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1. A¢io renovatéria - A chamada Lei de Luvas (Decreto n? 24.150/34) se
destina a conferir um direito ao inquilino, para que possa manter-se na locagao
renovando-a por periodos sucessivos, ainda que o locador ndo o queira. Para so-
brepor o direito a vontade do locador, a lei dd ao locatdrio a acdo renovatoria da-
quela locacao.

Mas esse direito e essa a¢io ndo tém alcance extraordinario, mas, sim rela-
tivo, as vezes até precario, COmMo veremos.

2. Requisitos - Para ter direito a acdo renovatoria, o locatdrio deve preen-
cher os seguintes requisitos:

Em primeiro lugar, a locagdo deve destinar-se a uso de imovel para fim co-
mercial ou industrial.

Em segundo lugar, a locacdo deve ser feita por escrito, com prazo igual ou
superior a cinco anos, isto ¢, por esse prazo determinado a explorag¢ao comercial
ou industrial referida no contrato deve ser observada efetivamente durante trés anos,
dentre os cinco.

Em terceiro lugar, deve o inquilino estar cumprindo fielmente o contrato,
em especial o pagamento pontual do aluguel e encargos acessorios.

Em quarto lugar, o locatdrio deve estar quite quanto a impostos e demais
despesas que estejam, pelo contrato, a seu cargo.

Em quinto lugar, deve o locatdrio apresentar fiador idéneo, que assuma por
escrito as obrigacdes pecuniarias, solidariamente com o inquilino; se o fiador for
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diverso do ja aceito no contrato em curso, a prova da idoneidade do mesmo ¢ im-
portante,

Em sexto lugar, deve o locatdrio mencionar as condi¢des em que pretende
renovar a locagdo, reafirmando as que pretende manter e as novas condi¢des que
queira introduzir, tudo de modo explicito.

Em sétimo lugar, finalmente, deve o inquilino dizer qual o novo aluguel que
oferece pelo novo periodo de locacdo; este ponto é fundamental.

3. Peti¢ao inicial - Preenchidas essas condic¢des, pode o inquilino propor
a acdo renovatdria, em peticdo inicial explicita, instruida com os documentos rela-
tivos as condigdes mencionadas, na medida necessaria.

Estando em ordem a inicial, o juiz mandara citar o réu, ou o locador.

4. Momento - A oportunidade para requerer a a¢do renovatoria é a que vai
de um ano, no maximo, a seis meses, no minimo, contando-se do prazo do contra-
to, ou melhor dizendo: quando faltar, para o término do contrato, de um ano a
seis meses.

Esse periodo ¢ rigido, nao se interrompe, ndo se suspende, nio se prorroga
de modo algum. Se a a¢do foi requerida cinco meses e vinte e nove dias antes do
término do contrato, o inquilino ja ndo tem direito a renovacio da locagdo. Se
os tultimos dias do periodo cairem em dias feriados, ou domingos e dias-santos,
em que o Forum ndo abre, deve o inquilino antecipar o ingresso em juizo, nao po-
dendo argumentar com aqueles dias incertos.

5. Tempo contratual - O contrato cujo prazo seja inferior a cinco anos po-
de ter esse tempo somado ao do contrato seguinte, em continuagao, como tem per-
mitido a jurisprudéncia, embora a solu¢do nio seja pacifica. Nao pode haver in-
terrupeao entre um contrato e outro, isto ¢, ndo se admitem periodos intermedia-
rios por tempo indeterminado, ndo se podendo argumentar com locagdo verbal.

6. Depdsito fechado - Entende-se que os depdsitos fechados nio estio pro-
tegidos pela Lei de Luvas, a menos que sejam uma dependéncia entre as demais
do mesmo contrato sujeito aquela lei. Assim, se o dep6sito tem contrato diverso,
a ele ndo se estende o contrato protegido. Se, embora objeto de contrato diverso,
puder o locatédrio demonstrar que o depdsito é locacdo acessoria integrante da prin-
cipal, entdo ¢ dbvio que o acessério segue o principal.

7. Exercicio de comércio e indistria - Como a razdo de ser da lei de luvas
¢ o fundo de comércio ou industria, nio basta a locag¢do nominal para esse fim,
mas é preciso que haja efetiva exploragio comercial ou industrial. Apenas a lei
exige trés anos de exploracio pelo menos no mesmo ramo. Aqui hd o problema
de prova, que nem sempre ¢ facil demonstrar documentalmente. Bastam, porém,
quaisquer documentos que induzam a exploracio, em particular os pagamentos
de impostos, despesas proprias de uma exploracio, etc.

O contrato em si mesmo e mais uns poucos elementos ja bastam para de-
monstrar a exploragdo até prova em contrdrio, a qual, entdo, cabera ao locador.



8. Pontualidade - A prova do pagamento do aluguel no prazo ja faz supor
o cumprimento regular do contrato. Caberd ao locador provar o contrdrio, sobre-
tudo quando se tratar de mau uso do imdvel.

Se o locador receber aluguéis com atraso do locatario, contudo, aquele po-
der4 alegar, em contestacdo ao pedido de renovacdo da locacdo, os atrasos reitera-
dos do inquilino. A reiteracdo da impossibilidade retira direito a renovacao.

9. Encargos - Trata-se de exigéncia que pde o locador em seguranga, quan-
to a débitos do locatdrio para com o poder publico, capazes de acarretar responsa-
bilidade para o locador, como dono do imével. Esta ¢ a razao basica do preceito.

10. Fiador - Se o fiador é o mesmo do contrato a renovar, a sua indicacao,
assegurada por documento do proéprio fiador, dispensa demonstragdo de idonei-
dade financeira do fiador, pois é o mesmo jd admitido pelo locador. Mas s¢ ¢ indi-
cado outro fiador, deve ficar comprovada a sua idoneidade financeira, com docu-
mentos e provas adicionais posteriores, isto ¢, em complemento a inicial. Se o fia-
dor for casado, assinatura da mulher é necessdria para obrigar plenamente. Tra-
tando-se de pessoa juridica que seja fiador, é preciso comprovar que o contrato
social ou os estatutos da sociedade permitem a prestagio de fianga. Do contrério,
o locador pode recusar a renovagao.

11. Condicdes do novo periodo de locagiio - Pode o locatdrio propor uma
certa variacdo nas condigdes da locacdo. Mas isso ¢ bastante relativo, pois as con-
dicoes basicas ja estdo no contrato a renovar e, pelo principio do acordo de vonta-
de, nio pode um contratante impor modificacdes ao outro. Assim, clausulas no-
vas ndo alterardo substancialmente as bases ja combinadas. O que sempre muda
¢ o aluguel, cabendo ao locatario dizer qual o novo aluguel que oferece. Pode, ¢
convém, ao locatdrio, acrescentar que se sujeitara ao aluguel que for arbitrado,
caso o locador nio aceite a oferta. Desse modo, o locatario nao perdera o direito
ao novo aluguel. A jurisprudéncia tem admitido aluguel flexivel em lugar de alu-
guel fixo, ou seja, a adogdo da chamada cldusula movel, pois isso nao prejudica,
mas antes favorece, o melhor direito de ambas as partes. A correcao, seja pelos
indices especiais respectivos, seja pela depreciacao da moeda, estd no mesmo pla-
no valido da clausula movel.

12. Sucessio na locac¢do - Pode o locatdrio ser sucessor, isto ¢, cessiondrio
do primeiro locatario. Em principio, a lei de luvas protege o cessiondrio, mas é
preciso fazer a prova formal da cessdo da locacao, em termos oponiveis ao loca-
dor. Da mesma forma, pode o locatdrio conservar o direito a renovagao contra
o locador sucessor, isto & quem adquiriu o imovel. Mas ¢ preciso que o contrato
de locaciio seja compativel com a conservagado desse direito e seja registrado para
ser oponivel ao adquirente do imével. Como deve ser lembrado, trata-se de um
principio, que ja vem firmado desde o Cddigo Civil na parte de locagdo de imoveis.

13. Procedimento - Uma vez instruida a inicial com o contrato locaticio e
demais documentos, estando a peti¢do em termos, o juiz determina a cita¢iao do

10



locador, que terd o prazo de quinze dias para contestar a acao renovatoria. O pro-
cesso correrd pelo rito ordindrio, conforme a modificagdo introduzida pela Lei n?
6.014, de 27.12.73. Essa lei modificou o art. 12 do Decreto n? 24.150, determinan-
do o rito ordinario. Portanto, o procedimento seguira as normas do Caddigo de
Processo Civil sem quebra das peculiaridades que a a¢do renovatoria tende a aten-
der e considerado o direito material locaticio constante do Decreto n? 24.150.

Assim, haverd, se possivel, julgamento antecipado, ou entdo despacho sa-
neador, prova pericial e audiéncia de instrucdo e julgamento.

Se o locador discordar do aluguel oferecido pelo inquilino e fizer contra-
proposta por aluguel maior, o locatario, como autor da ac¢io, devera dizer se aceita
a contraproposta.

Se o locador aceita a proposta do inquilino ou este aceita a contraproposta
daquele, o juiz‘homologard o acordo das partes. Nao havendo concordéancia, o
processo prosseguira contenciosamente, e, nesse caso, sera necessdaria a realizacao
de prova pericial, para estimativa do novo aluguel.

Da sentenca cabera apelacdo, aplicando-se, em grau de recurso, as normas
comuns do Cédigo de Processo Civil. E preciso, sempre, evitar enganos, comparar
os preceitos do Decreto n? 24.150 com os do Cdédigo de Processo Civil, em tudo
quanto diga respeito ao procedimento, em primeira e em segunda instancia.

14. Defesas do locador - Essa defesa esta limitada e especificada no art. 8°
do Decreto n? 24.150, isso quanto ao direito material propriamente dito, ainda que
sob aspectos formais. Nessa defesa vale salientar certos pontos, como segue.

As letras “a” e “b” do art. 8 ndo oferecem dificuldade, pois sao simples
e claras. A letra “c” diz respeito a proposta de terceiro, em condigdes melhores
que as do locatario formuladas na inicial. E a proposta de terceiro deve ser bem
explicita e documentada, como estd dito nos preceitos que se seguem aquela letra
“c”. Todavia, também neste caso, o locatdrio, como o autor, podera responder co-
brindo ou aceitando as mesmas condicoes do terceiro, cuja proposta o locador trou-
xe em sua defesa; e entdo, também o juiz optara pela proposta do locatdrio. Basta-
rd a homologacdo da proposta trazida pelo locatario.

A defesa da letra “d” diz respeito a necessidade de desocupacido do imovel
locado, em virtude de obras impostas por autoridade publica competente. Mas ¢
preciso que o locador comprove, com perfeita clareza, a ordem dessa autoridade
e as obras que devam ser feitas. SO cabe essa defesa quando as obras ndo puderem
ser realizadas com a presenca do inquilino, ou entdo se as mesmas mudarem de
tal modo as condi¢des do imovel, que deixard de ser adequado a mesma locacgao.
Nao pode o proprietdrio aproveitar obras novas para frustrar o direito do inquili-
no. Nio pode a autoridade fazer exigéncias ao proprietdrio sem apoio em normas
competentes, que regulam as construgoes.

Essa defesa da letra “d”’ nao se confunde com uma semelhante que decorre
do direito que tem o proprietdrio de demolir o imoével e reconstrui-lo, para melhor
aproveitamento do terreno. Embora o Decreto n? 24.150 ndo tenha norma direta
a respeito, a jurisprudéncia entende que ¢€ licito ao locador-proprietario recons-
truir o imovel para aproveitar melhor a sua propriedade. Logo, ¢ evidente que, em
tal hipotese, o locatdrio tera que sair, ndo podendo renovar a locacao.



Assim, se o proprietario diz que ndo quer renovar, ¢ isso porque vai recons-
truir, o juiz tera de aceitar essa defesa, desde que a nova construgao amplie a utili-
zacao anterior, dando ao prédio maior capacidade de utilizagdo, maior numero
de utilidades, maior adequacdo ao local, inclusive em face das novas condicoes
daquele trecho da cidade e assim por diante. O que o proprietdrio ndo pode, &,
a pretexto de demolir para reconstruir, procurar dolosamente burlar o direito do
locatario.

A nova construcio deve ser comprovada com planta detalhada, aprovada
pelo poder piiblico. Assim, o juiz podera verificar até que ponto a nova constru-
¢do justifica ou ndo a alegacao do proprietario.

O locatario poderd, porém, provar que o locador ndo tem condigdes para
a reconstruciio projetada, ou que esta nio ¢ adequada ao terreno, ou coisa seme-
Ihante. ’

Uma das burlas que ja tém ocorrido é a de fazer novo prédio com melhores
acomodacdes propriamente, porém para o mesmo género de atividade locataria.
Nesse caso, o objetivo do locador sera o de aproveitar o ponto explorado pelo co-
mércio ou industria do inquilino. Isso o juiz ndo poderd admitir e entao repelird
a defesa do locador.

A defesa da letra “‘” vem a ser o direito de retomada, pelo préprio proprie-
tario-locador, ou por seu cénjuge, ascendente ou descendente e para o uso do imo-
vel por ele, ou por esses parentes, a fim de transferirem para o imével um outro
género de negocio. Se o uso for pelo proprio locador, a sua alegagido se presume
verdadeira, em principio, podendo o inquilino destruir essa presungdo provando
a falta de sinceridade do locador. Esta claro que essa prova, em regra, € dificil,
mas pode, as vezes, ser feita, de modo satisfatdrio, inclusive por indicios e circuns-
tincias, a luz de cada caso concreto.

Nio prevalece mais a tese de que o locador ¢ que deveria provar a sua since-
ridade. A palavra do locador, como presuncao relativa, cabendo a contraprova ao
inquilino. Também nao prevalece mais na jurisprudéncia a tese de que o inquilino
nao possa provar a falta de sinceridade, como se a palavra do locador gerasse uma
presuncio absoluta. A solugdo é do meio termo. Presuncao relativa em favor do
locador e contraprova do inquilino, em molde a afastar aquela presungao.

Quando o pedido de retomada ¢é feito em favor do conjuge, ascendente ou
descendente, ndo ha a presungdo referida, pois o locador devera provar a existén-
cia de fundo de comércio ha mais de um ano, explorado por tais parentes, e que
serd, entdo, transferido para o prédio locado.

No caso de ser, pelo locador, pedida a restituicdo do imovel para uso de
seu conjuge, ascendente ou descendente, serd preciso que o locador prove que o
parente beneficiario esteja explorando um fundo de comércio, ou industria, hd mais
de um ano. Isto justifica a retomada para transferéncia daquele fundo, para o pré-
dio locado. A prova é obrigacao do locador e, na divida, o juiz negard a retomada.

O fundo explorado deve ser de ramo diverso daquele do inquilino, antes
da renovatdria, pois, se o ramo for 0 mesmo, nao poderd ser concedida a retomada.

Quando a retomada é pedida para uso do prédio pelo proprio locador, ndo
¢ necessdrio que ele jd esteja explorando outro local de comércio ou industria. Ele
podera iniciar uma exploracdo e isso basta para que para tanto retome o imovel.
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O problema serd, entdo, o da sinceridade do pedido de retomada pelo locador. H4
quem entenda que o locador deve mostrar ao menos por indicio, mediante provas
circunstanciais, a sua sinceridade: por exemplo, provando que tem meios para ini-
ciar o comércio ou a industria, que tenha aptiddes pela sua profissio, por determi-
nada atividade e assim por diante. Outros entendem que o locador nada tem que
provar, podendo, porém, o inquilino provar a insinceridade do locador, por exem-
plo, demonstrando que o locador ¢é pessoa idosa, ignorante, sem meios ou apti-
does para o fim a que se propoe, ¢, entao, impugnar com éxito o pedido de reto-
mada. Uma terceira corrente entende que a palavra do locador gera uma presun-
¢do em seu favor e que essa presuncdo nio admite prova em contrario por parte
do locatdrio. Segundo esta tese, s6 depois da retomada é que se podera verificar
se o locador passou a usar realmente o imdvel que retomou e, se ndo estiver usan-
do, entdo ai o inquilino, privado do imével, moverd acdo de indenizacdo contra
o ex-locador. A jurisprudéncia entende que a palavra do locador gera uma presun-
¢do a seu favor de sinceridade, até prova em contrario, que incumbe ao inquilino
produzir. Assim, nem a corrente acima, em favor do inquilino, nem a contraria,
em favor do locador, tem preponderado, mas, sim, a corrente intermedidria, da
presuncao relativa do locador e que admite prova em contrario pelo inquilino.

De gqualquer modo, o locador que obtém a retomada nao pode explorar o
imovel no mesmo ramo de comércio ou industria, pois isto importaria num locu-
pletamento do “ponto” criado pelo inquilino.

Pode a nova exploragao ter alguma semelhang¢a com a deixada pelo inquili-
no, mas, ao preponderante, a nova explorag¢io deverd ser diversa. O importante
¢ que esta explora¢do nao importe num locupletamento do que o inquilino criou,
devendo o juiz agir aplicando a justica do caso concreto.

15. Casos anémalos - As vezes o uso do imével no mesmo ramo deixado
pelo locatdrio ndo contraria a lei, embora o ex-locador se beneficie em parte da
freguesia do ex-inquilino. Mas essa anomalia se justifica pelo fato de ser o imovel,
desde antes da locacao, construido e aparelhado para um fim comercial ou indus-
trial bem especifico, ndo podendo, assim, o locador exercer ali uma atividade di-
versa. O caso freqliente, até tempos atrds, foi o dos cinemas, cujos imoveis sd se
prestam para esse fim, via de regra. Entao o proprietdario pode retomar o mesmo
comércio de cinema. Outro exemplo pode ser, conforme o caso, de uma panifica-
dora, cujas instalacoes condicionam o uso do imovel apenas para tal industria e
comércio.

16. Indenizacio “‘a posteriori” - S¢ o retomante nao da ao imovel o destino
para o qual o retomou, fica entdo caracterizada a sua insinceridade e, entdo, sem-
pre caberd ao inquilino uma indenizagdo, mediante a¢io prépria, para cobertura
do seu prejuizo.

17. Juizo duplo - Na acao renovatoria, independentemente de reconvengio,
o locador faz valer o seu direito de retomada, por qualquer dos motivos que lhe
permitam afastar a renovacao da locacao.



Isso quer dizer que a a¢do é dupla, sendo uma criag¢@o da lei para fixagao
do direito de renovacio e, negado este, automaticamente, o direito de retomada.
Dai porque, no entender da jurisprudéncia, negada a renovagdo e reconhecido o
direito do locador de ver o seu imével desocupado, essa desocupacdo ndo exige
uma outra acdo, que seria uma agio de despejo. No proprio processo da renovato-
ria, o retomante obter4 a restituicio do imavel. Para devolver o imovel, o inquilino
tem o prazo de seis meses, contados do trinsito em julgado da sentenca negatdria
de renovacdo. Se o contrato, a essa altura, ja estiver findo, surge, entdo, o proble-
ma de saber qual o aluguel ou prestagdo remuneratdria pelo tempo da devolucéo,
ou desocupacdo. Em regra, quando a acdo renovatdria termina, ha muito termi-
nou o contrato de locaciio. A jurisprudéncia atual entende que o aluguel pelo tem-
po excedente a devolugdo do imovel deve ser atualizado pelo juiz.

Esse é um efeito em favor do locador, Outro efeito é o de servir a acdo re-
novatdria, quando negada a renovagdo e concedida a retomada, para o despejo
do inquilino no mesmo processo. O despejo serd feito mediante simples mandado
como em qualquer agdo de despejo.

Quando concedida a renovacdo, registra-se¢ a prorrogacao decretada no Car-
torio de Titulos e Documentos, e, para valer contra futuros adquirentes, registra-se
no Cartério de Imovel (este registro so se faz quando permitido pelo contrato).

18. Aspectos virios - Conforme os arts. 29 e 30 do Decreto n? 24.150, sdo
nulas as clausulas tendentes a impedir o exercicio da agao renovatoria e do direito
que ela assegura. Ndo pode ser contratado o pagamento antecipado de aluguéis,
nem a exigéncia de beneficios especiais, como as chamadas “luvas” e ndo pode
ser contratado que a loca¢do ndo estard sujeita ao Decreto n? 24.150. O direito
a renovacio pode ndo ser exercido, mas ndo pode ser renunciado. Em suma, a fi-
nalidade social do Decreto n® 24.150 restringe a liberdade de contratar. Quem po-
de suceder no fundo de comércio pode exercer a a¢do renovatoria, ndo sendo isso
contréario aos termos do contrato locaticio. Os socios que ficam com a sociedade
também podem fazer valer o contrato locaticio da sociedade e a mudanca dos so-
cios nao influi no direito, isto €, continua a sociedade a ter o direito a renovacdo,
mesmo quando muda o tipo de sociedade.

19. Indenizacdes - Se o inquilino ndo tem direito a renovagéo, por algum
dos motivos ja expostos, ndo tera direito a indenizagdo alguma pela perda do pon-
to. Se o locador usa legitimamente do direito de retomada para uso préprio, tam-
bém nio cabe indenizac¢do ao inquilino. Mas se a renovacdo € negada por ndo co-
brir o inquilino proposta de terceiro, entdo o locador deverd indenizar o inquilino
pelas despesas de desmonte e mudang¢a do fundo de comércio, bem como de perda
de instalacdes, igual indenizacdo ¢ cabivel no caso de retomada para reconstrugao
do imdvel.

Indenizacdo total, inclusive valor da perda do ponto, é cabivel quando o
locador néio usa o imével retomado, ou passa a exercer 0 mesmo comércio deixado
pelo inquilino, ou o novo locatério explora o0 mesmo ramo de atividade, aprovei-
tando o ponto do anterior locatdrio.
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20, Aplicacio extensiva do Decreto n? 24.150 - Como o conceito de ativi-
dade comercial ou industrial nao é muito preciso e se amplia cada vez mais na
pratica, surgem situagdes mais ou menos duvidosas, para a aplicacdo ou ndo da
acdo renovatdria. O profissional liberal ndo é a empresa de indtstria ou comércio,
ndo tendo direito a ac¢do renovatoria, embora possa perder uma boa localizacao
para o seu consultdrio ou escritorio. Mas certas atividades civis de prestagdo de
servigos podem estar ligadas a coisas, ou laboratorios, departamentos de produ-
¢ao ete., forjando produtos que sao usados na atividade profissional. Entao é pre-
ciso ver o carater preponderante da atividade para aplica¢ao ou ndo da Lei de Luvas.

Prestacdo de servigos especulativa, como a de bancos e empresas de trans-
porte etc., permite a caracterizacdo de especulagido comercial. A aplicagdo da Lei
de Luvas, nesses casos, sera razodvel. Fala-se mesmo, no comércio bancdrio e no
comércio de transportes.

Em suma, ¢ preciso verificar cada situacdo de fato, sem nogdes preconcebi-
das, embora nio possa a simples prestagdo civil de servigos aproveitar-se do De-
creto n? 24.150.

21. Artigo 16 - Na aplicac¢do do Decreto n? 24.150, conforme art. 16, o juiz
pode atender a razoes de equidade, tendo em vista as circunstancias do caso con-
creto. Esse principio, porém, nao tem sido explorado na pratica forense e, assim,
embora vigente, ndo é facil tirar proveito da equidade no plano das agdes renova-
torias de locagao.

Uma das aplicacoes que tém sido aceitas é do escalonamento dos aluguéis,
para que haja solu¢do mais equitativa ao longo do periodo quinquenal. E a cha-
mada cldusula movel, admitida pela jurisprudéncia.

Outra aplicacao ¢ a ja referida da soma dos prazos contratuais. A soma
nao é prevista no Decreto n? 25.150, mas é uma solu¢do equitativa, e, assim, auto-
rizada pelo art. 16.

Outra solugdo equitativa poderia ser a da prorrogacdo do prazo de propo-
situra da acdo quando os ultimos dias terminassem em domingos e feriados, ou
numa série de dias mortos do servi¢o forense. Ultimamente tem havido uma tran-
sigéncia equitativa nesse ponto, mas o prazo para exercicio da a¢ao ainda continua
a ser tratado com rigidez. E possivel que haja mudanca de orientacio, dados aqueles
poucos casos de transigéncia, mas o advogado, em nenhuma hipotese, deve fiar-se
nos dias feriados ou mortos para deixar para o primeiro dia 1til o ingresso em jui-
zo. E um risco muito grande, de modo que é preferivel propor a agdo até antes
dos dias feriados ou do fechamento do Foro.
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