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L el do Inquilinato garante renovacéo do contrato de locacao comercial

A Lei do Inquilinato prevé aos inquilinos de imdveis comerciais a possibilidade de ajuizar a chamada
acao renovatoria de contrato de locagdo. Referida acdo é de sumaimportancia, pois é o Unico meio de
garantir arenovacao do contrato e, por consequéncia, assegurar a permanéncia do lojista no ponto
comercial.

A acdo renovatoriatem como objeto arenovacdo compulsdria do contrato de locagéo e somente podera
ser proposta no prazo maximo de um ano, até seis meses (No minimo) antes da data do encerramento da
vigéncia do contrato. Assim, é imprescindivel que até seis meses antes do término do contrato em vigor,
o0 locatério possua um novo contrato por escrito e com prazo determinado de cinco anos ou mais. Do
contrério, ele devera, obrigatoriamente, guizar a acdo renovatoria, pois seraaunicaformade
afastar o risco de perder seu ponto comercial.

Para proceder a renovacao, o locatario do imével devera ainda preencher alguns requisitos legais, como:

(i) provade ter celebrado contrato por escrito e com prazo determinado e de que o prazo minimo (ou a
soma de prazos ininterruptos, por escrito) seja de cinco anos ou mais,

(i) exploragdo do comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo de trés anos,

(iii) prova do exato cumprimento de suas obrigacdes do contrato em curso (aluguéis, condominios,
fundos de promogao, seguros, impostos, taxas e etc.);

(iv) indicacéo clara e precisa das condicoes of erecidas para a renovagao dalocagdo e para 0 prazo
contratual e aforma de regjuste (que atualmente € anual);

(v) declaracdo do fiador aceitando a renovag&o do contrato e os encargos da fianga (se for o mesmo).
Conforme alteracéo procedida na Lei do Inquilinato, independentemente de o fiador apresentado ser o
mesmo para arenovagdo do contrato, € obrigatéria a qualificacdo completa do mesmo, bem como
comprovacdo de suaidoneidade e solvabilidade, através de certidbes forenses, certiddes imobiliarias,
entre outras.

Contudo, mesmo que o locatario gjuize uma acdo renovatéria, aLei do Inquilinato, em seu artigo 52,
prevé algumas situagdes em que o locador ndo esta obrigado a renovar o pacto locaticio. Sdo elas:

(i) quando, por determinac&o do Poder Publico, tiver que realizar no imével obras que importarem na
suaradical transformacéo ou parafazer modificagdes de tal natureza que aumente o valor do negécio ou
da propriedade;

(i) quando o imovel vier a ser utilizado por ele proprio ou paratransferéncia de fundo de comércio
existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu conjuge, ascendente ou
descendente.
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E em seu artigo 72, estabel ece que o contrato ndo sera renovado quando o locador apresentar uma
proposta melhor de terceiro. No entanto, naréplica, o locatario podera aceitar pagar o que foi ofertado. E
neste caso, 0 contrato sera renovado nas bases propostas pelo terceiro.

Naimpossibilidade de renovacéo, o locatario podera, em alguns casos, solicitar indenizacéo conforme
determinaalei do Inquilinato. O paragrafo 3°, do artigo 52 afirma ser devida indenizagdo ao inquilino
com relacdo as despesas com mudanca, perda do lugar e desvalorizagéo do fundo de comércio, na
hipétese de a renovacéo ndo ocorrer em razao de proposta de terceiro em melhores condigdes. Ou caso 0
locador, no prazo de trés meses da entrega do imovel, ndo der o destino alegado ou n&o iniciar as obras
determinadas pelo Poder Publico ou deixar de cumprir o que declarou que pretendiarealizar.
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