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Arnon Velmovitsky: Relacbes locaticias comer ciais buscam didlogo

A protecéo do fundo de comércio, conquistado pelo esforco diuturno do locatario, foi inicialmente
contemplada no Decreto 24.150, de 20 de abril de 1934, conhecido como "Le de Luvas', tendo sido
revogado pelo artigo 90 davigente Lel 8.245, de 18 de outubro de 1991.

O legislador sempre incentivou e incentiva a possibilidade de renovagdo dalocagéo ndo residencial, a
partir do cumprimento de requisitos basicos, hoje especificados nos artigos 51 e 71 daLei 8.245, de
18/10/1991, "in verbis':

Art.51. ...

| — o contrato arenovar 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 sgja de cinco anos;

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

Art. 71. ...
| — prova do preenchimento dos requisitos dosincisos |, 1l elll do art. 51;
I — prova do exato cumprimento do contrato em curso;

Il — prova da quitac8o dos impostos e taxas que incidiram sobre o imoével e cujo pagamento
[he incumbig;

IV —indicacdo clara e precisa das condicdes of erecidas para a renovagdo da locacéo;

V —indicagdo de fiador quando houver no contrato arenovar e, quando ndo for o mesmo,
com indicagéo do nome ou determinacéo completa, nUmero de suainscricdo no Ministério da
Economia, Fazenda e Plangamento, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a
nacionalidade, o estado civil, a profissdo e o nimero da carteira de identidade, comprovando,
em qualquer caso e desde logo, aidoneidade financeira; (com aredacdo dada pelaLei n°
12.112, de 09/12/2009)

VI — provade gque o fiador do contrato ou 0 que o substituir narenovacéo aceita os encargos
dafianca, autorizado por seu conjuge, se casado for;

VIl — prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de titulo oponivel
ao proprietario.
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O artigo 52 da L el do Inquilinato enumera de forma taxativa as hipoteses em gue o locador ndo esta
obrigado arenovar o contrato, “ipsis literris'":

| — por determinacdo do Poder Publico, tiver que realizar no imoével obras que importarem na
suaradical transformacéo; ou parafazer modificacOes de tal natureza que aumente o valor do
negdcio ou da propriedade;

Il —oimdvel vier aser utilizado por ele proprio ou para transferéncia de fundo de comeércio
existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu conjuge,
ascendente ou descendente”.

Para garantir o exercicio do direito arenovatériado locatario, ale restringiu 0 ambito da
contestacdo do locador, a partir do que consta no artigo 72, do referido diplomalegal, qual

sgja
“1 —ndo preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta lei;

Il —n&o atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do imovel na época da
renovacao, excluida a valorizacéo trazida por aguele ao ponto ou lugar.

Il —ter proposta de terceiro para alocagdo, em condigdes melhores,
IV —ndo estar obrigado arenovar alocacéo (incisos | ell do art. 52).

Valeressatar que ha penalidade criminal previstanosincisos |l elll do artigo 52 da Lei das L ocactes
nas hipoteses de o locador ndo utilizar o imovel para o fim desgjado, nos prazos estabelecidos — 180 e
60 dias, respectivamente.

Na hipotese de retomada, o locatario terd o prazo de 30 dias para desocupacao voluntaria do imovel, que
ja constara no mandado de despejo, conforme prevé o artigo 74 da Lei 8245/91.

A lei vigente também determinou a indenizacdo do locatério, na hipotese de retomada para utilizacdo de
terceiro que ofereca condicdes melhores, fixada na sentenca, que serd devida de forma solidaria pelo
locador e pelo terceiro, em obediéncia ao disposto no seu artigo 75.

N&o resta davida de que ha equilibrio entre os deveres de direitos de inquilinos e locadores estabel ecidos
pelalei, decorrente da ampla discussio da sociedade em relacéo aformulagdo do diplomalegal, o que
trouxe de fato maior tranquilidade para os operadores do direito que atuam nesse segmento.

O elevado custo para propositura da acéo renovatoria, especialmente da periciajudicial, aliado a
estabilidade dainflagdo, contribuiram de forma decisiva para diminuir de forma substancial as aces em
curso, abrindo espaco para o didogo e o entendimento extragjudicial.

Conclui-se, portanto, que ocorreu evolucdo substancial nas relacdes locaticias comerciais, a partir da
proprialei, e também da percepcdo que € mais salutar buscar solugdes fora do ambito do Judiciario,
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tendo como ganho o bom relacionamento dos contratantes.
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