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A renovacgdo compulsoria do contrato de locagcdo comercial em shopping centers tem

por objetivo proteger o fundo de comércio. A nova Lei Inquilinaria eliminou a lacuna
existente em nosso sistema, ao entender que as relagdes entre empreendedor e lojista

merecem ser protegidas, legalmente, em razdo do fundo de comércio.

A acdo renovatoria é regulada pelo Capitulo V da Lei n° 8.245 de 18 de outubro de
1991, devendo ser proposta no prazo de um ano, N0 Maximo, e até seis meses no
minimo, anteriores a data do término do contrato em vigor, que devera ser por escrito,
pelo prazo determinado de cinco anos ou mais, Ou por sucessivos contratos, por escrito,
sem qualquer interrupcao, cuja soma seja de cinco anos ou mais.

N&o adianta o lojista usar o argumento de que sempre esteve no imoével, comprovando
esse fato, através de recibos de aluguéis. E imprescindivel a existéncia de um contrato,
por escrito e por prazo determinado, sem quaisquer lacunas.

O lojista deveré fazer prova da exploracdo no local, do mesmo ramo de comércio, pelo
prazo minimo e ininterrupto de 03 (trés) anos, atraves das notas fiscais correspondentes.

Na hipotese de o lojista ceder seu ponto comercial a terceiros, (hnormalmente com
anuéncia do locador) e seus sucessores continuarem exercendo 0 mesmo ramo de
negocio, com documentos comprobatdrios, atestando essa circunstancia, estes também
terdo o direito a renovacéo, desde que apresentem provas do exercicio regular do
comeércio.

Em sintese, o lojista devera preencher os requisitos basicos abaixo discriminados, para a
propositura da acdo renovatoria:

- prova de ter celebrado contrato por escrito e com prazo determinado e que o prazo
minimo (ou a soma de prazos ininterruptos, por escrito) seja de cinco anos ou mais;

- exploragdo do comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo de trés anos,
ressalvando-se a hipotese ja prevista referente a cessdo dos direitos do contrato de
locacdo a terceiros, com a devida anuéncia do empreendedor;

- prova do exato cumprimento de suas obrigagdes do contrato em curso, como: aluguéis,
condominios, fundos de promocéo, seguros, impostos, taxas e etc...

- indicacdo clara e precisa das condi¢Oes oferecidas para a renovacdo da locagéo, no que
diz respeito ao valor do aluguel: tanto concernente ao valor minimo, como também, ao
valor percentual;

- indicacdo clara e precisa quanto ao prazo contratual e a forma de reajuste (que
atualmente € anual);



- declaracdo dos fiadores aceitando a renovacdo do contrato e os encargos da fianca, se
forem os mesmos. Se forem outros, sua qualificagdo completa, comprovando, desde
logo, sua idoneidade financeira, através de certiddes forenses e, conforme o caso,
certiddes imobiliarias junto ao Registro de Imdveis competente, atestando sua qualidade
de proprietarios.

Laudo Provisério - Apesar de ndo ser requisito essencial para instruir a demanda
renovatoria, a experiéncia nos ensina que o laudo provisorio é de suma importancia para
o convencimento do julgador, de que o valor da proposta é condizente com a realidade
do mercado imobiliario a época da propositura da acao.

O laudo provisorio da elementos ao Julgador para avaliar o justo valor do aluguel
proposto, uma vez que contém aspectos fundamentais, tais como:

a) influéncia de novos shopping na mesma area, atraindo consumidores e prejudicando
o lojista em seus negdcios;

b) lojas fechadas no empreendimento;

¢) lojas ancoras prometidas e ndo instaladas ou fechadas no decorrer do contrato de
locacdo;

d) ma distribuicéo do tenant mix no decorrer do contrato de locacao;

e) abertura de quiosques pelo empreendedor, que venha a concorrer com a atividade
comercial exercida pelo lojista, ou, que esteja prejudicando a visdo do consumidor de
sua vitrina.

Além do mais, deixando o laudo provisério de instruir a peti¢do inicial, fard com que o
lojista corra o sério risco de o juiz fixar o valor de até 80% (oitenta por cento), sugerido
pelo empreendedor, ao apresentar sua defesa, uma vez que geralmente a instrui com
laudo técnico, fundamentando a sua pretensdo, que devera vigorar a partir do primeiro
més do vencimento do prazo do contrato a ser renovado, conforme preceitua o paragrafo
4° do artigo 72 da Lei 8.245/91.

Caso o lojista ndo exerca os seus direitos de propor a Acdo Renovatoria, ficara sujeito a
Acéo Ordinaria de Despejo (dendncia vazia), a ser proposta pelo Locador.

Esta demanda deve ser precedida de notificagédo judicial ou extrajudicial, assinalando o
prazo de 30 (trinta) dias para o lojista desocupar o imdvel voluntariamente. Caso néo
obedeca ao prazo da notificagdo, cabe ao empreendedor propor a demanda objetivando
a retomada.

A defesa do locatéario é constitucionalmente prevista, mas a possibilidade de sucesso é
muito reduzida.

Além do mais, julgada procedente a demanda de despejo, pode o locador executar
provisoriamente a sentenca, desde que ofereca caucao (garantia), correspondente a 12
(doze) vezes o valor do aluguel.



Existindo pedido nesse sentido, desde que depositada a caucdo, o Juiz determinara a
expedicdo do competente mandado de notificacdo, assinalando o prazo de 15 (quinze)
dias, para que o locatario desocupe o imdvel voluntariamente. Vencido esse prazo, sem
que tivesse havido a desocupacéo, o Juiz, a pedido do locador, podera mandar expedir
mandado de forca policial, ocasido em que ocorrera coercitivamente a desocupacao.

E importante ressaltar que o lojista perdera quaisquer importancias eventualmente
pagas, como por exemplo: taxas, benfeitorias, sendo que esta Ultima, por forca de
clausula contratual, se incorporam no imdvel, podendo retirar, apenas e tdo somente:
mercadorias, araras, estantes, caixa registradora e outros bens desde que ndo danifiquem
0 imovel.

Por estas raz@es, € de fundamental importancia, o locatario ter consciéncia de seus
direitos, e saber exercé-los na hora oportuna, a fim de ndo sofrer graves prejuizos no
desenvolvimento de seus negocios.

(*) O autor é Advogado do escritorio Cerveira, Dornellas e Advogados Associados, em
Sédo Paulo, SP.
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