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RESUMO: Por ser considerado de suma importancia para o éxito dos negocios, o
legislador criou uma norma especifica para resguardar o empresario, independente de
ser individual ou sociedade empresaria, que tem seu estabelecimento nao residencial
em imoével alheio. Trata-se da Acdo renovatoria, prevista no artigo 51, da Lei n°
8.245/91, conhecida também como a Lei do Inquilinato. No entanto, a critica que se faz
diz respeito ao fato de que a agdo renovatoria deixa de ser um beneficio amplo de
protecdo ao ponto em prol do desenvolvimento econémico, no momento em que foi
concedido pelo legislador apenas para aquele que exerca a atividade empresarial. E,
apesar de a Lei ressalvar a possibilidade de seu uso também pelas sociedades civis e
industriais, tal beneficio ndo foi estendido para as associa¢des, fundacbes e
profissionais liberais. Neste trabalho abordaremos o tema, justificando o motivo de
exclusdo das associacbes e fundacdes, mas, defenderemos a extensdo desse
beneficio a todos os profissionais liberais.

Palavras- Chave: estabelecimento empresarial, acdo renovatoéria, associagoes,
fundacdes, profissionais liberais e Lei 8.245/91.

ABSTRACT

Since it is of paramount importance to the success of the business, the
legislature created a specific rule to protect the business, whether it be individual or
business company, which has its establishment in nonresidential property of others.
This is the Action renewals, under Article 51 of Law No. 8.245/91, also known as the
Law of Tenancy. However, the criticism that is made with respect to the fact that the
lease renewal action ceases to be a large benefit to the extent of protection in favor of
economic development, when it was granted by the legislature only to those engaged
in entrepreneurial activity. And although the law to safeguard the possibility of its use
also for industrial and civil societies, no such benefit was extended to associations,
foundations and professionals. In this paper we discuss the topic, explaining the reason
for exclusion of associations and foundations, but will defend to extend that benefit to
all professionals.
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Os excluidos do beneficio de Renovagcdo Compulsoéria do Contrato de
Locacdo Nao Residencial.

Introducéo

Previsto no artigo 1142 do Cédigo Civil, o estabelecimento empresarial é o
complexo de bens organizado para exercicio da empresa pelo empresario,
quer seja individual ou sociedade empreséria. Nele estdo incluidos tanto os

bens materiais quanto os imateriais.

Os bens materiais compreendem as coisas corpéreas moveis e imoéveis,
como o terreno e/ou edificio em que esta localizado, o mobiliario e a
mercadoria do estabelecimento. Os bens imateriais englobam as coisas
incorpéreas, como o titulo do estabelecimento (0 nome fantasia), a marca do

produto que negocia, a clientela e, principalmente, o ponto comercial.

O ponto comercial, nada mais, € do que o local onde estd localizado o
estabelecimento empresarial. Ele surge em decorréncia da atividade exercida
no estabelecimento. Ou seja, cultiva-se uma clientela que reconhece o
estabelecimento pelo endereco e localizagcdo, tornando-se um ponto de
referéncia para a clientela e adquirindo assim um valor pecuniario para o

empresario que a ele explora.

Segundo Rubens Requidio (REQUIAO, 2006,p.292), "neste caso, 0 ponto
se destaca nitidamente da propriedade, pois pertence ao empresario
locatario, e constitui um bem incorpdéreo do estabelecimento”, ou seja, o ponto
comercial ndo pode ser confundido com a propriedade, pois ele a esta se
integra, acrescentando-lhe valor.

Nesse sentido, h4 ainda quem entenda que o surgimento do ponto como

bem imaterial somente vai ocorrer a partir do contrato de locacdo néo
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residencial. Opinido da qual a Professora Veronica Lagassi (LAGASSI,2012)
discorda ao defender que nada impede que o estabelecimento empresarial
esteja instalado em imével de propriedade do préprio empresario, 0 que torna
inexistente o contrato de locacéo nao residencial e que néao elide a existéncia
do ponto. Isto ocorre justamente porque o ponto é fruto do exercicio da
atividade empresarial naquele determinado lugar e ndo necessariamente da

existéncia do contrato de locacao nao residencial, conforme justifica Lagassi.

Por ser considerado de suma importancia para o éxito dos negdcios, 0
legislador criou uma norma especifica para resguardar o empresario e/ou
sociedade empresaria que tem seu estabelecimento situado em imével alheio,
que € a Acao renovatoria. Ela esta prevista basicamente no artigo 51, da Lei n°
8.245/91, conhecida também como a Lei do Inquilinato ou de Locacdes.

1 A Lei do Inquilinato e a A¢cdo Renovatoria

A Lei do Inquilinato dispde em seu artigo 1° sobre os imoveis urbanos,
dividindo-os em trés tipos de locacéo, a saber: a Locacao Residencial, prevista
nos Artigos 46 e 47; a Locagao para Temporada, prevista nos Artigos 48, 49 e
50 e a Locagao Nao Residencial, prevista no Art. 51 e seguintes. No entanto,
para fins deste trabalho, apenas iremos nos ater aos artigos da supracitada Lei
gue dispdem sobre a locac&o nao residencial.

Por locagdo ndo residencial podemos definir toda aquela em que o imovel
objeto da locacgéao tera por fim o de servir ao exercicio de uma atividade, que

pode ser comercial, civil ou industrial.

E, em se tratando de locac&o n&o residencial para exploracéo de atividade
empresarial a Lei de LocacbOes protege o ponto comercial, garantindo ao
empresério o beneficio da renovagcdo compulséria de seu contrato de locacao

nao residencial.

E chamada de Renovatéria a acéo judicial que garante ao empresario o
beneficio da renovagdo compulséria de seu contrato de locagdo néao

residencial. Sera por meio dela que o empresario ir4 exercer o direito inerente
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ao ponto comercial. Ou seja, essa acgao representa a efetivacéo legal do direito
do empresario de renovar seu contrato de locacdo néo residencial ainda que o
locador ndo esteja de acordo com a renovagao. Desta forma, a previséo legal
da Acdo Renovatoria busca evitar os abusos cometidos pelo proprietario do
imovel na hora de renovar o contrato de locacao, protegendo, por conseguinte,

a manutencdo do empresario em seu ponto empresarial.

A acao renovatoéria deve ser proposta pelo locatario no prazo decadencial,
gue é de um ano a seis meses antes do término do periodo de vigéncia do
contrato de locacao. Entretanto, se o prazo contratual tiver sido encerrado, e as
partes continuarem a exercer e cumprir os deveres e obrigacdes de locacéo
considerar-se-a prorrogado o prazo locaticio por periodo indeterminado, mas

sem direito ao beneficio da renovag¢éo compulsoéria.

Fato que é bastante simples de se entender, j& que a propositura da acéo
renovatéria tem como um de seus requisitos a existéncia de contrato de

locac&o nao residencial, escrito e vigente.

O Artigo 51 da Lei 8.245/91 apresenta 0s requisitos necessarios paraque se

possa requerer a renovacao compulsoéria da locacdo. Passamos a transcrever:

Art. 51. Nas locagdes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera
direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente:

| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado;

I - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

lll - o locatario esteja explorando seu comeércio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

§ 1° O direito assegurado neste artigo poderd ser exercido pelos
cessionarios ou sucessores da locacdo; no caso de sublocacdo total do
imovel, o direito a renovacdo somente podera ser exercido pelo
sublocatario.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatario utilize o imével para as
atividades de sociedade de que faca parte e que a esta passe a pertencer
o fundo de comércio, o direito a renovacdo podera ser exercido pelo
locatario ou pela sociedade.

§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sécios, 0 sécio
sobrevivente fica sub - rogado no direito a renovacéao, desde que continue
No mesmo ramo.
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§ 4° O direito a renovacado do contrato estende - se as locagfes celebradas
por indastrias e sociedades civis com fim lucrativo, regularmente
constituidas, desde que ocorrentes 0s pressupostos previstos neste artigo.
§ 5° Do direito a renovacgdo decai aquele que n&o propuser a acado no
interregno de um ano, no mMaximo, até seis meses, no minimo, anteriores a
data da finalizagcdo do prazo do contrato em vigor.

De acordo com o artigo acima transcrito, os trés os requisitos necessarios

para propositura da acao renovatéria sao:

Primeiramente, o contrato de locacdo que se busca renovar deve ser

celebrado por escrito e com prazo determinado.

Em segundo lugar, essa relacdo locaticia deve existir a cinco anos. Ou seja,
o contrato deve estabelecer como prazo de vigéncia de no minimo cinco anos.
Para atingir os cinco anos podera também ser realizada a soma dos prazos
dos contratos de locagdo nao residencial celebrados entre as partes, desde
gue inexista lapso temporal de interrupgao entre eles. Isso porque, a lei exige a
continuidade dos contratos, ou seja, ndo pode haver intervalo entre eles. De
acordo com Silvio de Salvo Venosa (VENOSA, 2010), “ndo se admite a
somatéria se houve locatarios diferentes, que nado sejam sucessores do

locatario”;

E em terceiro, é requisitado que o locatario exerca sua atividade por, no
minimo, trés anos ininterruptos, na data em que propor a acao renovatoéria do
contrato de locacgéo. Pois, a lei entende que este é o tempo minimo necessario
para que se cative uma clientela e seja criado um valor comercial para o

imével.

Além desses requisitos, existe também o requisito implicito no préprio
contrato de locacao que se pretende renovar que diz respeito ao cumprimento
das obrigacBes acessoOras a este contrato. Desta forma, a peticdo inicial de
uma acdo renovatéria deve conter as fotocOpias de todos 0s encargos

assumidos pelo locatario quando da assinatura do contrato de locacao, tais
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como: comprovante de pagamento de taxa de incéndio, IPTU, seguro, entre

outros.

Nos termos do artigo 51, paragrafos 1°, 2° e 3° da Lei de locacgéo, a acdo
renovatoéria deve ser proposta pelo locatario, seus cessionarios ou sucessores;
englobando neste caso as pessoas a quem foram transmitidos o
estabelecimento e, consequentemente, a locacdo. E no caso de sublocacéo
total do imével, o direito de renovagéo recai sobre o sublocatario.

Entretanto, na hipétese da sublocacdo deve haver clausula contratual
autorizando a utilizacdo do prédio locado para as atividades do sublocatario,
desde que a esta pertenca o fundo de comércio que se estd a tutelar, o direito
a renovacado podera ser exercido pelo locatério ou pela sociedade, de acordo
com o 82°, do Artigo 51.

A Lei n° 8245/91 também prevé a hipdtese de dissolugcédo de sociedade por
morte de um dos soOcios, 0 sOcio sobrevivente fica sub-rogado no direito a
renovacao, desde que continue no mesmo ramo de atividade, de acordo com o
83°, do Artigo 51, da referida Lei.

No caso de uma acado judicial, o juiz fixara um valor provisério para o
aluguel a ser depositado, em juizo, pelo locatario. Apds o julgamento do mérito,
cabera ao juiz a decisao de renovar, ou ndo, o contrato de locagdo. Caso nao
seja renovado o contrato, o juiz determinard o prazo, de até 30 dias, para que o
locatério desocupe o imovel. Caso o juiz decidida pela renovacao do contrato, o

mesmo ira fixar o periodo de locacéo igual ao do ultimo contrato.

2 Os beneficiados pela Lei do Inquilinato

O Codigo Civil de 2002, que revogou parcialmente o Codigo de Comercial,
estendeu aos empresarios e sociedades empresarias todas as leis relativas
aos comerciantes, por ele ndo revogadas, de acordo com o Artigo 2.037:

Art. 2.037. Salvo disposi¢do em contrario, aplicam-se aos empresarios e

sociedades empreséarias as disposi¢cdes de lei ndo revogadas por este
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Cddigo, referentes a comerciantes, ou a sociedades comerciais, bem como
a atividades mercantis.

Portanto, entende-se que a Lei 8.245/91, conhecida como a Lei do
Inquilinato ou Lei de Locagao, no que tange as locacdes nao residenciais e o
direito de propor agéo renovatoria, abrange:

« Empresario, aquele que pratica atividade economica organizada para a
producéo ou circulagdo de bens ou de servi¢os, conforme estabelecido
no Artigo 966, CC/02.

e« Sociedade empresaria, organizagbes economicas dotadas de
personalidade juridica e patrimdnio proprio, constituidas, ordinariamente,
por mais de uma pessoa, que tem como objetivo a producéo ou troca de
bens ou servicos com fins lucrativos e que estejam devidamente
registradas na Junta Comercial, nos termos dos Art. 982 e 1150, ambos
do CC/02.

O Artigo 51, 84°, também acrescenta que o direito a renovacao do contrato
de locacdo nao residencial estende-se para industrias e sociedades civis com
fins lucrativos desde que regularmente constituida. Senao vejamos:

§ 4° O direito a renovacdo do contrato estende - se as locacdes
celebradas por industrias e sociedades civis com fim lucrativas,
regularmente constituidas, desde que ocorrentes 0S pressupostos
previstos neste artigo.

Conforme dispde o § 4°, o direito de propor acdo renovatoria se estende as
industrias e sociedades civis. O que implica em afirmarmos, que ele se
estendia a pessoa juridica que nao exercesse atividade empresarial, levando
em consideracdo que esta disposicdo é anterior a adocdo da Teoria da
Empresa no ordenamento juridico Patrio. Logo, interpretando este dispositivo
no contexto do ordenamento juridico atual a lei ird se referir as atuais
sociedades simples, como € o0 caso das sociedades de advogados ou de
médicos que desempenham atividade com fins lucrativos, e que passam a

gozar da protecdo conferida pela acao renovatéria da Lei 8.245/91.
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Entretanto, a lei € omissa quando a atividade é exercida por profissional
liberal, deixando a base da interpretacdo a protecdo legal de seu ponto,

conforme veremos a seguir.
2.1A Lei do Inquilinato e seus excluidos

De acordo com o exposto pelo Artigo 2.037 do Cddigo Civil e o 84° do
Artigo 51 da Lei 8.245/91. Percebemos que nao se enguadram como
beneficiarios da acdo renovatoria, as associacdes, fundacdes e os profissionais
liberais.

No que tange as duas primeiras, associacdes e fundagbes, a exclusédo é
bastante plausivel, tendo em vista que em ambos o0s casos ndo existe a
constituicdo de um ponto comercial em virtude do local em que estejam

instaladas.

Esta afirmacéo pode ser fundamentada inclusive na definicdo e regulacao
destas pessoas de direito privado.

Reguladas pelo Artigo 53 e seguintes do Cdédigo Civil, as associacdes sdo
pessoas juridicas de direito privado constituidas por individuos que retnem
esforcos para alcancar fins ndo econdmicos. Em outras palavras, as
associacdes possuem objetivos altruisticos, cientificos, religiosos, culturais,
esportivos, beneficentes etc. Toda associacédo pode exercer ou participar de
atividades econdmicas, que sédo justificadas para sua propria manutencao.
Entretanto, a lei veda que ela tenha finalidade lucrativa no sentido de sua
reparticao entre seus associados.

Portanto, a obtengdo do lucro é saudavel para as associagdes como meio
de representar a prevaléncia de seu ativo sob seu passivo, propiciando com
iSso sua auto sustentacdo. Logo, a obtencdo da lucratividade ndo é tida sob a
mesma Otica de uma sociedade empresarial, cuja finalidade de obtencdo do
lucro esta diretamente ligada a sua reparticdo entre os socios.
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Assim, as associacfes estdo excluidas do beneficio de renovacao
compulsodria de seu contrato de locagcdo em virtude de sua impossibilidade em
constituir um ponto comercial, ante a auséncia do requisito lucratividade sob a
idéntica Otica das sociedades. O que repercute na impossibilidade de
surgimento de um sobrevalor ao local de sua instalacéo e, por conseguinte, a
constituicdo do ponto. Portanto, elas sé@o partes ilegitimas para propor a A¢ao

Renovatéria. Idéntico raciocinio é também aplicado no caso das fundacdes.

Previstas pelos Artigos 62 e seguintes do Cdédigo Civil, as fundacdes sao
acervos de bens (universitas bonorum), que recebe personalidade juridica para
a realizacéo de fins determinados de interesse publico, de modo permanente e
estavel. Elas decorrem da vontade de seu instituidor e possuem fins diversos
ao da lucratividade, uma vez que também visam a obtencédo do lucro apenas

para a manutencgéo de seus fins.

Desta forma, as fundacdes estdo excluidas da utilizacdo do beneficio da
renovacdo compulséria de seu contrato de locacdo, pelo fato de que sua
prépria natureza e fins a impedem de constituir um sobrevalor ao local que

esteja instalada, tal como ocorre no caso das associagoes.

E, por ultimo, também estdo excluidos do beneficio de propor a Acado
Renovatdria os profissionais liberais. Definidos como todos aqueles que
adquiriram certa preparagdo intelectual, normalmente através de cursos ou
estagios e que, em decorréncia da profissdo que escolheram, passam a prestar
um servico de natureza especifica, na maioria das vezes, regulamentado por
lei. Esses profissionais, geralmente trabalham por conta prépria, montando
seus estabelecimentos. Fazem parte desta definicho o médico, advogado,
jornalista, dentista, psicélogo, entre outros, que trabalhem por conta prépria e
gue ndo estejam associados a sociedade.

Cumpre observar que esta exclusdo decorre, pura e simplesmente, da
interpretacéo literal do que dispbe o § 4°, do Artigo 51, da Lei de Locagao. Isso

porque, a Lei se diz apenas aplicavel as sociedades civis e industrias. Fato que
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apesar de incontestavelmente aceito pela doutrina e jurisprudéncia nos parece

um contrassenso.

Basta levarmos em consideracdo que a supracitada disposi¢cdo € anterior a
adocdo da Teoria da Empresa pelo ordenamento pétrio. Esta observagéo € de
suma relevancia, tendo em vista que com a adocao da supracitada teoria foi
obtida maior abrangéncia de atividades pelo Direito Empresarial do que as

existentes até entdo no Direito Comercial.

Atividades como, por exemplo, as de prestacéo de servicos e as industriais
nao se engquadravam a Teoria dos Atos de Comércio e por isso, ficavam a
margem do ordenamento juridico patrio sem qualquer protecdo legal. Portanto,
nao poderia o legislador patrio nos idos de 1991 ao criar a Lei n® 8.245 deixar
de proteger o ponto comercial daqueles que tivessem a possibilidade de
constitui-lo ainda que o exercicio de sua atividade ndo se coadunasse com a

Teoria dos Atos de Comércio, vigentes naquela ocasido.

Desta forma, entendeu por bem o Legislador Patrio estender o beneficio da
renovagdo compulsoria as industrias e as sociedades civis. E hodiernamente,
considerando que as industrias sdo abrangidas pela Teoria da Empresa e que
as sociedades civis de outrora sdo as sociedades simples de agora, o que
implica dizer que estdo amplamente protegidas e gozam indiscutivelmente do

beneficio da renovacédo compulsoria.

Assim, observando que as sociedades simples sdo justamente aquelas
compostas por profissionais liberais é que defendemos que seja estendido o
beneficio de renovagdo compulsoria do contrato de locacdo de imovel néo
residencial também para esses, ainda que exercam sua profissdo

individualmente.

Para tanto, devemos observar que os chamados profissionais liberais,
independentemente de atuarem unidos ou separados, também visam o lucro
no exercicio de sua atividade de forma idéntica ao que ocorre na sociedade e

diversamente ao que ocorre nas associacoes e fundacoes.
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Assim, no caso dos profissionais liberais é possivel afirmar o surgimento de
um sobrevalor ao local que ele esteja estabelecido e que seja fruto do exercicio
de sua atividade. Donde se conclui ser possivel que ele constitua o ponto.

Portanto, deveria esse fazer jus a garantia da renovacdo compulsoéria, uma
vez que ela visa a protecdo do ponto. Logo, o que defendemos aqui € a
protec@o ao ponto constituido pelo profissional liberal.

Em ultima analise, ha que se lembrar de que a 22 parte do paragrafo Unico,
do Artigo 966, do Cadigo Civil, ira equiparar ao conceito de empresario a todo
aquele que exerca profissdo intelectual, de natureza cientifica, literaria ou
artistica, que constitua elemento de empresa. Desta forma, entendemos que o
profissional liberal que obtenha uma lucratividade acima da média esperada
por aquela atividade e que seja bastante requisitado em sua profissédo por seus
clientes, estaria inserido no conceito equiparado ao de empresario e, por
conseguinte, faria jus a que fosse protegido o seu ponto por meio da Acéo

Renovatéria, ainda que ndo exercesse a atividade de forma organizada.

Entretanto, € importante novamente ressaltar que nosso entendimento
acima é minoritario e ndo ha um sé autor que o acompanhe na Doutrina. Mas,

apesar disso 0 emitimos ja que € para isso que serve a academia.

O entendimento contrario assumido pela doutrina e jurisprudéncia esta
refletido no seguinte julgado, proferido pelo Egrégio Tribunal de Justica de S&o
Paulo:

Ementa® Renovatéria de locacdo. Acdo ajuizada por advogado que
exerce individualmente a profissdo. O escritério de advocacia ndo pode ser
concebido como atividade comercial capaz de garantir a possibilidade de
ingressar com agao renovatéria com base na Lein." 8.245/91. Precedentes
do STJ. Apelacao n&o provida. (grifos nossos)

Nesse mesmo sentido, o supracitado Egrégio Tribunal também se
manifestou em Recurso de Apelagéo proposto por médico:

’ 0001323-55.2008.8.26.0068 Apelagdo. Relator(a): Romeu Ricupero. Comarca: Barueri. Orgéo

julgador: 362 Camara de Direito Privado. Data do julgamento: 16/12/2010. Data de registro: 30/12/2010.
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Ementa*: RENOVATORIA DE LOCACAO - Acéio ajuizada por médico que
exerce individualmente a profissdo - O consultério médico ndo pode ser
concebido como atividade comercial capaz de garantir o direito de
renovacdo da locacdo com base na Lei n° 8.245/91 - Precedentes -
Previsdo contratual de alongamento da locacdo a depender do consenso
entre as partes, sem... (grifos nosso)

Concluséao

Ao ndo se enquadrarem Artigo 2.037 do Cédigo Civil e no 84° do Artigo 51
da Lei 8.245/91, as associagdes, fundagbes e os profissionais liberais ficam a
margem do beneficio legal da renovacdo compulséria do contrato de locagéo
nao residencial e, por conseguinte, ficam a mercé dos possiveis abusos
cometidos pelo proprietario do imével na hora de renovar o contrato de
locacéo.

Conforme demonstrado, as associacdes e fundacdes sdo excluidas da acao
renovatéria pelo fato de que sua natureza juridica as impossibilita da
constituicdo do ponto. Ao passo que, o profissional liberal também esta
excluido deste beneficio, pelo simples fato de ndo exercer coletivamente sua
atividade tal como acontece nas sociedades simples, 0 que nos parece um

contrassenso.

Nesse sentido, defendemos que a interpretacado dada ao § 4°, do Artigo 51,
da Lei de Locacéao, termina por ser inconstitucional ao deixar de dar tratamento
igualitario e até de certa forma a incitar a associagcdo de profissionais liberais,
0S quais sem a titulacdo de sociedade ficam desprotegidos dos eventuais
abusos de seus locadores.

Em suma, a interpretacdo de exclusdo do profissional liberal que exerce
individualmente sua atividade da possibilidade de intentar Acdo Renovatoria,
faz com que em relacdo a este a Lei seja desigual. Pois, ndo protege o ponto

estabelecido por esse profissional exatamente como faz quando este constitui
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uma sociedade, muito embora a suposicdo de lucratividade e de pré-existéncia

de uma clientela cativa possam ser as mesmas.
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