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Prazo maximo de renovacao de aluguel comercial é de cinco anos

Cinco anos configura prazo razoavel para arenovagao do contrato de locagdo comercial, a qual pode ser
requerida novamente pelo locatario ao final do periodo, umavez que alei ndo limita essa possibilidade.

Gustavo Lima/STJ
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Voto daministra Nancy Andrighi representa reafirmacéo da jurisprudéncia do STJ
Gustavo Lima/STJ

Com esse entendimento, a 32 Turma do Superior Tribunal de Justica deu provimento ao recurso especial
gjuizado por umaimobiliaria paralimitar a cinco anos a renovacdo do aluguel comercial propostaem
acao pelas Lojas Americanas.

Asinstancias ordinarias haviam permitido a renovacéo por dez anos, levando em conta que esse foi
exatamente o prazo inicial firmado no contrato. 1sso porque trata-se de imével de tamanho e valor de
aluguel consideraveis, cujas condicdes precisariam ser diferenciadas para permitir a atividade comercial.

Ao STJ, aempresalocatéria alegou que o prazo legal de renovacéo dalocacdo comercia é de, no
maximo, cinco anos, com base no artigo 51 da Lei 8.245/1991 (Lei do Inquilinato).

A definicéo desse prazo é alvo de intensa disputa judicial e doutrinaria, embora a jurisprudéncia do
proprio STJ tenha se mantido estavel ao limitar arenovagdo ao maximo de cinco anos.

O acdrdado da 32 Turma representa ndo apenas a reafirmacdo dessa posicdo, como a pacificacdo do tema,
visto que a 4@ Turma, que também julga temas de Direito Privado, votou do mesmo jeito em processo
julgado recentemente.

Questdo derazoabilidade

A questdo toda passa pela interpretacéo do artigo 51 daLe dalnquilinato. A normadiz que, "nas
locacBes de imoveis destinados ao comércio, o locatario tera direito arenovacdo do contrato, por igua
prazo", desde que, cumpra algumas condices listadas em trés incisos.

A duvida é alcance da expressao "por igual prazo”. Ela pode se referir ao prazo de cinco anos exigido
para gue o locatério tenha direito arenovagdo (inciso |1 do art. 51); & soma dos prazos de todos 0s
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contratos celebrados pelas partes; ou ao prazo do Ultimo contrato, que completou o quinquénio.

A jurisprudénciado STJ sempre se orientou no sentido de que esse prazo deve ser mesmo limitado a
CiNco anas, por questéo de razoabilidade.

Por um lado, essa posicéo garante ao locador os direitos do locatario, de proteger seu ponto comercial.
Por outro lado, evita riscos de eternizar contrato de locagdo, de maneiraarestringir os direitos de
propriedade do locador.

"Permitir arenovacado por prazos maiores, de 10, 15, 20 anos, poderia acabar contrariando a prépria
finalidade do instituto, dadas as sensiveis mudancas de conjuntura econémica, passiveis de ocorrer em
tdo longo periodo, além de outros fatores que possam ter influéncia na decisdo das partes em renovar, ou
nado, o contrato”, afirmou a ministra Nancy Andrighi, relatora do recurso.

Assim, mesmo que o contrato inicial tenha durado por mais de cinco anos, a renovagao nao pode ser
maior do gque esse periodo. O voto da relatora ainda aponta que nada impede que o locatario pegca nova
renovagao ao final do quinquénio. A votacdo foi unanime.
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