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APELACAO CIVEL. AGAO RENOVATORIA DE
CONTRATO DE LOCAGCAO. IMOVEL COMERCIAL.
SENTENGA  IMPROCEDENTE. IRRESIGNAGAO.
RENOVAGAO DE CONTRATO DE FORMA TACITA.
PRAZO INDETERMINADO. NAO HARMONIZAGAO COM
O INCISO I, DO ART. 51, DA LEI N° 8.245/91.
IMPOSSIBILIDADE DO PLEITO DA RENOVATORIA.
JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA NESTA CORTE DE
JUTICA. APLICACAO DO ART. 557, CAPUT, DA LEI
ADJETIVA CIVIL. NEGATIVA DE SEGUIMENTO DA
SUPLICA.

- Infere-se que o atual contrato em vigor entre a apelante e a
apelada n&o obedece o disposto no inciso I, do art. 51 da
Lei n° 8.245/91, que disciplina ser necessaria para a
propositura de acao renovatéria o contrato ser expresso e
com prazo determinado, tendo em vista que a renovacéo do
pacto ora discutido ocorreu de forma tacita, com prazo
indeterminado.

- “PROCESSUAL CIVIL- Acéao cautelar A¢cao Renovatoria -
Sentenca de extincdo do Processo sem resolu¢do do mérito
- Caréncia de Acao - Tramite paralelo de Ag¢do de Despejo -
Julgamento de Procedéncia - Concesséo de antecipagéao de
tutela na sentenca -Possibilidade - Contrato de locagao
renovado de forma automatica - Prazo indeterminado
-Impossibilidade de ajuizamento de agdo de renovatoria -
Precedentes - Pedido cautelar para manter-se no imovel até
julgamento definitivo da acdo - Impossibilidade -
Necessidade de presenca concomitante dos requisitos -
Fumaca do bom direito ndo demonstrada - Revogacdo da
liminar - Improcedéncia do pedido cautelar. Para que haja o
deferimento do pedido cautelar, necessario a comprovagao
de que estejam presentes os dois requisitos. Na auséncia

de um, a medida ndo pode ser deferida.” (TJPB - Acérddo do
processo n°® 20020090259405001 - Orgao (3 CAMARA CIVEL) - Relator
Aluizio Bezerra Filho - j. Em 03-04-2012).
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RELATORIO

Trata-se de “A¢ao Renovatéria de Contrato de Locagao Comercial”
ajuizada por Via Direta Industria e Comércio de Moda S/A em face do Condominio
Shopping Campina Grande, na qual pugna pela renovagdo do contrato de locagéo,

devendo este prevalecer refutando agcao de despejo.

Na sentenca, de fls. 211/217, o Magistrado de primeiro grau julgou
improcedente os pleitos exordiais, tendo em vista que a agdo nao atendeu o conteudo do
§ 5° do art. 51 da Lei n° 8.245/91, pois o contrato foi renovado tacitamente, sendo, desse

modo, com prazo indeterminado.

As fls. 219/228, a promovente interpds recurso apelatério, sustentando que
apresentou pedido de renovacgado de aluguel por escrito, com prazo determinado de 60

(sessenta) meses, devendo ser mantidas as clausulas em vigor.

Outrossim, informa que a presente demanda foi efetivamente ajuizada 8
(oito) meses antes de precluir o prazo decadencial, demonstrando de plano que a
propositura da agado renovatoria esta dentro do interregno temporal previsto pela
legislac&o aplicavel ao caso concreto.

Contrarrazées encartadas as fls.232/236.

O Parquet Estadual, através da Cota de fls. 243/245, ofertou parecer sem

manifestacdo quanto ao mérito do recurso.

E o relatério.

DECIDO:

A promovente, ora suplicante, em 03 de abril de 2013, recebeu notificagao

extrajudicial para desocupacédo do imovel no qual é locataria, no Condominio Shopping
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Campina Grande.

Inconformada com a ordem de desocupacao do referido imével, a suplicante
sustenta que sempre demonstrou interesse na renovagao, apresentando pedido expresso

com prazo determinado.

Desse modo, em 26 de abril de 2013, a promovente propds a presente Acao
Renovatdria, alegando ter preenchido os requisitos do art. 51, I, Il e lll da Lei 8.245/91,

afirmando haver contrato escrito com prazo determinado.

A Lei do Inquilinato (lei n°® 8.245/91) disciplina o seguinte:

“Art. 51. Nas locagbes de imoveis destinados ao comércio, o
locatario tera direito a renovagdo do contrato, por igual
prazo, desde que, cumulativamente:

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

Il - o 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 comeércio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.” (Grifei)

Pelo que se depreende da normal legal acima, a legislagdo exige alguns
requisitos para que o locatario venha requerer a renovagao do aluguel de imovel

comercial, dentre eles, a celebragao de avenca escrita e com prazo determinado.

Contudo, infere-se que o contrato de aluguel firmado entre as partes, datado
de 10 de dezembro de 2003, renovou-se automaticamente a partir de dezembro de 2008,
fato admitido, inclusive, pela propria irresignante, tendo a suplicada, em abril de 2013,
com arrimo no art. 57 da Lei n°® 8.245/91, realizado notificagdo extrajudicial para que

procedesse com a entrega do espaco comercial locado, no prazo de 30 dias.
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Nesse trilhar, cito trecho da decis&o vergastada, na qual o magistrado de

primeiro grau analisou com acuidade o amago da questao:

“O contrato de locacdo data de 10 de dezembro de 2003,
com lapso temporal de 05 (cinco) anos, ou seja, marco final
datado de 10 de dezembro de 2008. Contudo, duvidas ndo
pairam acerca da renovacgéo tacita do citado contrato, eis
que, somente no més de dezembro de 2013, passados dez
anos do contrato originario de locagdo, € que a parte ré
manifestou o seu desinteresse, pelo ndo prosseguimento da
locacgéo a autora.

Nesse contexto, entendo aplicavel ao presente caso, a
dicgéo do art. 56, em seu paragrafo unico, c/c o art. 57da Lei
do Inquilinato, isso porque, apesar da parte autora continuar
exercendo e cumprindo suas obrigagbes locaticias, a
indeterminagdo do contrato faculta ao locador, nesta
hipotese, retomar o bem locado, mediante simples aviso
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

Dai, conforme se infere da legislagcdo pertinente, a autroa
né&o preenche os requisitos imprescindiveis ao exercicio do
direito de renovagdo do contrato de locacdo de imovel
comercial, uma vez que ndo possui mais contrato escrito e
por prazo determinado, consoante determina o artigo 51 da
respectiva Lei.”

No mesmo sentido, colaciono julgados desta Corte de Justiga:

‘PROCESSUAL CIVIL- Agédo cautelar Ag¢do Renovatoria -
Sentenca de extingdo do Processo sem resolugdo do mérito
- Caréncia de Acgéo - Tramite paralelo de Ag¢do de Despejo -
Julgamento de Procedéncia - Concessao de antecipagdo de
tutela na sentenca -Possibilidade - Contrato de locagéo
renovado de forma automatica - Prazo indeterminado
-Impossibilidade de ajuizamento de agdo de renovatoria -
Precedentes - Pedido cautelar para manter-se no imovel até
Jjulgamento definitivo da ag¢do - Impossibilidade -
Necessidade de presenga concomitante dos requisitos -
Fumacga do bom direito ndo demonstrada - Revogagéo da
liminar - Improcedéncia do pedido cautelar. Para que haja o
deferimento do pedido cautelar, necessario a comprovagao
de que estejam presentes 0s dois requisitos. Na auséncia de
um, a medida ndo pode ser deferida.”

' TJPB - Acérddo do processo n° 20020090259405001 - Orgdo (3 CAMARA CIVEL) - Relator Aluizio

Bezerra Filho - j. Em 03-04-2012.
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“APELACAO CIVEL - ACAO RENOVATORIA DE
CONTRATO DE LOCACAO C/ C REVISAO DE ALUGUEL E
INDENIZACAO POR FUNDO DE COMERCIO - CONTRATO
VERBAL POR PRAZO INDETERMINADO - NAO
CUMPRIMENTO DOS REQUISITOS EXIGIDOS PELA LEI
DO INQUILINATO - IMPOSSIBILIDADE DE RENOVACAO
DE CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL - NAO
PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS AUTORIZADORES
PARA A INDENIZACAO POR FUNDO DE COMERCIO -
MANUTENCAO DA SENTENCA - DESPROVIMENTO DO
APELO.”

Da mesma forma, ja decidiu os Tribunais Patrios:

“APELACOES CIVEIS. LOCACAO. ACAO RENOVATORIA
DE LOCACAO. ARTIGO 51, Il, DA LEI DO INQUILINATO.
SOMA DOS PRAZOS ININTERRUPTOS DOS
CONTRATOS ESCRITOS POR CINCO  ANOS.
RENOVACOES SUCESSIVAS COomMm PRAZO
DETERMINADO OCORRIDAS DE FORMA TACITA.
INEXISTENCIA DE CONTRATO ESCRITO EM VIGOR.
RENOVACAO TACITA. AUSENCIA DE REQUISITO. Um
dos requisitos da acdo renovatoria, prevista na Lei n°
8.245/91, é que a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos. Ndo ha amparo a
pretensdo da recorrente, eis que a legislacdo exige para o
ajuizamento da agdo renovatoria de locagcdo ndo somente
que o contrato esteja vigorando por prazo determinado, mas
que tenha sido celebrado por escrito pelo prazo de cinco
anos, ou que a soma dos prazos ininterruptos dos contratos
escritos seja de cinco anos, hipotese diversa dos autos, haja
vista que as sucessivas renovagbes automaticas ocorreram
de forma tacita, inexistindo contrato escrito em vigor na data
do ajuizamento da ag¢do. Decretacdo do despejo. Havendo
pedido na contestacdo, € corolario do insucesso na
propositura da agéo renovatoria de locacdo a decretacédo do
despejo. Inteligéncia do art. 74, da Lei n° 8.245/91.
Cobrancga de diferenca de aluguéis vencidos. No tocante ao
pedido de indenizacdo pelas diferencas de aluguéis
vencidos durante a tramitagcdo do processo, inviavel a sua
execugdo nos proprios autos, tendo em vista que o contrato

2 TJPB - Acérddo do processo n° 20020100121082001 - Orgdo (2 CAMARA CIVEL) - Relator Marcos
Cavalcanti de Albuquerque - j. em 31-05-2011.
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néo foi renovado, o que afasta a hipotese prevista no artigo
73, da Lei n° 8.245/91. Honorarios. Pedido de majoragéo
acolhido. O quantum arbitrado pelo juizo de origem mostra-
se insuficiente para remunerar o exercicio da advocacia no
caso concreto, motivo pelo qual devem ser majorados 0s
honorarios de sucumbéncia. Aplicagcdo do §4° do art. 20 do
CPC, com observancia dos parametros dispostos nas
alineas do §3° do mesmo dispositivo legal recurso de
apelacdo da autora desprovido. Apelo do réu provido em
parte.”

“APELACAO CIVEL. Agdo renovatéria de locagao.
Preliminar de cerceamento de defesa rejeitada. Decadéncia
do direito de renovacéo configurada. Inteligéncia do art. 51,
§5° da Lei n° 8.245/91. O direito a renovagao decai quando
néo proposta a a¢do no intervalo de um ano, no maximo, e
até seis meses, no minimo, anteriores ao termo final do
prazo do contrato em vigor. Extingdo ipso facto do direito a
renovacdo compulséria. Renovagéo tacita ndo configurada.
Dano moral indevido. Ndo ocorréncia das estritas hipoteses
do art. 52, §3° da Lei n° 8245/91. Improcedéncia dos
pedidos. Manutengdo dos honorarios sucumbenciais.
Recursos conhecidos e improvidos.™

“CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO.
RENOVATORIA, DESPEJO E CONSIGNACAO EM
PAGAMENTO. RENOVACAO DE CONTRATO NAO
DEMONSTRADA. PRORROGACAO TACITA. DENUNCIA
VAZIA. 1. Rejeitada a preliminar de caréncia de agéo pela
auséncia de interesse de agir suscitada na acdo de despejo,
porquanto foi proposta antes da interposi¢cao da renovatoria.
2. Apesar de a recorrente afirmar que havia pactuado por
escrito a prorrogagdo do contrato, ha de se concluir que na
data da propositura da agcdo a locacdo perdurava em
decorréncia de prorrogagéo tacita, sendo certo que é 6nus
do autor, nos termos do art. 333, I, CPC, provar o direito
alegado. Em ndo se desincumbindo desse mister, deve
suportar a rejeicdo de sua pretensédo deduzida em juizo. 3.
Nos termos do Paragrafo unico do art. 56 da Lei n°® 8.245/91.
"findo o prazo estipulado, se o locatario permanecer no
imoével por mais de trinta dias sem oposi¢cdo do locador,
presumir-se-a prorrogada a locacdo nas condigées

mnn

ajustadas, mas sem prazo determinado™. 3.1. Considerando

3 TURS; AC 174945-68.2014.8.21.7000; Porto Alegre; Décima Quinta Cdmara Civel; Rel® Des® Ana Beatriz
Iser; Julg. 11/06/2014; DJERS 20/06/2014.

* TUSE; AC 201400705733; Ac. 7312/2014; Primeira Cédmara Civel; Rel® Des? Elvira Maria de Almeida Silva;
Julg. 26/05/2014; DJSE 02/06/2014.
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que ndo se demonstrou haver sido entabulado novo
contrato, vigora o contrato de locacdo por prazo
indeterminado e, ndo sendo mais de interesse da locadora
manter a locacéo, tem ela o direito de denunciar o contrato
por escrito, bastando que conceda a locataria o prazo de
trinta dias para a desocupag¢do voluntaria. Inteligéncia do
artigo 57 da Lei n° 8.245/91. 4. O inciso 1V do artigo 67 da
Lei n° 8.245/91 faz a exigéncia de que o valor depositado
seja contestado para que seja julgada improcedente a
consignacgédo, facultando, no inciso VI a proposicédo de
reconvengdo para pleitear a diferenca do quantum
depositado. 4.1. O réu ndao mencionou qualquer diferenca
relativa a corregdo anual do aluguel. 4.2. Restando
incontroversos os depositos, ha que ser julgada procedente
a consignatoria, sob pena de proferir julgamento ultra petita.
5. Recurso interposto contra a consignatoria provido e
improvidos 0s demais recursos interpostos na acdo
renovatoria e na agdo de despejo.”™

“ACAO DE DESPEJO. LOCACAO COMERCIAL.
PRORROGACAO TACITA. VIGENCIA POR PRAZO
INDETERMINADO. DIREITO DE DENUNCIA DO
LOCADOR. NOTIFICACAO PROCEDIDA
REGULARMENTE. DIREITO DE RENOVACAO.
DECADENCIA. A permanéncia do locatério, por mais de 30
(trinta) dias no imovel, findo o prazo do contrato de locagéo
com termo determinado, faz presumir sua prorrogagao
tacita, nas mesmas condigbes anteriores, agora por prazo
indeterminado, conforme o disposto no paragrafo unico do
art. 56 da Lei n. ° 8.245/91. No caso de locacdo néo
residencial, sem prazo determinado, é conferido ao locador
o direito de denunciar o contrato, a qualquer tempo,
mediante notificagdo ao locatario para que desocupe o
imovel em 30 (trinta) dias, conforme se verifica na regra
legal inserta no art. 57 da Lei de locagbes. Tendo sido
procedida regularmente, a notificagdo em questdo e,
quedando inerte o locatario, procede a pretenséo de despejo
compulsorio. O direito de renovagéo, invocado pelo apelante
em sua defesa, ndo é automatico. Para que o locatario faga
jus a renovagéo prevista no art. 51 do diploma legal que
rege as relagées locaticias, deve ajuizar a agdo competente
denominada acdo renovatoéria, nos prazos e condicoes
previstas em Lei. Ndo tendo sido proposta a agdo no prazo
legal, decaiu o locatario deste direito.™

5 TJDF; Rec 2007.01.1.096057-0; Ac. 676.128; Quinta Turma Civel; Rel. Des. Jodo Egmont;, DJDFTE

21/05/2013; P4g. 238.

5 TUIMG; APCV 1.0280.07.022271-4/0011; Guanhaes; Décima Sexta Cémara Civel; Rel. Des. Wagner
Wilson, Julg. 12/11/2008;, DJEMG 05/12/2008.
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Com efeito, é facil concluir que o atual contrato em vigor entre a apelante e a
apelada nao obedece o disposto no inciso |, do art. 51 da Lei n°® 8.245/91, que disciplina
ser necessaria para a propositura de agao renovatdria o contrato ser expresso e com
prazo determinado, tendo em vista que a renovacdo do pacto ora discutido ocorreu de

forma tacita, com prazo indeterminado.

Destarte, por tudo que foi exposto, desprovejo o agravo retido. Ato continuo,
rejeito a preliminar arguida e NEGO SEGUIMENTO A APELAGAO, monocraticamente,
nos termos do art. 557, caput, do Cddigo de Processo Civil, por estar em confronto com
jurisprudéncia desta Corte de Justica, mantendo integralmente o julgamento proferido
pelo juizo de primeiro grau.

Publique-se. Intime-se.

Cumpra-se.

Joao Pessoa, 12 de agosto de 2014.

Des. José Ricardo Porto

Relator

J12/R06
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