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Arnon Velmovitsky: Renovacao automatica de locacéo comer cial
ofereceriscos

As condic¢des exigidas para o0 exercicio do direito darenovagéo do contrato de locacdo de iméveis
comercials estéo estabelecidas no artigo 51, daLe 8.245, de 18.10.1991, quais sgjam:

| — 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.

As excecOes que autorizam a retomada pelo locador séo enumerados no artigo 52, da Lei 8.245/91.

| — por determinacdo do Poder Publico, tiver que realizar no imovel obras que importarem na suaradical
transformacao; ou para fazer modificacfes de tal natureza que aumente o valor do negécio ou da
propriedade;

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

No titulo Il — Dos procedimentos — Capitulo V — da A¢do Renovatoria, alL e 8.245/91, estabelece no seu
artigo 71 que “os documentos que devem instruir a peticao inicial, preencher os requisitos do artigo 51,
damesmallei, como prova do exato cumprimento do contrato, quitacdo dos impostos e taxas que
incidam sobre 0 imovel locado e cujo pagamento incumbe ao locatario, indicacéo clara e precisadas
condicdes oferecidas para renovacéo da locagéo, indicagéo do fiador, com prova de suaidoneidade e que
aceita o encargo”.

As partes — locador e locatario — podem gjustar a renovacéo automética do contrato de locacéo
comercial, pactuando por clausula especificatal avenca, desde que nenhum dos contratantes comunique
por escrito, a desisténcia desse direito, no prazo estipulado e antes do término do contrato.

A pesquisa nos tribunais estaduais do Rio de Janeiro e S&o Paulo apontam a validade da clausula de
renovacao automatica:
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LOCACAO NAO RESIDENCIAL — ACAO DE DESPEJO — CLAUSULA DE RENOVACAO
AUTOMATICA PREVISTA NO CONTRATO — VALIDADE

— E vélida e eficaz a clausula contratual que, livre e espontaneamente firmada pelas partes, estabelece
a possibilidade de renovacéo automatica do contrato, desde que nenhuma das partes comunique, por
escrito, a desisténcia desse direito, no prazo maximo de 210 — duzentos e dez — dias antes do término do
contrato. Condicéo simplesmente potestativa. Nao observado, no caso, o prazo decadencial para a
notificacdo premonitéria da outra parte, considerar-se-a renovado o contrato, periodo durante o qual
nao podera o locador reaver o imovel, nos termos do art. 4°, da Lei n° 8.425/91, em observancia aos
principios da boa-fé e da probidade. Inteligéncia dos artigos 421 e 422 do Codigo Civil. Recurso
conhecido e ndo provido. (TJ-PR— Ap. Civ. 1.108.144-2 — Rel2 Des* Rosana Amara Girardi Fachin —
Publ. em 13-3-2014).

LOCAGAO DE IMOVEIS— ACAO RENOVATORIA — CONTRATO COM PREVISAO EXPRESSA DE
RE NOVACAO AUTOMATICA — AUSENCIA DE PROVA DE MANIFESTACAO DE DESACORDO
PELA PARTE NO PRAZO PREVISTO NA AVENCA — AUSENCIA DE INTERESSE PROCESSUAL —
SENTENCA MANTIDA. Na esteira de entendimento reiterado desta C. Corte, na medida em que o
contrato entabulado pelas partes possui clausula expressa de renovacéo automatica da locacéo, e ndo
existindo prova de manifestacdo contraria por qualquer dos contratantes, no prazo previsto na avenca
para tanto, carece a locataria de interesse processual para a presente demanda, cabendo-lhe buscar a
via adequada para rediscutir os termos do pacto — Apelo improvido. (TJ-SP — 352 CCC — Rel. José
Malerbi — Apelacéo Civel n° 0001947-14.2008.8.26.0486 — julgado em 18/2/2013).

O Superior Tribunal de Justica corrobora o entendimento dos tribunais estaduais:

LOCAGCAO COMERCIAL. CLAUSULA DE RENOVACAO AUTOMATICA. REAJUSTAMENTO.
DECRETO N° 24.150/34. DISSENSO PRETORIANO NAO COMPROVADO.

1.N&o éilegal a clausula, livremente convencionada pelas partes, na qual a locadora renuncia ao
direito ao reajustamento dos aluguéis de forma diversa da previamente estabel ecida consistente em
1,5% do lucro bruto da locataria, fixado o valor minimo em indice reajuste trimestralmente.

2. A recorrente ndo demonstrou a divergéncia jurisprudencial invocada, nos termos do art. 541,
paragrafo unico do CPC c/c o art. 255 e paragrafos do RISTJ.

3. Recurso ndo conhecido.

(STJ—Ac. unan. 62 T., REsp n° 69.633 — PR — (95/0034175-1) — Rel. Min. Fernando Gongalves —
julgado em 17/12/1996).

N&o resta divida que o cumprimento do que fora contratado atende e prestigia o principio de seguranca
dos contratos, esculpido no artigo 5°, XXXVI, da Carta Magna — “pacta sunt servanda’.

Por outro lado, o entendimento prevalente nos tribunais € no sentido de que a notificacdo tempestiva do
locador conduz ao encerramento do contrato ao seu término, ensejando a acdo de despejo para retomada
do imovel.
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A utilizacdo da clausulatraz inequivocos beneficios para as partes, na hip6tese de renovagéo, desde queo
aluguel praticado atenda aos interesses de locador e locatério.

O locatério, caso tenha interesse nainsercéo dareferida clausula, deverd pactuar a possibilidade de
renovacao judicial do contrato, na hipotese do exercicio da negativa de renovacéo extrgjudicial do
locador, para resguardar o seu fundo de comércio.

E sabido que as condic¢des de mercado variam no decorrer do tempo, causando distor¢ées no valor do
aluguel, que devera ser negociado pelos interessados — locador e locatério.

Verifica-se, do exposto, que a clausula mostra inequivocos beneficios mas também of erece sérios riscos,
gue devem ser sopesados, para evitar prejuizos.
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