[...] a Constituicdo Federal, em seu artigo 5°, XXII, garante o direito de
propriedade para, em seguida, no inciso XXIIl, esclarecer que a propriedade
atendera sua fungao social. Esse termo direito de propriedade, usado no
artigo 5° da Constituigéo, e ligado de modo indissociavel a fungéo social, ndo
se amolda ao conceito do artigo 524 do Cadigo Civil, referido, e adotado nas
definicdes tradicionais. Essa dicotomia leva, na expressao de Karl Larenz, a
conduzir o conceito de propriedade ao resultado da totalidade dos preceitos
do ordenamento, tanto no sentido de espago pessoal de liberdade, como o
seu limite social decorrente das exigéncias de convivéncia, em uma
comunidade juridica. Diga-se de resto, que enquadrar a propriedade como
relacdo juridica tem a inegavel vantagem de superar a antinomia — aparente,
ressalte-se — que parte da doutrina tradicional aponta entre direito subjetivo e
funcao social. (LOUREIRO, 2003, p.50).

Isto posto, tem-se que o direito de propriedade € uma relagao juridica
complexa, tem as faculdades de uso, gozo e disposigao em relagao ao proprietario,
porém essas faculdades devem obedecer a fungao social do bem, os deveres, 6nus
e obrigagdes para com terceiros, devendo ambos primarem pela boa-fé tanto objetiva

como subjetiva, conforme preconiza o artigo 113 do Cddigo Civil.

Art. 113. Os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e
0s usos do lugar de sua celebracéo.

§ 1° A interpretacdo do negdcio juridico deve lhe atribuir o sentido que:
(Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)

| - for confirmado pelo comportamento das partes posterior a celebracao do
negocio; (Incluido pela Lei n° 13.874, de 2019)

Il - corresponder aos usos, costumes e praticas do mercado relativas ao tipo
de negécio; (Incluido pela Lei n°® 13.874, de 2019)

Il - corresponder a boa-fé; (Incluido pela Lei n°® 13.874, de 2019)

IV - for mais benéfico a parte que néo redigiu o dispositivo, se identificavel; e
(Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)
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V - corresponder a qual seria a razoavel negociacdo das partes sobre a
questdo discutida, inferida das demais disposicbes do negécio e da
racionalidade econdmica das partes, consideradas as informacdes
disponiveis no momento de sua celebracao. (Incluido pela Lei n°® 13.874, de
2019)

§ 2° As partes poderdo livremente pactuar regras de interpretacdo, de
preenchimento de lacunas e de integracdo dos negdcios juridicos diversas
daquelas previstas em lei. (Incluido pela Lei n° 13.874, de 2019). (BRASIL,
2002).

Conforme Diniz e Santiago, “[...] reconhecida é a necessidade de se observar
a funcao social da posse, de forma paralela a funcao social da propriedade, devido ao
seu impacto numa existencialidade digna.” Dessa forma, corrobora a questado das
locacdes as quais “[...] tem importante fungao nesse sentido. O reconhecimento dessa
funcao social tem interferéncia nos efeitos da posse.” (DINIZ; SANTIAGO, 2023, p.
80). Tem-se também que observar o que preconiza a Lei do Inquilinato, nesse
contexto, conforme Venosa: “[...] 0 juiz deve levar em conta os valores em jogo porque
o ordenamento patrio hoje lhe da o instrumental necessario.”(VENOSA, 2020, p 39).

Considerando que as disposi¢cées da norma inquilinaria protegem o locatario, é
possivel compreender que ela, de certa forma, limita o direito de propriedade. Para
melhor compreensdo a respeito dessa limitacdo, passa-se, no proximo titulo, ao
estudo dos direitos de locadores e locatarios de imoveis para fins empresariais

consoante as disposicdes da Lei 8.245/91.

2.2 OS DIREITOS DO LOCADOR E DO LOCATARIO DE IMOVEL PARA FINS
EMPRESARIAIS NA LEI DO INQUILINATO E A ACAO RENOVATORIA

Os direitos do locador e locatario estéo dispostos na Lei do inquilinato, a qual
rege todos os contratos de aluguéis urbanos e os contratos de imoveis rurais com a

finalidade de moradia. Com relacdo ao contrato de locagcéo de coisas leciona Tartuce:

[...] quanto a natureza juridica do contrato de locagdo de coisas, trata-se de
contrato bilateral ou sinalagmatico (pois traz obrigag8es reciprocas), oneroso
(pela presenga de remuneragédo), comutativo (as partes ja sabem quais sao
as prestacdes), consensual (aperfeicoa-se com a manifestacdo de vontades)
e informal e ndo solene (ndo é necessaria escritura publica ou forma escrita,
como regra geral). Trata-se também de tipico contrato de execugéo
continuada (ou de trato sucessivo), uma vez que o0 cumprimento se protrai no
tempo na maioria das hipéteses faticas. (TARTUCE, 2016, p.396).
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A locacgédo é forma contratual disciplinada em lei, pela Lei do Inquilinato. Vale
salientar que com relacdo as vagas de estacionamento de garagem, estas seguem o
contrato principal, no caso de aluguel de moradia ou empresarial, porém as vagas
exclusivas que ndo advém de um contrato principal, ndo séo reguladas pela lei do
inquilinato, sendo regidas pelo Cddigo Civil. no Capitulo V, artigos 565 ao 578.
Conforme a Lei 8.245/91, no artigo 22, da Lei do Inquilinato, tem-se as obrigacdes

locador, que em contrapartida representam direitos do locatario:

Art. 22. O locador é obrigado a:

| - entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que
se destina;

Il - garantir, durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imével locado;

[Il - manter, durante a locacao, a forma e o destino do imovel;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado
do imovel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais
defeitos existentes;

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este
pagas, vedada a quitacdo genérica;

VIl - pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de
intermediacdes, nestas compreendidas as despesas necessérias a aferi¢cdo
da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar
contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imével, salvo disposi¢éo
expressa em contrario no contrato;

IX - exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as
parcelas que estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem
aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencao do edificio,
especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
imovel;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracéo e iluminagéo, bem como
das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d) indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;

e) instalagdo de equipamento de segurancga e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacédo, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum;

g) constituicdo de fundo de reserva. (BRASIL, 1991).

No Artigo 23 temos a previsdo das obrigacdes do locatario, e que também, em

contrapartida, fazem nascer direitos ao locador:

Art. 23. O locatario é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacdo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto
dia util do més seguinte ao vencido, no imével locado, quando outro local ndo
tiver sido indicado no contrato;
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Il - servir - se do imo6vel para 0 uso convencionado ou presumido, compativel
com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo trata - lo com o
mesmo cuidado como se fosse seu;

Il - restituir o imével, finda a locacao, no estado em que o recebeu, salvo as
deteriorac6es decorrentes do seu uso normal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de
gualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba, bem como as
eventuais turbacdes de terceiros;

V - realizar a imediata reparacao dos danos verificados no imovel, ou nas
suas instala¢des, provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes
ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imovel sem o consentimento
prévio e por escrito do locador;

VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de
tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimacao, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de for¢a, luz e gas, dgua
e esgoto;

IX - permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinagdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo
visitado e examinado por terceiros, na hipotese prevista no art. 27;

X - cumprir integralmente a convencdo de condominio e os regulamentos
internos;

Xl - pagar o prémio do seguro de fianga;

XIl - pagar as despesas ordinarias de condominio.

§ 1° Por despesas ordindrias de condominio se entendem as necessarias a
administragéo respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuiges previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

b) consumo de 4gua e esgoto, gas, luz e for¢ca das areas de uso comum;

¢) limpeza, conservagdo e pintura das instalagBes e dependéncias de uso
comum;

d) manutencado e conservacao das instalacdes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecéanicos e de seguran¢a, de uso  comum;

e) manutencdo e conservacao das instalacbes e equipamentos de uso
comum destinados a prética de esportes e lazer;

f) manutencéo e conservacéo de elevadores, porteiro eletrénico e antenas
coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacdes elétricas e hidraulicas
de uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio
da locacéo;

i) reposi¢éo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementacéo das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se
referentes a periodo anterior ao inicio da locacéo.

§ 2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no
paragrafo anterior, desde que comprovadas a previsdo or¢camentaria e o
rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo a comprovacao das mesmas.
8§ 3° No edificio constituido por unidades imobiliarias autbnomas, de
propriedade da mesma pessoa, 0s locatarios ficam obrigados ao pagamento
das despesas referidas no § 1° deste artigo, desde que comprovadas.
(BRASIL, 1991).

Locadores e locatarios devem cumprir a avenca contratual sob pena de
responsabilizacao civil e/ou criminal conforme estipulado nos artigos 43 e 44 da

legislacdo especifica, jA o locatario pode exigir do locador as garantias locaticias

previstas nos artigos 37 ao 42, todos da Lei do Inquilinato. (BRASIL, 1991).
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No que tange a acdo renovatoria, é necessario que sejam preenchidos os
requisitos do artigo 51, sendo importante mencionar que o direito do locatario, quando
preenchido os requisitos, é liquido e certo, de forma que o direito de propriedade fica
em segundo plano, restando apenas discutir em juizo e obter um possivel reajuste no
aluguel, caso sua demanda esteja alicercada em fundamentos que comprovem a

defasagem e uma possivel valorizacao a qual ndo estava prevista.

Art. 51. Nas locacdes de imoveis destinados ao comércio, o locatario tera
direito a renovagédo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:
| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado;

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

Il - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo
minimo e ininterrupto de trés anos.

§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos cessionarios
ou sucessores da locacéo; no caso de sublocacao total do imével, o direito a
renovacao somente poderd ser exercido pelo sublocatario.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatario utilize o imével para as
atividades de sociedade de que faca parte e que a esta passe a pertencer o
fundo de comércio, o direito a renovacdo podera ser exercido pelo locatario
ou pela sociedade.

§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos socios, 0 sdcio
sobrevivente fica sub - rogado no direito a renovacgdo, desde que continue no
mesmo ramo.

§ 4° O direito a renovacéo do contrato estende - se as locacdes celebradas
por industrias e sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constituidas,
desde que ocorrentes 0s pressupostos previstos neste artigo.

§ 5° Do direito a renovagcdo decai aquele que ndo propuser a acado no
interregno de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a
data da finalizag&o do prazo do contrato em vigor. (BRASIL, 1991).

O proprietario do imovel somente ndo estara obrigado a renovag¢ao do contrato
se comprovada qualquer situacdo prevista no artigo 52 da mesma Lei, exceto as

locagcbes em shopping centers.

Art. 52. O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se:

| - por determinacao do Poder Publico, tiver que realizar no imével obras que
importarem na sua radical transformacao; ou para fazer modificacdes de tal
natureza que aumente o valor do negécio ou da propriedade;

Il - o imovel vier a ser utilizado por ele préprio ou para transferéncia de fundo
de comércio existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do
capital o locador, seu cénjuge, ascendente ou descendente.

§ 1° Na hip6tese do inciso I, o imével ndo podera ser destinado ao uso do
mesmo ramo do locatéario, salvo se a locagdo também envolvia o fundo de
comércio, com as instalacdes e pertences.

§ 2° Nas locacdes de espaco em shopping centers , o locador ndo podera
recusar a renovacéo do contrato com fundamento no inciso Il deste artigo.

8§ 3° O locatario ter4 direito a indenizagdo para ressarcimento dos prejuizos e
dos lucros cessantes que tiver que arcar com mudanca, perda do lugar e
desvalorizacdo do fundo de comércio, se a renovagdo ndo ocorrer em razao
de proposta de terceiro, em melhores condi¢cBes, ou se o locador, no prazo
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de trés meses da entrega do imével, ndo der o destino alegado ou néo iniciar
as obras determinadas pelo Poder Publico ou que declarou pretender realizar.
(BRASIL, 1991).

Caso ele ndo esteja amparado por qualquer das razbes acima elencadas, se
submete, preenchidas as condi¢cdes legais, necessariamente, ao previsto no artigo
antecedente, pois nessa balanca, pesara nédo a sua propriedade e sim os direitos do
locatario, da sua empresa, em protecdo ao ponto comercial.

Desta forma, tem-se que a locacdo empresarial encontra guarida na legislacéo,
de modo que o proprietario locador deve observar os ditames legais de forma a nédo
causar prejuizo social. Vale salientar que, nos casos ndo abrangidos pela acéo
renovatoria, ndo existe resolucdo contratual antecipada unilateral sem que ocorra
pagamento de multa compensatéria pela parte que dé motivo a resilicdo do contrato.
Quando ndo houver multa pactuada, seré ela fixada por sentenca. Segundo Venosa,
“[...] levara o magistrado em consideracdo nao s6 o que foi pedido pela parte, em
obediéncia ao principio processual de se manter nos limites do pedido, mas também
a natureza do contrato, seu vulto e valor.” (VENOSA, 2021, p.56).

Importante observar que no tocante ao locatario, esse tera igualmente a
protecdo do Codigo de Defesa do Consumidor subsidiariamente com a Lei do

Inquilinato, conforme cita Venosa:

[...] o CDC e a Lei do Inquilinato: ambos os diplomas buscam proteger o
contratante, em tese, juridicamente mais fraco, contra aquele que se
apresenta na relacao negocial, sempre em tese, como economicamente mais
forte: locador e locatario; consumidor e fornecedor (estes conceituados
respectivamente nos arts. 2° e 3° do CDC).

No entanto, o CDC € norma abrangente de toda relacdo de consumo,
enquanto a Lei do Inquilinato se particulariza na relacdo da locacéo
imobiliaria.

De plano, pode-se afirmar que também com relagdo ao inquilinato, portanto,
se aplicara a Lei de Defesa do Consumidor, sempre que o locador, ou seu
representante, se coloque na conceituagéo abrangente de fornecedor do art.
3° do CDC. Nao se esqueca, por outro lado, de que o locatéario se tipifica na
descricdo legal de consumidor do art. 2°. [...] se partirmos unicamente da
descricdo da figura do consumidor, sem sombra de davida o inquilino o é,
pois utiliza a locacdo como destinatario final. Se se entender suficiente essa
tipificacdo, entdo toda relagao inquilinaria serd também alcancada pelas
normas protetivas do consumidor. A jurisprudéncia tem mostrado resisténcia
em aplicar a legislagdo consumerista ao inquilinato, embora entendamos que
a questdo ainda esta em aberto. (VENOSA, 2020, p. 33-34).

Dessa forma, o inquilino goza de ampla prote¢ao, segundo Venosa, “[...] néo
h& se negar que o inquilino, ao contratar a locacdo imobiliaria, se expde perante a

relacdo de consumo e nela se insere, independentemente da figura que se apresenta
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como locador.” (VENOSA, 2020, p.42). Haja vista o carater protetivo dispensado ao

agente juridicamente mais fraco na relacdo negocial bem como as questdes publicas

e de ordem social. O proprio CDC estabelece os conceitos de consumidor e

fornecedor:

Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza
produto ou servico como destinatario final.

Paragrafo Gnico. Equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas, ainda
gue indeterminaveis, que haja intervindo nas relagdes de consumo.

Art. 3° Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada,
nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que
desenvolvem atividade de producdo, montagem, criacdo, construcéo,
transformacgéo, importagéo, exportacdo, distribuicAo ou comercializacéo de
produtos ou prestacéo de servicos.

§ 1° Produto é qualquer bem, mével ou imo6vel, material ou imaterial.

§ 2° Servico é qualquer atividade fornecida no mercado de consumo,
mediante remuneracgdo, inclusive as de natureza bancéria, financeira, de
crédito e securitaria, salvo as decorrentes das relacdes de carater trabalhista.
(BRASIL, 1990).

O locatario, na relacéo juridica, tem superioridade em relagéo ao locador, dessa

forma, o entendimento de que a prevaléncia econémica de um sobre o outro implica

em evitar que o locatario imprima abusos em relacéo ao locador.

Nao é custoso concluir que basta a conceituagdo de consumidor na relagédo
juridica para a aplicacdo da norma, independentemente de se buscar a
tipificacdo do outro sujeito da relagdo, como fornecedor ou ndo. Sob tal aspecto
serd trazido a protecdo do inquilino, portanto, todo o microssistema do
consumidor, inclusive, € evidente, as infragcdes penais e as normas processuais
gue permitem a defesa coletiva de interesses (arts. 81 e ss). Nao se nega,
destarte, com muito maior razéo, tantos séo os problemas do inquilinato como
fenbmeno global, a possibilidade de “a¢bes coletivas para a defesa de
interesses individuais homogéneos” (arts. 91 e ss), com todas as decorréncias
processuais que dai advém. SituacBes referentes a indicios de reajuste dos
alugueres sdo exemplo patente dessa possibilidade de aplicacéo.(VENOSA,
2020, p.40).

Tem-se, dessa forma, ainda que nao pacificada totalmente pelos tribunais, uma

ampla protecao do locatario em detrimento do locador. Mesmo observando que deva

haver equilibrio entre os direitos, as proprias Constituicdes ao longo do tempo retiram

do locador o direito a posse do seu imével, isto posto, tem-se, a partir dai, um

problema a ser solucionado pelo Direito. A falta de iméveis para locacdo empresarial

aumenta seu custo, pois, devido a essa auséncia de garantias por parte do Estado,
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guanto ao Direito de Propriedade como um direito fundamental, inibe o incentivo para
gue empreendedores fagam novos investimentos.

Conforme a ministra Nancy Andrighi, em recente julgamento, Resp. 1.971.600:
“[...] a agao renovatdria ndo pode servir para a restricdo do direito a propriedade do
locador nem para a violagdo da natureza bilateral e consensual do contrato de
locagado, com a eternizacdo da avenga.” (BRASIL, 2022). Prioriza-se, de tal maneira,
a construcao da jurisprudéncia, pelo Superior Tribunal de Justica, a qual toma como
regra que haja o equilibrio entre os direitos do locatario e locador.

Segundo o Forum Econémico Mundial, o desenvolvimento da economia e da
sociedade se da na proporc¢éao direta da garantia do direito a propriedade, sendo esse
direito em certa medida absoluto. Quanto maiores 0s investimentos no setor
imobiliario, maiores as ofertas de mercado e maior o desenvolvimento econémico e
social. (BRASIL, 2019).

Corrobora com esse entendimento a prépria Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos, em seu artigo 17, pela garantia do Direito de Propriedade, ao dispor que:
“1- Todo ser humano tem direito a propriedade, s6 ou em sociedade com outros. 2-
Ninguém sera arbitrariamente privado de sua propriedade”. (ONU, 1948).

No proximo titulo passa-se ao estudo de casos concretos, para identificar qual
€ 0 entendimento do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, a respeito

da prevaléncia entre direito de propriedade e direito de moradia.
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3 O POSICIONAMENTO JURISPRUDENCIAL SOBRE O TEMA DA LOCAGAO
EMPRESARIAL

A presente sessdo aborda decisdes jurisprudenciais do Tribunal de Justica do
Rio Grande do Sul e do Superior Tribunal de Justica, em acdes envolvendo
controvérsias sobre locagdes empresariais. A partir de pesquisa jurisprudencial, das
decisdes dos tribunais, o escopo € analisar o posicionamento adotado frente a Lei do
Inquilinato e o Direito de Propriedade. Essas analises foram colacionadas do site do
TJ/RS e do STJ, dando preferéncia a decisdes mais recentes, dos anos de 2020 a
2022, as quais foram selecionadas apdés ampla leitura e analise, como as mais
pertinentes ao objetivo do presente estudo.

Importante salientar que, em relagdo a Lei do Inquilinato, cabe a aplicagao
subsidiaria do Codigo de Defesa do Consumidor e o préprio Codigo Civil, bem como
o Cddigo de Processo Civil, conforme entendimento a partir da analise das agdes

selecionadas. Quanto a Lei do Inquilinato e o CDC, segundo Venosa:

“O CDC cria um microssistema legal que se insere e se harmoniza com as
relagdes juridicas regidas pelas leis civis, mercantis, administrativas. Duvidas
inexistem de que as constantes leis do inquilinato de nossa histdria, afora o
carater emergencial das anteriores leis revogadas, sempre se mostraram como
leis especiais, destinadas unicamente a reger a relagdo ex locato, com evidente
intuito protetivo do inquilino.” (VENOSA, 2021, p.33).

Pode-se inferir que o inquilino é o destinatario final, dessa forma enquadra-se
no que prevé o artigo 2° do CDC, com isso € passivel a aplicagdo subsidiaria do
mesmo na relagdo locaticia, de forma a obter as mesmas garantias protetivas
estabelecidas ao consumidor.

No que se refere a aplicacdo subsidiaria do CDC a Lei do Inquilinato, “A
jurisprudéncia tem mostrado resisténcia em aplicar a legislagdo consumerista ao
inquilinato.”(VENOSA, 2021, p.34). Ainda assim, observa-se como ocorre no CDC, em
alguns aspectos, ambas apresentam tratamento similar no que tange a clausulas
abusivas “[...] como no CDC, a Lei do Inquilinato comina com nulidade apenas
clausulas dos contratos, e ndo todo o negécio juridico [...]” porque evidentemente o
legislador ndo pretende a nulidade dos contratos de locagéo, eis que sua intengao é
justamente preservar sua manutencao. (VENOSA, 2021, p. 35). Destacando dessa

forma o carater protetivo do ente juridicamente mais fraco.
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Partindo do aparato tedrico sobre o tema, desenvolvido até esse ponto da
pesquisa, passa-se, na sequéncia, a analise de decisdes proferidas no ambito do
Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, como forma de verificar seu posicionamento
em questdes que envolvem a prevaléncia entre a Lei do inquilinato e o direito de

propriedade.

3.1. ANALISE DE DECISOES DO TJ/RS QUE TRATAM DE LOCACOES
EMPRESARIAIS

Reputa-se pertinente verificar na pratica, em casos concretos, a partir da
analise de decisdes jurisprudéncias do TJ/RS, a prevaléncia de direitos quando se
identifica conflito entre locador e locatario.

Trata-se, inicialmente, de um Agravo de Instrumento N° 5118293-
62.2022.8.21.7000/RS, interposto contra a decisdo do Juizo da 12 Vara Civel da
Comarca de Alvorada, a qual concedeu manutencédo de posse na Agdao Renovatoria

de contrato de locacéo:

LOCACAO. ACAO RENOVATORIA. MANUTENCAO DA POSSE. As
particularidades do caso autorizam a manutengao da agravada na posse do
imoével, condicionado ao adimplemento do valor integral estabelecido em
contrato dos aluguéis que pretende renovar (salas 102-A e 102-B). Aplicacao
do poder de cautela do magistrado. RECURSO DESPROVIDO. (RIO
GRANDE DO SUL, 2022).

Observaram os desembargadores a razao do preenchimento dos requisitos
previstos no artigo 51 da Lei de Locagdes. Mesmo que a locataria apresente
inadimplemento em face das medidas judiciais que tramitam, um referente a suposto
vicio construtivo no imovel, que teria causado prejuizos e outra pleiteando a redugao
dos aluguéis, sendo que o pagamento esta sendo feito em juizo no montante de 50%
enquanto aguarda julgamento da revisional do contrato. Sendo que as
particularidades do caso condicionam a autorizagédo da manutengao da agravada na
posse do imdvel com o adimplemento do valor integral estabelecido nos contratos que
pretende renovar (RIO GRANDE DO SUL, 2022).

A segunda deciséo em analise trata de Apelagdo Civel N°.
50001150920148210058 em acao renovatoria de contrato de locacdo, que nao

cumpriu o requisito temporal:
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LOCACAO. RENOVATORIA. INOBSERVANCIA DAS EXIGENCIAS LEGAIS.
REQUISITO TEMPORAL NAO CUMPRIDO. CONTRATO COM PRAZO
INFERIOR A 5 ANOS. INEXISTENCIA DE SUCESSAO CONTRATUAL DO
NOVO LOCADOR COM O ANTIGO. PARTICULARIDADES.
IMPROCEDENCIA MANTIDA. 1. Ainda que a autora locasse a sala comercial
desde 1997, foi com a morte do locador originario que ela tomou
conhecimento sobre o desinteresse do sucessor manter a locagao,
concordando em assinar um novo contrato pelo prazo determinado de 03
anos, inferior ao periodo de 05 anos exigido para fins de renovagéao judicial
do contrato. 2. As particularidades do caso afastam a tese da demandante de
que a renovatoria esta lastreada em mero aditivo ou sucessao contratual da
locagédo firmada em 1997, pois inegavel a ruptura consciente do antigo
contrato firmado com o falecido por prazo indeterminado, dando lugar a nova
relacdo com seu filho, por prazo determinado de 03 anos. DANOS
MATERIAIS E MORAIS. INOCORRENTES. Deve-se a autora a
impossibilidade de renovar a locagéo, pois nao comprovou o adimplemento
do requisito temporal para a renovatéria, tornando inoportuna qualquer
responsabilizagdo do demandado pelos danos advindos. NULIDADE DA
SENTENCA. MATERIAPRECLUSA. INEXISTENTE. O despacho que admitiu
a agao renovatoria, por considerar que a autora atendeu aos requisitos legais
da demanda, deu-se para fins exclusivos de admissibilidade, portanto, ndo
analisou o mérito e consequentemente ndo tornou a matéria preclusa para a
sentenca. MA-FE. NAO COMPROVADA. O fato de os litigantes ndo terem
suas versdes acolhidas nao implica, por si s6, na conclusédo de que litigam de
ma-fé. AJG. Mantido o beneficio a autora, porque o impugnante ndo se
desincumbiu de comprovar a alteragdo da capacidade econdémica da
beneficiaria; bem como, mantido o indeferimento da AJG ao demandado,
porque ndo comprovou fazer jus ao beneficio. RECURSO DESPROVIDO.
(RIO GRANDE DO SUL, 2021).

A presente acgao trata de apelacgao interposta contra a sentenca do Juizo da 22
Vara Civel de Nova Prata, a qual julgou improcedente a agao renovatodria, haja vista
que a autora firmou um novo contrato com o locatario, em virtude do falecimento de
seu genitor, o qual estava no imovel a mais de 22 anos. Como os litigantes firmaram
um novo contrato, ndo restou cumprida a condi¢ao do inciso Il do Artigo 51 que exige
o prazo ininterrupto de 5 anos (RIO GRANDE DO SUL, 2021). Dessa forma pode-se
observar que a nova Lei do Inquilinato vem sendo aplicada na sua plenitude, conforme
decisdes do egregio tribunal de Justiga do Rio Grande do Sul.

A ementa a seguir trata do Agravo de instrumento N°
507182171.2020.8.21.7000/RS, no qual a agravante requer que seja concedida
liminarmente a tutela de urgéncia, nos autos da acédo renovatéria, cumulada com
revisional do aluguel ou alternativamente o percentual de 5% sobre o valor do
faturamento bruto, sendo renovado pelo periodo de 60 meses, devido aos efeitos da
Pandemia do Covid-19:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCAGAO. AGAO RENOVATORIA
CUMULADA COM REVISIONAL. REDUCAO DO ALUGUEL EM SEDE DE
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TUTELA DE URGENCIA. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DOS
REQUISITOS DO ARTIGO 300 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.
NECESSIDADE DE OPORTUNIZAR CONTRADITORIO E DEVIDA
PRODUCAO PROBATORIA. No caso, em que pese ndo se olvide os
impactos negativos da pandemia da Covid-19 na economia nacional, que
afetam especialmente os profissionais do comércio, mostra-se prudente
oportunizar o contraditério, bem como a devida produgédo probatdria, para
evitar oneragdo excessiva de qualquer das partes. Ademais, nao se
encontram presentes os requisitos legais para a concessao da medida
postulada. Inteligéncia do art. 68., Il, 'b' da Lei de Locagbes. AGRAVO
DESPROVIDO. (RIO GRANDE DO SUL, 2021).

O presente agravo foi negado quanto a liminar da tutela de urgéncia, por nao
se enquadrar na forma do artigo 300 do CPC pois, n&o evidenciam a probabilidade do
direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado util do processo, sendo que a
alteracao do critério de fixagdo do valor do aluguel (utilizando somente o faturamento)
e/ou redugdo do valor do aluguel minimo sO sera apreciado em sentenga com
cognigao exauriente, observando o devido processo legal, o contraditério e a ampla
defesa (RIO GRANDE DO SUL, 2021).

O Acérdao a seguir trata de um Recurso de Apelacao N° 70083416230, na
qual o locatario interpde agao renovatéria em face dos locadores, alegando que,
conforme a Lei 8.245/91, em seu artigo 51, a renovagao do contrato de locagdo é
uma forma de protecdo aquele que exerce atividade comercial no imdével locado,

buscando resguardar o direito do locatario sobre o ponto comercial:

APELACAO. CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL. IMOVEL
LOCADO PARA INSTALACAO DE ESTACAO DE RADIO BASE.
CONCESSIONARIA DE SERVICO DE TELEFONIA CELULAR.
ESTRUTURA ESSENCIAL AO EXERCICIO DO SERVICO. FUNDO DE
COMERCIO. NAO CONFIGURACAO. ARTIGO 51 DA LEI DE LOCACOES.
REQUISITOS NAO PREENCHIDOS. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA
CONFIRMADA. A Lei 8.245/91 estabelece, em seu artigo 51, a possibilidade
de renovagado do contrato de locagao, exatamente como uma forma de
protecdo aquele que exerce atividade comercial no imével locado, ou seja,
busca resguardar o direito do locatario sobre o ponto comercial. Caso
concreto, porém, em que o imével locado é utilizado para a instalagdo de
estagao radio base, indispensavel a prestagado de servigo de telefonia movel,
inexistindo fundo de comércio a ser protegido, conforme iterativo
entendimento jurisprudencial.

Acdo julgada improcedente. Sentenca confirmada. RECURSO
DESPROVIDO. (RIO GRANDE DO SUL, 2020).

A presente Apelacgao foi julgada improcedente, sendo que no caso em tela, a
inaplicabilidade do artigo 51 da Lei 8.245/91, inexistindo fundo de comércio a ser

protegido, conforme entendimento jurisprudencial, haja vista que se trata de estagao

de radio base, o que, no entender do julgador, ndo se configura como fundo de



48

comeércio, o qual n&o incide as prerrogativas previstas no artigo 51 da Lei 8.245/91,
bem como do artigo 71, inciso | da mesma Lei (RIO GRANDE DO SUL, 2020).
Tem-se a seguir o Agravo de Instrumento N°5036103-08.2023.8.21.7000/RS,
que tramitou na 152 Vara Civel do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Trata-se
de um Agravo Interposto em face da deciséo proferida nos autos da ag&o renovatoria

de locacao:

Agravo de instrumento. Locacdo nao residencial. A¢do renovatéria de
locagdo. Pedido de manutencdo no imével até o julgamento da lide.
Requisitos do artigo 300, do CPC implementados. Probabilidade do direito e
perigo de dano comprovados. Relagdo que perdura por 28 anos. Tutela
de urgéncia deferida mantida. Agravo de instrumento desprovido. (RIO
GRANDE DO SUL, 2023).

O recurso, proposto pelo locador, trata de pedido de renovagao de contrato de
locagao comercial do locatario, na qual o requerente postula o indeferimento da liminar
para que o locatario se mantenha na posse do imével até o julgamento da acéo
renovatoria, por deferimento da Tutela de Urgéncia conferida ao agravado (RIO
GRANDE DO SUL, 2023).

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, a
Egrégia 152 Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande
do Sul decidiu, por unanimidade, NEGAR PROVIMENTO ao agravo de
instrumento, mantendo integralmente a decisdo agravada, nos termos do
relatorio, votos e notas de julgamento que integram o presente julgado. (RIO
GRANDE DO SUL, 2023).

Na preliminar de contrarrazées néo foi admitido que se trata de fundo de
comércio, o qual devesse ser protegido pela acdo da renovatoria, o que destoa do
entendimento do STJ, conforme decisao pacificada pelo entendimento da 32 Turma,
a qual prevé que a instalagao de estacdo de radio base (telefonia) tem a mesma

protecao. Conforme leciona Guilherme:

Recurso especial. Agdo renovatdria. Extingdo do processo sem
resolugao do mérito por falta de interesse processual. Imével locado
para instalagdo de estagao de radio base. Concessionaria de servigo
de telefonia celular. Estrutura essencial ao exercicio da atividade.
Fundo de comércio. Caracterizagdo. Interesse processual. Existéncia.
Julgamento: CPC/15. 1. Acdo renovatéria de locagdo de imodvel
ajuizada em 29.06.2015, da qual foi extraido o presente recurso
especial, interposto em 14.03.2018 e concluso ao gabinete em
26.10.2018. 2. O propésito recursal é dizer se a “estagdo radio base”
(ERB) instalada em imdvel locado caracteriza fundo de comércio de
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empresa de telefonia movel celular, a conferir-lhe o interesse
processual no manejo de agao renovatéria fundada no art. 51 da Lei n.
8.245/91. 3. Por sua relevancia econbmica e social para o
desenvolvimento da atividade empresarial, e, em consequéncia, para
a expansao do mercado interno, o fundo de comércio mereceu especial
protegcao do legislador, ao instituir, para os contratos de locagéo nao
residencial por prazo determinado, a agao renovatéria, como medida
tendente a preservar a empresa da retomada injustificada pelo locador
do imovel onde esta instalada (art. 51 da Lei n. 8.245/91). 4. Se, de um
lado, a agéo renovatéria constitui 0 mais poderoso instrumento de
protecdo do fundo empresarial, de outro lado, também concretiza a
intencdo do legislador de evitar o locupletamento do locador, inibindo o
intento de se aproveitar da valorizacdo do imével resultante dos
esforcos empreendidos pelo locatario no exercicio da atividade
empresarial. 5. As estagcdes de radio base (ERBs), popularmente
reconhecidas como “antenas”, emitem sinais que viabilizam as
ligagdes por meio dos telefones celulares que se encontram em sua
area de cobertura (célula). E a formagéo de uma rede de varias células
— vinculadas as varias ERBs instaladas — permite a fluidez da
comunicagdo, mesmo quando os interlocutores estdo em
deslocamento, bem como possibilita a realizagdo de varias ligagdes
simultaneas, por meio de aparelhos situados em diferentes pontos do
territdrio nacional e também do exterior. 6. As ERBs se apresentam
como verdadeiros centros de comunicagdo espalhados por todo o
territério nacional, cuja estrutura, além de servir a propria operadora,
responsavel por sua instalagdo, pode ser compartilhada com outras
concessionarias do setor de telecomunicagdes, segundo prevé o art.
73 da Lei n. 9.472/97, o que, dentre outras vantagens, evita a
instalagdo de diversas estruturas semelhantes no mesmo local e
propicia a redugdo dos custos do servigo. 7. As ERBs sao, portanto,
estruturas essenciais ao exercicio da atividade de prestagao de servigo
de telefonia celular, que demandam investimento da operadora, e,
como tal, integram o fundo de comércio e se incorporam ao seu
patriménio. 8. O cabimento da ag¢do renovatéria ndo esta adstrito ao
imével para onde converge a clientela, mas se irradia para todos os
imoéveis locados com o fim de promover o pleno desenvolvimento da
atividade empresarial, porque, ao fim e ao cabo, contribuem para a
manutengao ou crescimento da clientela. 9. A locagao de imovel por
empresa prestadora de servigo de telefonia celular para a instalagao
das ERBs estd sujeita a agdo renovatéria. 10. Recurso especial
conhecido e provido (BRASIL, 2019 apud GUILHERME, 2022, p.67).

Infere-se dai que o entendimento dos tribunais & distinto, de forma que se
mostram diversas as interpretacées da mesma lei. Ja no julgado a seguir, trata-se de
renovatoria interposta por uma farmacia que atua no ramo de medicamentos
oftalmoldgicos, a qual funciona no local ha 28 anos, fica demonstrada a urgéncia do
pleito liminar, sendo concedida a tutela de urgéncia, por observancia de principios
como o da preservacao da empresa e o exercicio da fungao social, a fim de evitar,
inclusive, agdes irreversiveis, como seria no caso de determinagdo imediata de
desocupacao do imovel antes do julgamento da lide (RIO GRANDE DO SUL, 2023).

Quanto a Renovatoria, a agravante sustenta que se trata de um contrato de
locacdo comercial firmado em 01/08/1994 com a agravada, por 12 meses,
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encerrando-se em 31/07/1995, em janeiro de 2011 firmaram novo contrato que passou
a vigorar por prazo indeterminado a partir de janeiro de 2012. Por tal entendimento
nao cabe denuncia vazia, conforme permite o artigo 51 da Lei de Locagdes, bem como
o artigo 71, inciso | da mesma lei. O locador, nesse caso, nao logrou éxito no recurso,
sendo mantida a decis&o de origem (RIO GRANDE DO SUL, 2023).

A Apelacao Civel a seguir, de N° 50033277520198210086, trata de mais uma

acao renovatoria:

APELACAO.LOCACAO. ACAO RENOVATORIA DE CONTRATO DE
LOCACAO COMERCIAL. AUSENCIA DE NEGATIVA DA PRESTACAO
JURISDICIONAL. PRETENSAO DO LOCADOR DE VER REPETIDO O
PRAZO DO CONTRATO ORIGINAL. A ACAO RENOVATORIA TEM POR
OBJETIVO A MANUTENCAO DA RELACAO CONTRATUAL DE LOCACAO
SEM QUE O LOCATARIO SOFRA ABUSIVIDADES POR CONTA DO
LOCADOR, EM RAZAO DO FUNDO DE COMERCIO E DA VALORIZACAO
DO LOCAL, MAS, AO MESMO TEMPO, NAO ESVAZIA O DIREITO DE
PROPRIEDADE DO LOCADOR, SENDO ACOLHIDA SOMENTE QUANDO
PREENCHIDOS, CUMULATIVAMENTE, TODOS OS REQUISITOS. PRAZO
MAXIMO DE PRORROGAGCAO DE CINCO ANOS. EM SEDE DA ACAO
RENOVATORIA DE LOCACAO COMERCIAL PREVISTANO ART. 51 DA LEI
8.245/91. AINDA QUE O PRAZO DA ULTIMA AVENCA SUPERE O TEMPO,
A RENOVACAO COMPULSORIA NAO PODERA EXCEDE-LO,
PORQUANTO O QUINQUENIO ESTABELECIDO EM LElI E O LIMITE
MAXIMO. INEXISTEM RAZOES PARA ALTERAR O VALOR DO LOCATIVO
ESTABELECIDO NO CONTRATO, O QUAL, EM JULHO DE 2020,
CORRESPONDIA A R$ 103.006,97 (CENTO E TRES MIL E SEIS REAIS E
NOVENTA E SETE CENTAVOS) (E5), CONSIDERANDO AS ISENCOES DE
REAJUSTE CONCEDIDAS PELOS ADITIVOS CONTRATUAIS EM 2017 E
2018, BEM COMO O DESCONTO NO MONTANTE DO ALUGUEL (E1, OUT5
E OUT6), MANTIDAS AS DEMAIS CLAUSULAS CONTRATUAIS,
INCLUSIVE A CLAUSULA VvV, DO CONTRATO-MAE (E1,
CONTR3).SENTENCA MANTIDA. APELACOES DESPROVIDAS. (RIO
GRANDE DO SUL, 2023).

Na apelacao o locatario requer a manutencgao da relagao contratual de locacao.
Para tanto, interpds o recurso com base nos contratos escritos, com vigéncia superior
a cinco anos, sendo que o primeiro contrato foi firmado em 30/07/2012 com vigéncia
de 5 anos, sendo de 01/02/2012 a 31/01/2017, renovado por meio de aditivo até
16/07/2020. O principal motivo do apelante baseia-se na falta de consenso em relagéao
ao valor do aluguel, no qual os apelados pretendem majoracédo exagerada para
renovar o0 mesmo. Com o intuito de permanecer locando com base nos valores os
quais vem sendo pagos, interpds a presente acdo na qual por meio da renovatoria
possa ser igualmente renovado o presente contrato, que atende os requisitos do
artigo 51 da Lei de Locagdes (RIO GRANDE DO SUL, 2023).
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Os apelados arguiram que o apelante descumpriu clausula contratual e a
legislagdo vigente no curso da tramitacdo da agao, pelo fato de haver modificagdo do
controle acionario e quadro de sdcios, porém, manteve o nome fantasia e o mesmo
CNPJ, no qual ndo foram produzidas provas para contestar as alegagdes (RIO
GRANDE DO SUL, 2023).

Em razado da discordéancia em relagdo ao valor do aluguel mensal, foi realizada
pericia judicial. Vale salientar que o unico 6bice em relagdo a renovacgéao contratual
baseia-se fortemente nos valores a serem ajustados. Foi negado o provimento aos
recursos e manteve-se a sentenga “a quo”, fixando o valor do aluguel mensal e
renovando o contrato de locacao pelo periodo de 5 anos, mantendo as clausulas do
contrato no que tange aos reajustes. O acérdao teve como base o artigo 51 da Lei de
Locacgdes, uma vez preenchidos os requisitos necessarios, foi deferida a renovacao
compulséria, pelo prazo de mais cinco anos (RIO GRANDE DO SUL, 2023).

Fica evidente o posicionamento do Tribunal de Justiga do Rio Grande do Sul
em aplicar a legislagdo que rege a locagao, renovando o contrato, mesmo contra a
vontade do proprietario. A renovacao do contrato de locagao empresarial, conforme a
Lei de Locacgoes, visa a protecdo do fundo de comércio, bem como a protecdo do
locatario em face do locador, na manuteng¢ao da relacdo contratual, com relevante
valor social, bem como evitar o abuso do locador o que poderia dar ensejo ao
enriquecimento sem causa.

A partir das decisdes analisadas, é possivel verificar que o TJ/RS s6 ndo tem
concedido a renovagado compulsoéria da locacdo empresarial quando nao cumpridos
0s requisitos legais, ou seja, as exigéncias da Lei de Locagdes para o seu cabimento.
Na sequéncia da pesquisa, se avalia se esse entendimento esta consonante com a

orientagdo do STJ.

3.2 CONFLITOS ENVOLVENDO LOCACOES EMPRESARIAIS NO AMBITO DO
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Frequentemente o STJ € demandado e precisa se posicionar no sentido de
buscar o equilibrio em relacido aos direitos de locadores e locatarios, visando a
protecao do fundo de comércio e em consonancia ao direito de propriedade. Nesse
sentido € importante transcrever parte do voto da Ministra Nancy Andrighi, proferido
no Recurso Especial de n°® 1.971.600 de 21 de junho de 2022:
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A acao renovatoria tem por objetivo evitar o enriquecimento injustificado do

locador, tutelando, sobretudo, o fundo de comércio criado e desenvolvido pelo

inquilino durante a execugao do contrato de locagéo, visando protegé-lo das

investidas abusivas do locador, que, ndo raras vezes, exigia do locatario o

pagamento de altos valores (luvas) para renovar o contrato. (BRASIL, 2022).

No caso em analise o locatario pediu renovagao por prazo superior a 5 anos,

no entanto, “[...] a Relatora, Ministra Nancy Andrighi, em seu judicioso voto, conheceu

parcialmente do recurso e, nessa extensao, conferiu-lhe provimento para determinar

como periodo maximo para a renovagao do prazo do contrato de locagao comercial 0
lapso temporal de 5 (cinco) anos.” (BRASIL, 2022).

O locador, por sua vez, alegou ter a intengcdo de realizar modificagdes no

imovel, no entanto, ndo obteve éxito em provar sua alegagéao, e por esta razdo nao

teve seu pleito atendido,

[...] ante a incidéncia, no ponto, do enunciado n. 7 da Sumula do STJ, na
medida que o Tribunal de origem, com esteio nos elementos fatico-probatério
reunidos nos autos, reconheceu inexistir comprovacgéao idénea a respeito do
suposto desejo manifestado pela insurgente de realizar modificagbes no
imovel que aumentem o valor do negdcio ou da propriedade. (BRASIL, 2022).

A Ministra Nancy Andrighi entendeu que, apesar de buscar a prote¢cao do
locatario, também nao pode restringir do locador o direito de propriedade, conforme
julgamento do REsp 1.971.600, objetivando a busca do equilibrio as partes. (BRASIL,
2022). Quando da agao renovatoria, o Ministro relator Raul Araujo buscou pacificar as

decisdes conforme entendimento a seguir:

Possibilitar que a acao renovatéria de aluguel comercial seja capaz de
compelir o locador a renovar e manter a relagéo locaticia, quando ja
nao mais possui interesse, por prazo superior ao razoavel lapso
temporal de cinco anos, certamente desestimularia os contratos de
locagéo comercial mais longos. (BRASIL, 2022)

O entendimento do Ministro Raul Araujo, teve por base um recurso do Tribunal

de Justica do Rio Grande do Sul, julgado pela quarta turma em 17 de maio de 2022.

[...] @ Quarta Turma do STJ definiu que o prazo maximo para a
renovacdo compulséria de aluguel comercial € de cinco anos, ainda
gue o contrato inicial tenha durag&o superior (REsp 1.990.552). [...]

Na ocasido, o colegiado analisou recurso de uma rede de restaurantes
contra decisdo do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul (TJRS)
gue, com base no inciso Il do artigo 51 da Lei do Inquilinato, deferiu por
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apenas mais cinco anos a renovagdo do aluguel de varias lojas
utilizadas pela rede em um shopping center, sendo que o contrato
original tinha sido firmado com duracao de 12 anos e 11 meses.

A empresa alegou que essa limitacao temporal ndo estaria prevista,
pois o estabelecido no artigo 51 da Lei 8.245/1991 — segundo ela—é a
renovacdo compulsoéria do contrato locaticio comercial pelo mesmo
periodo em que vigorou o ultimo contrato.”

Relator do processo no STJ, o ministro Raul Aradjo destacou que,
quando a norma dispde que o locatario tem o direito de renovar o
contrato pelo mesmo prazo do ajuste anterior, ela se refere, conforme
decidiu o TJRS, ao prazo de cinco anos previsto no inciso Il do artigo
51, e ndo ao prazo do ultimo contrato celebrado. "O prazo maximo de
cinco anos mostra-se razoavel para renovagdo compulséria de
contratos de locagéo de imovel para uso comercial”, afirmou. (BRASIL,
2022)

A decisdo do TJ/RS se alinhou ao entendimento pacificado do STJ em razéo
do cuidado na busca do equilibrio ja firmado pela Ministra Nancy Andrighi. Ja no caso
que tange aos contratos destinados a instalagdo de Estagdo Radio Base, teve
entendimento distinto do julgado analisado. A Terceira Turma, no julgamento de
Recurso Especial, reconheceu que as estacdes de radio base configuram fundo de

comeércio, o qual é tutelado pela agao renovatéria conforme segue:

O local destinado & instalacdo de Estacdo R&adio Base (ERB), objeto do
contrato de locagdo néo residencial, configura fundo de comércio e é tutelado
pela agcdo renovatdria. Esse foi o entendimento da Terceira Turma
nos Recursos Especiais 1.790.074 e 1.872.262 e da Quarta Turma no Aglint
no AREsp 1.551.389 e no Agint nos EDcl no AREsp 1.577.914.

As ERBs séo estruturas essenciais ao exercicio da atividade de prestacao de
servico de telefonia celular, que demandam investimento da operadora, e,
como tal, integram o fundo de comércio e se incorporam ao seu patrimonio”,
afirmou a ministra Nancy Andrighi ao relatar o REsp 1.790.074.

O ministro Ricardo Villas Bdéas Cueva, cujo voto prevaleceu no julgamento
do REsp 1.872.262, ao tratar das peculiaridades da atividade exercida pelas
operadoras de telefonia mével, lembrou a intensa regulagdo a que sao
submetidas essas empresas pelo poder publico e o carater de continuidade
que devem ostentar seus servicos. "E evidente que o local destinado a
instalacdo de ERB configura fundo de comércio a ser tutelado pela agéo
renovatéria”, concluiu.

Outro ponto importante destacado pelo magistrado é que, nesse caso, a
procedéncia do pedido de renovagdo compulséria do contrato de locagdo
comercial depende do preenchimento dos requisitos previstos no artigo 51 da
Lei 8.245/1991 e da inexisténcia de legitima oposicdo de excecdo de
retomada pelo locador. (BRASIL, 2022).

Observa-se quanto as avencas entre locador e locatario, nos termos das agoes
de renovagao de contratos locaticios, o cuidado em relagdo a fixacdo provisoéria de
aluguel, conforme discorre o Ministro Marco Aurélio Bellizze, no Recurso Especial de
n° 1.888.401, de 23 de margo de 2022.


https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=1844599&num_registro=201802580369&data=20190628&formato=PDF
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https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento_tipo=integra&documento_sequencial=121085658&registro_numero=201902183361&peticao_numero=201900705795&publicacao_data=20210223&formato=PDF
https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento_tipo=integra&documento_sequencial=121085658&registro_numero=201902183361&peticao_numero=201900705795&publicacao_data=20210223&formato=PDF
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A legislagéo de regéncia nao deixa o locador desprotegido e submisso
a benevoléncia do locatario quanto aos termos da renovacéao e, para
tanto, da a possibilidade de requerer, em sua contestacgao, a fixagao de
aluguel provisorio, que vigorara a partir do primeiro més do prazo do
contrato a ser renovado. (BRASIL, 2022).

Pelo entendimento do Superior Tribunal de Justiga, em conformidade a
aplicacao da Lei 8.245/1991, a jurisprudéncia que se consolida busca acompanhar
além da aplicagdo da legislagdo, a necessidade social, estabelecendo o equilibrio
entre as partes, além de evitar que avencas se perpetuem.

A pesquisa jurisprudencial analisou decisbes recorrentes quanto a Lei de
Locacgdes no judiciario gaucho, revistas pelo Superior Tribunal de Justi¢a, as quais
referem a locagdo empresarial, em especial a agao renovatoria, a qual remete ao
direito de propriedade em locagdes de supermercados, farmacias, centrais de
consultas médicas e estacdo de radio base.

Em relagado ao entendimento do TJ/RS e do STJ pode-se inferir que em sua
maioria ha consonancia nas decisdes, porém, ainda ocorrem disparidades. O
entendimento do TJ/RS quanto a acao renovatéria tem-se que na maioria das acoes
julgadas, impde que seja atendido os requisitos da Lei 8.245 de forma clara e
inequivoca, nao deixando duvida quanto a aplicabilidade ou nao dos requisitos
fundamentais para a concessao ou nao do direito, na agdo em que o locatario
requereu a renovatéria pelo prazo do contrato, qual seja, superior a cinco anos,
fundamentando conforme o caput do artigo 51 da Lei 8.245/1991: “Nas locagdes de
iméveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovacéo do contrato, por
igual prazo [...].” (BRASIL, 1991). o entendimento do TJ/RS concedeu 5 anos, sendo
que o STJ em julgamento do REsp 1.990.552 julgado pelo Ministro relator Raul Araujo
teve por base o recurso do TJ/RS com o entendimento de que a protecao do locatario
nao pode restringir o direito de propriedade do proprietario locador, tendo a Ministra
Nancy Andrighi também o mesmo entendimento no julgamento do REsp 1.971.600, o
que demonstra uniformizagcdo em relagéo a matéria.

Em contrapartida, o entendimento jurisprudencial do TJ/RS no Recurso de
Apelacdo 70083416230, imovel locado para instalagédo de estacéo radio base, de que
inexistia fundo de comércio, destoa do entendimento do STJ, que entendeu que a
instalacéo de estacédo radio base configura fundo de comércio e é tutelado pela acéo

renovatoria  conforme  julgados da Terceira Turma nos  Recursos
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Especiais 1.790.074 e 1.872.262 e da Quarta Turma no Agint no AREsp 1.551.389 e
no Agint nos EDcl no AREsp 1.577.914.

Das decisbdes analisadas, além de algumas disparidades nas decisoes,
observa-se que a Lei do Inquilinato é aplicada em sua amplitude, tem-se ainda
algumas alteragcdes com a promulgacao da Lei n°12.112/2009 a qual aperfeicoa as
regras e procedimentos sobre locacdes de imoével urbano, porém sem alteracdo no
que tange a renovatoria.

Conforme as decisdes analisadas, muitos litigios nas acBes renovatorias
consistem na busca dos locatarios na manutencdo de seu comércio no imovel,
cumulada com a reducdo no valor dos aluguéis, em contrapartida, os locadores
buscam a majoracdo nos valores. Dessa forma observa-se que o judiciario busca

acompanhar as mudancas que se apresentam de forma a dirimir as avencas.
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CONCLUSAO

O presente trabalho foi desenvolvido sobre o tema das locagbes comerciais e
o direito de propriedade, fazendo um apanhado histérico da sua problematica, partindo
da origem dos institutos que as regulam, as legislagdes criadas com base nas
Constituigdes, as mudancas sociais decorrentes e a influéncia desse instituto,
principalmente Roma, Grécia e Alemanha. No Brasil, com a criagdo do Decreto
n°24.150, durante o governo de Getulio Vargas, surgiu a “Lei de Luvas”, que visava
regulamentar as locagdes, com a finalidade de coibir abusos nas renovacdes
comerciais. Nesse contexto, ao longo da historia, muita coisa foi sendo discutida,
sobre o ponto comercial e o fundo de comércio, com o objetivo de protecdo do
locatario, que desenvolve ali sua atividade empresarial.

As legislagdes que foram sendo implantadas tiveram repercusséo e foram
sendo aprimoradas com a finalidade de ajustarem-se as necessidades do mercado.
Surge, nesse contexto, o problema da presente pesquisa: : Em que medida o Estado
protege o locador comercial em relagao ao bem de sua propriedade, frente aos direitos
do locatario?

Tem-se que em certa medida sim, pois, na 12 Constituicao, de 1924, conhecida
como a “Constituicdo da Mandioca” até meados de 1934, o direito de propriedade era
absoluto, com a promulgacado da 22 Constituicdo comegou a haver alteragcbes em
relacdo a esse direito, efetivamente apds a 32 Constituicdo, em 1937, a Constituigao
“Polaca”, houve mudangas significativas, levando-se em conta os interesses sociais e
coletivos. Reflexos que se perpetuaram até a promulgag¢ao da Constituicdo de 1988,
a “Constituicao Cidada”, a qual efetivou restricao ao direito de propriedade em face
dos interesses sociais e coletivos, o que de sobremaneira afetou os institutos legais
que regem as Locagdes. A doutrina dominante corrobora o entendimento de que a
propriedade privada deve atender a fungédo social. Nessa toada foi promulgada em
1991 a Lei 8.245, conhecida como a “Lei do Inquilinato”, posteriormente, em 2009
foram feitos ajustes, pela Lei 12.112.

Conforme a Lei 8.245/91, tem-se a previsdao da acgao renovatéria, a qual
preenchendo os requisitos do artigo 51, o locatario tem direito a renovagao do contrato
de locagéao por cinco anos, o qual vinha sendo renovado no prazo do contrato vigente,
isso ocorre a revelia do locador, o qual se vé forcado a manter a relagao locaticia por
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forca de lei. Infere-se dai que essa medida restringe seu direito de propriedade, e pode
motivar os locadores a buscar outros tipos de investimento.

A pesquisa indicou que, a partir do estudo historico se pode observar que as
relagdes locaticias, dentro do contexto socioeconémico, ndo fogem a organizagéo do
Estado, haja vista a influéncia das constituicdes na organizagao dos preceitos legais.

Com a analise jurisprudencial, das decisées do TJ/RS e do STJ, observa-se
que atualmente tem-se a preocupagao no que tange ao direito de propriedade, haja
vista que o TJ/RS em decisdo proferida de uma acgdo renovatdria, restringiu a
renovagdo para 5 anos, o que estd em consonancia com o STJ, porém ainda
persistem disparidades com relagdo ao que pode ser considerado fundo de comércio,
conforme se verificou em acédo que envolvia o contrato de renovacao locaticia de
estacdo de radio base em que o TJ/RS nao reconheceu sua existéncia, sendo a
decisao reformada, nesse sentido, pelo STJ.

Tem-se entdo conforme analise da jurisprudéncia do Estado do Rio Grande do
Sul, as decisbes que buscam um equilibrio nas relagdes, assegurando os direitos do
locatario sem deixar de observar o direito de propriedade do locador, conforme
decisao desse tribunal em acolher que a renovatéria tera prazo de 5 anos e ndo mais
conforme o contrato original, que muitas vezes pode ser para um periodo de 10 anos,
0 que deixaria o locatario em franca desvantagem em restituir seu imovel.

Da mesma forma que existem decisdes pacificadas no cotejo do TJ/RS em
relacdo ao STJ, tem-se ainda algumas discordancias como decisdes distintas no caso
das estacdes radio base. Quanto ao entendimento do STJ, observa-se a preocupagao
dos ministros em relacdo a manter o equilibrio nas decisdes, com a finalidade de
proteger o locatario no desenvolvimento do fundo de comércio ao mesmo tempo em
que nao deixa o locador submisso e desprotegido em face do locatario.

Dessa forma, com relagdo as hipdteses levantadas no projeto, em que na
primeira estimava que a Lei do Inquilinato, analisada sob o viés constitucional,
estabelecia divergéncias quanto ao direito de propriedade, conforme previsto em seu
artigo 51, diante da agao renovatdria e pela fungao social do imével previsto no inciso
XXIII do Artigo 5° da Constituicdo Federal de 1988, restou parcialmente confirmada,
pois ndo se pode considerar como uma divergéncia, mas sim como um limite que a
propria Constituicao Federal impde ao direito de propriedade no sentido de que esta
cumpra sua fungao social. Nesse sentido, a Lei do Inquilinato restringe o direito do

proprietario, mas € no sentido de que se cumpra outro preceito constitucional, o da
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funcdo social da propriedade. Nesse mesmo sentido confirma-se integralmente a
segunda hipéteses, de que o bem-estar coletivo e o direito a8 moradia se sobrepde ao
direito de propriedade.

A pesquisa demonstrou-se importante, pela forma de abordagem, a qual
remete as questdes as quais ndo sdo de conhecimento do publico em geral, mas de
suma importancia para o entendimento quanto a legislagédo atual. Da mesma forma, é
sabido que grande numero de locatarios e locadores desconhecem os limites
impostos pela legislagao, multiplicando o numero de a¢des levadas ao judiciario. Ainda
em relagdo ao estudo jurisprudencial pode-se observar que na grande maioria dos
litigios, o carro chefe ainda & a discordancia nos valores do locaticio, onde os
locatarios muitas vezes ao ingressar com a renovatéria, além de permanecer no
imével, almejam a redugao dos valores dos aluguéis. Inclusive muitos pedidos séo
cumulados, revisional com renovatéria, e o locador, por sua vez, pede a majoragéo
dos valores dos aluguéis.

Conforme as decisfes jurisprudenciais analisadas, mesmo as que nao foram
colacionadas, tem-se em grande medida que o fundamento maior dos litigios nas
acOes renovatorias € a busca dos locatarios da manutencdo do seu comércio no
imovel, a reducdo do valor do aluguel e em relacdo ao locatario a majoracdo dos
valores do aluguel, o que muitas vezes decorre da propria valorizacao em relacdo ao
ponto.

E sabido que o judiciario busca acompanhar as mudancas que se apresentam,
de forma a dirimir avencgas por meio da doutrina e da legislagéo. No caso das locagcdes
comerciais, desde o0s tempos mais remotos, historicamente vem evoluindo com
alteracdes legislativas as quais cabe ao estado regular, de forma que a sociedade em
certa medida dita as necessidades, as quais deve se buscar atender de forma justa e
equilibrada.

Conforme as decisfes jurisprudenciais analisadas, mesmo as que nao foram
colacionadas, tem-se em grande medida que o fundamento maior dos litigios nas
acOes renovatorias € a busca dos locatarios da manutencdo do seu comércio no
imovel, a reducdo do valor do aluguel e em relacdo ao locatario a majoracédo dos
valores do aluguel, o que muitas vezes decorre da prépria valorizagcado em relacdo ao
ponto.

E sabido que o judiciario busca acompanhar as mudancas que se apresentam,

de forma a dirimir avencgas por meio da doutrina e da legislacdo. No caso das locacdes
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comerciais, desde 0s tempos mais remotos, historicamente vem evoluindo com
alteracOes legislativas as quais cabe ao estado regular, de forma que a sociedade em
certa medida dita as necessidades, as quais deve se buscar atender de forma justa e
equilibrada.

O estudo se faz pertinente por ser uma problematica atual e que perdura ao
longo da historia, haja vista a grande quantidade de demandas de que se tem
conhecimento, conforme verificado na pesquisa jurisprudencial, o que justifica o
posicionamento e a preocupacgao do STJ o qual foi publicado em 25 de setembro de

2022 , de forma que essas desavencas ndo se perpetuem.
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