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propriedade
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Abrir um negécio e manté-lo em funcionamento ndo é tarefa simples. Entre as inlmeras varidveis que podem determinar
lucro ou prejuizo do empreendimento, destaca-se alocalizacgo do ponto comercial.
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Acdo renovatoria permite que o inquilino renove o contrato por igual prazo

Ao escolher onde fixara seu estabel ecimento, 0 empresario considera fatores como poder aquisitivo do publico local,
questdes de seguranca, facilidade de acesso, tamanho do imével. A partir dai, investe em reformas e equipamentos, faz
publicidade, constitui uma clientela, consolida seu home e suaimagem perante os consumidores, formando o que grande
parte da doutrina define como o "fundo de comércio”.

Nas palavras do ministro Ricardo Villas Boas Cueva, "apesar de ndo existir conceito uniforme na doutrina brasileira, o
fundo de comércio é o conjunto de bens corpéreos e incorpéreos destinados ao exercicio da atividade empresarial,
englobando, por conseguinte, todos os bens Gteis e necessarios ao exercicio daempresa’ (REsp 1.872.262).

Justeza nasr elacfes de locac&o comer cial

Visando proteger esse conjunto de bens nalocagdo urbana para fins comerciais, o legislador positivou a chamada acéo
renovatdria, aqual permite que o inquilino, independentemente da vontade do locador, renove o contrato por igual prazo,
desde que cumpridos os requisitos legais (artigo 51, daLe 8.245/1991 — Lei do Inquilinato).

Entretanto, conforme esclareceu a ministra Nancy Andrighi, no recente julgamento do REsp 1.971.600, a agdo renovatoria
nao pode servir para arestricdo do direito a propriedade do locador nem para a violagéo da natureza bilateral e consensual
do contrato de locag&o, com a eternizacdo da avenca.

Nessa toada, o Superior Tribunal de Justica constréi sua jurisprudéncia sobre o tema, tendo como base o equilibrio entre
os direitos tanto do locatario quanto do locador.

Concordancia com a renovacao gera responsabilidade do fiador por reajuste do aluguel

A 3 Turmado STJ, ao julgar o REsp 1.911.617, decidiu que o fiador que n&o foi parte na acdo renovatoria pode ser
incluido no polo passivo do cumprimento de sentenca, respondendo por todas as obrigacdes fixadas no julgamento da
demanda— inclusive pelo aluguel determinado judicialmente, e ndo apenas pelo valor que havia sido proposto pelo
locatario napeticdo inicial. A condicéo paraisso € que tenha sido juntada a renovatoria sua declaragdo anuindo com a
prorrogacao do contrato.
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No caso analisado, duas fiadoras questionaram acérdéo do Tribunal de Justica de S&o Paulo que as manteve no polo
passivo do cumprimento de sentenca para pagamento das diferencas de aluguel, apos o regjuste judicial do valor da
locagdo comercial em patamar mais alto do que o proposto pelo locatério na agéo renovatdria. O TJ-SP consignou que a
declaracdo das fiadoras concordando com a renovagdo era suficiente para responsabilizé-|as.

Ao STJ, elas alegaram que a obrigacdo de fianca gerada pela declaracdo oferecida na renovatoria seria limitada ao valor

judicialmente.

A relatora, ministra Nancy Andrighi, destacou que aL el do Inquilinato estabel ece documentos especificos que devem
instruir a agcdo renovatoria de locagdo comercial, entre eles a declaragdo do fiador — ou de quem vai substitui-lo na
renovacao — de que aceita os encargos da fianca. "O encargo que o fiador assume ndo é o valor objeto da pretensdo inicial,
mas, sim, 0 hovo auguel que serd arbitrado judicialmente”, afirmou a magistrada.

Nesse sentido ja decidiram a 5% Turma (REsp 327.917 e REsp 401.036) e a 62 Turma (AgRg no Ag 1.017.282), érgaos
gue, no passado, eram competentes para julgar recursos sobre locacgdo predial urbanano STJ.

Sentenca na renovatéria ndo atinge quem ja ndo integrava a relacao locaticia

Em julgamento sob arelatoria do ministro Ricardo Villas Béas Cueva (REsp 1.521.383), a 32 Turma entendeu que "os
efeitos da sentenca proferida em agéo renovatdria proposta contra quem janao mais figurava narelagéo locaticia, na
condi¢ado de locadora, nos termos do artigo 472 do Cadigo de Processo Civil/1973, ndo atingem o novo administrador de
imével pertencente afundo de investimento imobiliario constituido antes da existéncia de litigiosidade sobre o bem".

"N&o se pode estender os efeitos do titulo judicial aquem jamais integrou arelacdo processual, tampouco impedir a atual
administradora do imovel, proprietariafiduciaria, de ajuizar a competente acéo de despejo”, ponderou o relator.

O recurso especial foi interposto por locataria de umalojaem shopping center de Porto Alegre. O tribunal de origem
havia reconhecido a legalidade da acdo de despejo promovida pela nova administracéo do fundo ao qual o imovel
pertencia, mesmo apos sentenca transitada em julgado contra a antiga administragdo ter reconhecido o direito de
renovacao pelo locatario. O inquilino sustentou que tal sentenca deveria se estender aos sucessores do fundo de
investimento.

Cueva explicou que, nesse caso, a decisdo dada na renovatéria so obrigaria a nova direcdo do fundo se ficasse
comprovado que ndo houve notificagdo de que uma nova administradora passou & condi¢&o de locadora no contrato
inicialmente celebrado com pessoa juridica diversa— situacdo diferente da consignada nos autos, em que houve o devido
aviso por correio, previamente ao g uizamento da renovatoria.

"N&o hafalar em sucessdo, na qual o sucessor assume a posi¢ao do sucedido narelacdo juridica deduzida no processo,
haja vista que a acdo renovatériafoi proposta contra quem, naguele momento, jando era mais a administradora do imével
objeto de locacéo”, disse o relator.

Prazo méximo de renovagdo compulsoria de aluguel comercial € de cinco anos
Em maio deste ano, a4@ Turmado STJ definiu que 0 prazo méximo para a renovagdo compulsoria de aluguel comercial é
de cinco anos, ainda que o contrato inicial tenha duracdo superior (REsp 1.990.552).

Na ocasido, o colegiado analisou recurso de uma rede de restaurantes contra decisdo do Tribunal de Justicado Rio Grande
do Sul que, com base ho inciso Il do artigo 51 daLel do Inquilinato, deferiu por apenas mais cinco anos a renovacdo do
aluguel de vérias lojas utilizadas pela rede em um shopping center, sendo que o contrato original tinha sido firmado com
duracdo de 12 anos e 11 meses.

A empresa alegou que essa limitagdo temporal ndo estaria prevista, pois o estabelecido no artigo 51 da Lei 8.245/1991 —
segundo ela— é arenovagdo compulsria do contrato locaticio comercial pelo mesmo periodo em que vigorou o Ultimo
contrato.

Relator do processo no STJ, o ministro Raul Araljo destacou que, quando a horma dispde que o locatario tem o direito de
renovar o contrato pelo mesmo prazo do gjuste anterior, ela se refere, conforme decidiu 0 TIRS, ao prazo de cinco anos
previsto noinciso Il do artigo 51, e n&o ao prazo do ultimo contrato celebrado. " O prazo méaximo de cinco anos mostra-se
razoavel pararenovacdo compulsoria de contratos de locagcdo de imével para uso comercia”, afirmoul.
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Acdo renovatéria de espaco destinado a instalagdo de ERBs

O local destinado ainstalacéo de Estacéo Radio Base (ERB), objeto do contrato de locagdo néo residencial, configura
fundo de comércio e é tutelado pela acéo renovatdria. Esse foi o entendimento da 32 Turma nos Recursos Especiais
1.790.074 € 1.872.262 e da 4* Turmano Agint no AREsp 1.551.389 e no Agint nos EDcl no AREsp 1.577.914.

"As ERBs sdo estruturas essenciais ao exercicio da atividade de prestacdo 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 Béas Cueva, cujo voto prevaleceu no julgamento do REsp 1.872.262, ao tratar das
peculiaridades da atividade exercida pelas operadoras de telefonia mével, lembrou aintensa regulagéo a que sdo
submetidas essas empresas pelo poder publico e o caréter de continuidade que devem ostentar seus servicos. "E evidente
que o local destinado ainstalagdo de ERB configura fundo de comércio a ser tutelado pela acdo renovatéria’, concluiu.

Outro ponto importante destacado pelo magistrado é que, nesse caso, a procedéncia do pedido de renovacéo compulsoria
do contrato de locacdo comercial depende do preenchimento dos requisitos previstos no artigo 51 da Lei 8.245/1991 e da
inexisténcia de legitima oposi¢do de excecdo de retomada pelo locador.

Rendncia em agédo renovatoria apds transcorrido o prazo para a renovacao
Ao julgar o REsp 1.707.365, a 32 Turma entendeu que € possivel arendincia em acdo renovatéria mesmo quando o pedido
€ formulado ap6s o prazo pretendido de renovagao do contrato.

"A rendncia é ato unilateral, no qual o autor dispde da pretensdo de direito material deduzida em juizo, podendo ser
apresentada até o transito em julgado da demanda’, salientou o relator, ministro Ricardo Villas Bdas Cueva.

Segundo os autos, uma empresa de varejo requereu a renovagao de contrato de aluguel pelo prazo de cinco anos —
dezembro de 2010 a novembro de 2015 —, pedido julgado improcedente em primeirainsténcia, com expedicéo de
mandado de despejo e com a determinacdo de pagamento dos aluguéis devidos até a desocupacdo, além de impostos e
taxas ndo quitados.

Em marco de 2016, alocatéria apresentou rendincia e requereu a extingdo do processo com resolugdo do mérito, mas o
Tribunal de Justica de Minas Gerais rejeitou a homologac&o do pedido, por considerar que j& havia transcorrido o prazo
final do objeto da demanda renovatéria e que ainda estava sendo discutido o valor do aluguel.

Cueva considerou "equivocado” o entendimento do T>MG sobre o esvaziamento da pretensdo pelo decurso do tempo,
mas esclareceu que reconhecer o direito do inquilino de desistir da renovatéria ndo o exime do cumprimento da obrigacéo
de deixar 0 imovel e efetuar 0 pagamento dos aluguéis devidos até a data da efetiva desocupaco, visto que tal acdo tem
caréter duplice.

"A improcedéncia da pretensdo renovatoria, sgjaqual for o motivo, implica a expedicéo de mandado de despejo, além da
possibilidade de cobranca dos aluguéis ndo quitados, consoante preconiza o artigo 74 da Lei 8.245/1991".

Reajuste por benfeitoriasrealizadas pelo locatario pode ser concedido fora darenovatoria

A Corte Especial do STJ, em embargos de divergéncia (EREsp 1.411.420), reformou decisio da 42 Turma segundo a qual
somente na acéo renovatéria (novo contrato) poderiam ser levadas em conta, para a fixacdo do aluguel, as acessdes
realizadas pelo locatério, ndo podendo ser consideradas essas melhorias em acéo revisional (mesmo contrato). No recurso,
alegou-se que tal entendimento seria contrario ajulgados anteriores da 52 Turmae da 62 Turma.

A relatora, ministra Nancy Andrighi, observou que, conforme o acérddo da 42 Turma, aagdo revisiona se limitariaao
imbvel com suas caracteristicas originais da época da contratagdo. No entanto, elalembrou que o artigo 19 daLei do
Inquilinato dispde que o locador ou o locatério poderdo pedir revisdo judicial do auguel para gjustéa-lo ao preco de
mercado.

"N&o se pode conceber que o0 aluguel de um imével, cuja area edificada passa ao quintuplo de seu tamanho originério,
devater o preco alterado exclusivamente em virtude de fatores externos. A acdo revisional de contrato de locacdo autoriza
0 gjuste do valor do aluguel, considerando em seu célculo eventual acessdo ou benfeitoria realizada pelo locatério, com
autorizacao do locador", declarou.
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Juros de mora sobre as diferencas dos aluguéis fixados no contrato e narenovatéria

Sob arelatoria do ministro Marco Aurélio Bellizze (REsp 1.888.401), a 32 Turmadefiniu que o termo inicial dos juros de
moraincidentes sobre as diferencas entre os valores do aluguel estabelecido no contrato e aquele fixado na acéo
renovatéria serd a data para pagamento determinada na propria sentenca transitada em julgado (mora ex re) ou a data da
intimacdo do devedor para pagamento na fase de cumprimento de sentenca (mora ex persona).

No recurso, questionou-se decisdo do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios que determinou aincidéncia
dos juros de mora a partir do vencimento de cada parcela, visto que o aluguel fixado narenovatéria € devido desde a data
darenovacdo do contrato.

Em seu voto, Bellizze destacou que o caso era peculiar, em razdo de se encontrar ainda na fase de conhecimento da acéo
renovatoria, inexistindo decisdo transitada em julgado sobre fixac&o de prazo para a diferenca dos aluguéis.

"Deve-se perquirir se a sentenca da agdo renovatoria fixa prazo para o pagamento do saldo devedor, hgja vistaque, se o
fizer, amorado devedor se dara com o transito em julgado, mas caso o titulo executivo judicial ndo facareferénciaao
prazo para adimplemento, cabera ao credor interpelar o devedor para pagamento”, considerou o relator.

Demonstracao de quitacdo tributéria para ajuizamento darenovatoria

Ao proferir seu voto como relator no REsp 1.698.814, o ministro Paulo de Tarso Sanseverino, acompanhado por
unanimidade pela 32 Turma, entendeu que a certiddo de parcelamento fiscal € suficiente para suprir a exigéncia previstano
inciso |11 do artigo 71 da Lei 8.245/1991 para efeito do &juizamento de ag&o renovatoria de locagdo empresarial.

Segundo o dispositivo, "apeticdo inicial da agdo renovatdria devera ser instruida com prova da quitacéo dos impostos e
taxas que incidiram sobre o imovel e cujo pagamento lhe incumbia’.

O tribunal de origem havia definido que a simples realizacéo de parcelamento dos débitos fiscais, mesmo com a
apresentacdo posterior dos comprovantes dos pagamentos realizados, inviabilizaria a renovacao, pois o parcelamento é
causa de suspensdo do crédito tributario, mas ndo de sua extingao.

Sanseverino destacou que a controvérsia era diferente de outras analisadas pelo STJ, que ja admitia a comprovagdo da
quitagdo de impostos e taxas apds a propositura da agdo renovatoria, desde que tivesse ocorrido antes do ajuizamento.
Segundo ele, "a peculiaridade do presente caso é que foi apresentado apenas comprovante de parcelamento do débito
fiscal no momento do ajuizamento da acéo renovatodria, tendo ocorrido a quitagdo ao longo do processo”.

O magistrado ponderou que, nessa situacdo, € requisito fundamental a prova do cumprimento das obrigacdes tributarias
assumidas pelo locatario, 0 que, segundo os autos, ocorreu em duas etapas: demonstracdo do parcelamento prévio e
comprovacdo do posterior pagamento das parcelas negociadas com o fisco.

"A interpretacdo sistemética e teleol 6gica do disposto no inciso 111 do artigo 71 da Lel de Locagdes conduz ao

reconhecimento da regularidade do parcelamento fiscal firmado antes do ajuizamento da acdo para propositura da
renovatéria de locacéo comercial”, concluiu. Com informagdes da assessoria do STJ.

Fonte: https.//conjur.jumps.com.br/2022-set-25/stj-constroi-jurisprudencia-entre-comercio-direito-propriedade/
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