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A POSSIVEL INCONSTITUCIONALIDADE DA ACAO DE RENOVACAO FRENTE
AO DIREITO DE PROPRIEDADE EM RELACOES EMPRESARIAIS

Alexandre Luiz Barboza®
Cassira Lourdes?

Resumao: O seguinte artigo tem como tema a possivel inconstitucionalidade da a¢do renovatoria compulséria frente
ao direito de propriedade em um contrato de aluguel comercial, partindo do pressuposto que tal condigéo é imposta
ao locador sem que sua vontade seja respeitada. Foram analisados o conceito de propriedade, bem como sua
finalidade social, somado ao conceito de empresa e sua importancia perante a sociedade, requisitos e meios de
defesa da referida acdo. Através desse estudo, pode-se concluir que ndo ha inconstitucionalidade em tal relacéo,
levando em consideracdo o aspecto da funcdo social que condiciona a propriedade, conforme a Constituicao
Federal de 1988 ordena. Ainda assim ha de se falar na hierarquia normativa, posto que o direito de propriedade
tem status constitucional e a acdo renovatéria esta prevista em norma ordinaria, por tanto resta comprovado que
esse dispositivo legal ndo é uma afronta a nossa Lei Magna. Aqui foram utilizados estudos doutrinarios e as leis
brasileiras como fundamentacdo para os estudos desenvolvidos, aplicando a pesquisa qualitativa nos estudos
visando extrair a qualidade da forma de pensar de cada autor estudado, somada a pesquisa explicativa,
apresentando a ideia do autor e explicando seu ponto de vista.

Palavras-chave: Locador. Empresario Locatario. Ponto Comercial. Aluguel Comercial.

THE POSSIBLE UNCONSTITUTIONALITY OF THE RENEWING ACT AGAINST
THE PROPERTY RIGHT IN BUSINESS RELATIONS

Abstract: The following article has as its theme that the unconstitutionality of the compulsory action against the
property right possible in a commercial lease contract, starting from the assumption that the renewal that such
condition is imposed on the locator without its willing being respected. The concept of property has been analyzed,
as well as its social purpose, added to the concept of company and its importance to society, requirements and
means of defense of the action. Though this study, it had been concluded that based on the Federal Constitution,
there isn't any unconstitutional aspect in such condition, taking into account the social function of property,
according to the federal ordinance of 1988. Even so, the normative hierarchy is mentioned, since the right to
property it has a "constitutional status" and the renewing act is foreseen as a legal provision. Therefore, it is
recognized that this proposal is not outrageous in face of the Magna law. Here, doctrinal studies and Brazilian laws
were used as a basis for the studies developed, applying qualitative research in the studies aiming to extract the
quality of the way of thinking of each author studied, in addition to explanatory research, presenting the author's
idea and explaining his point of view.
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INTRODUCAO

A propriedade é um direito fundamental de todos cidaddos, com status constitucional,
resguardado pelo artigo 5° da Constituicdo Federal de 1988. N&o se pode dispensar a relevancia
do direito de propriedade em uma sociedade com o sistema de producgéo capitalista, sendo um
elemento essencial para que se pense a estrutura econdmica e social do pais, como destaca
Venosa (2003, p.180).

Por outro lado, também existe a empresa, aqui também entendida como propriedade,
que exerce uma importante funcéo para a sociedade, sendo responsavel por empregar pessoas,
criar fontes de renda, aumentar a arrecadacao do Estado e assim contribuir auxiliando o Estado
na sua obrigacdo de aumentar os indices sociais.

Nesse contexto, hd um dilema no Direito Empresarial, posto que existe um dispositivo
legal que permite o empresario inquilino renovar o aluguel de forma compulsoria, ou seja, sem
que a vontade do dono predial seja respeitada. Essa ferramenta é a Acdo de Renovacéo
Compulsoria que vai de encontro ao direito de propriedade do locador, criando uma relacédo
problematica entre o direito de propriedade e a seguranca do desenvolvimento da atividade
empresarial.

Deste modo, o presente estudo tem como objetivo discutir esse empasse, conceituar o
que € propriedade e delimitar suas fungbes sociais, e ainda mais, analisar a atividade
empresarial, sua importancia para a sociedade e todos 0s requisitos necessarios para que seja
possivel a propositura da referida acdo, bem como os meios de defesa.

Portanto, é necessario entender o que o direito de propriedade representa frente ao
cendrio juridico brasileiro, levando em consideracdo que é adotado o sistema de producéo
capitalista, sendo assim a propriedade tem uma protecédo constitucional especial, porém sempre
atentando a sua funcdo social. Somado a isso, também é importante a apresentacdo da empresa,
e sua importancia perante a sociedade, pois como ja dito, ela também é propriedade e esta
vinculada a sua funcdo que desempenha na sociedade, logo o conflito nasce aqui entre o direito
de propriedade e a atividade empresarial, sendo a acdo de renovacdo compulséria uma
ferramenta para remediar esse conflito.

Por fim, ciente de que a propriedade é um direito para todos e que o desenvolvimento
da atividade empresarial é tdo importante quanto a tutela do direito de propriedade, o presente
estudo sera embasado no amago da Constituicdo Federal Brasileira de 1988, no Cddigo Civil
(Lei n° 10.406/02) e na Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/91). Além do mais, foram usados
variados estudos doutrinarios de diferentes autores, tais como Rodrigo Padilha, Gladston

Mamede, Silvio de Salvo Venosa e André Santa Cruz.



METODOLOGIA

O presente estudo apresenta uma abordagem de pesquisa qualitativa, vez que suas
fundamentacbes e embasamentos foram extraidas de doutrinas e da legislacdo patria, assim
oferecendo uma compreenséo acerca do tema de maneira mais aprofundada e relevante para o
leitor, sempre visando entender o porqué de determinado autor pensar de determinada forma,
destacando assim a qualidade de sua forma de pensar, tomando emprestado o termo do direito
processual civil, destacando sua ratio decidendi.

Além do mais, refere-se a uma pesquisa explicativa, pois tem como objetivo apresentar
0 ponto de vista de variados autores e seus conceitos com relagcdo ao tema, definindo o que €
propriedade e seus limites atrelados a sua funcdo social, bem como a protecdo do ponto de
negdcio e a importancia da acao de renovacdo compulsoria para manter a estabilidade entre o
direito de propriedade e o desenvolvimento da atividade empresarial.

Por fim, faz uso da revisdo bibliografico como técnica de pesquisa para alcancgar as
informacdes pertinentes a problematica estudada. Assim, procurou-se fundamentacdes tedricas
através da leitura de doutrinas juridicas e também do ordenamento juridico brasileiro. Enfim, o
compilado desses materiais teve como objetivo solucionar toda problematica proposta pelo
presente estudo.

1 O DIREITO DE PROPRIEDADE E SEU STATUS CONSTITUCIONAL NO
ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

O direito de propriedade, no ordenamento juridico brasileiro, € tutelado pela nossa Carta
Magna em seu artigo 5°, inciso XXII. Além disso, também se aloca em diferentes dispositivos
do Cddigo Civil, vez que se traduz no direito de usar, gozar e dispor dos bens moéveis e imoveis.

A Constituicdo Federal Brasileira de 1988 trata a propriedade como direito fundamental.
“Os direitos fundamentais sdo os direitos considerados indispensaveis a manutencao
da dignidade da pessoa humana, necessarios para assegurar a todos uma existéncia digna, livre
e igual. ” (PADILHA, 2019, p. 235).

Ainda mais, Sylvio Motta (2019, p. 169) destaca que os direitos fundamentais consistem
num “[...] conjunto de direitos que, em determinado periodo histérico e em certa sociedade, séo
reputados essenciais para seus membros, e assim sdo tratados pela Constituicdo, com o que se
tornam passiveis de serem exigidos e exercitados, singular ou coletivamente”. Assim, o poder
constituinte entendeu que a protecdo da propriedade € de fundamental importancia para o

exercicio da livre iniciativa e da manutencdo socioeconémica.



Porém, tal entendimento do poder constituinte decorre de outros fatores, como por
exemplo, a forma como tratamos a propriedade, sua finalidade e o porqué considera-se
necessario a tutela do direito de propriedade. Nas palavras de Venosa (2003, v. 12, p. 180) “ a
concepcdo de propriedade continua a ser elemento essencial para determinar a estrutura
econdmica e social dos Estados”. Logo, o0 modo que tratamos a propriedade, define o nosso
modelo socioeconémico.

Segundo Alexandre de Moraes (2021, p. 937) “A ordem econémica na Constituicao de
1988, em seu artigo 170, optou pelo modelo capitalista de producdo, também conhecido como
economia de mercado (art. 219), cujo coracdo € a livre-iniciativa”. Assim, pode-se concluir
que somado 0 modo que tratamos a propriedade, mais a disposi¢des constitucionais, sem davida
0 modelo socioeconémico adotado pelo Brasil € o capitalista.

Um dos pilares do sistema capitalista de producdo é a liberdade, aqui entendida em
sentido amplo. Para que o capitalismo funcione, é necessario que os individuos inseridos
naguela sociedade sejam livres para exercer suas funcdes, tratando-se aqui da livre iniciativa, e
também usar, gozar e dispor de seus bens moveis e imdveis da forma que quiserem, tratando-
se aqui da propriedade privada. Por tanto, a importancia do status constitucional da propriedade
reside nessa premissa, pois para que o modelo socioeconémico é de fundamental importancia
uma grande protecdo a propriedade.

Porém, o direito a propriedade ndo é um direito absoluto. A Constituicdo Federal de
1988 relativizou a propriedade com base na sua funcdo social, logo para que o proprietario
tenha total direito sob sua propriedade, é necessario que a propriedade cumpra sua finalidade.

1.1 DIREITO DE PROPRIEDADE: CONCEITO E ELEMENTOS CONSTITUTIVOS

O direito de propriedade se aloca em diferentes dispositivos dentro do ordenamento
juridico brasileiro, porém seus elementos basilares se encontram no Cédigo Civil, mais

especificamente no caput artigo 1.228, in verbis:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito
de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

“A estrutura do direito de propriedade é formada por dois nucleos de poderes atribuidos
ao proprietario, que compdem os contetdos econdmico e juridico do dominio. [...] o nucleo
interno do dominio, consistente nas faculdades de usar, gozar e dispor. ” (TEPEDINO, 2020,
p. 86). Por tanto, conclui-se que o direito de propriedade se traduz no direito de usar, gozar e

dispor de bens moveis e imoveis.



Assim, € claro que a propriedade se constitui de trés elementos basicos, sendo eles o de
usar, o de gozar e o de dispor. A faculdade de usar (ius utendi), segundo Gustavo Tepedino (p.
86, 2020) “consiste em dar a coisa a destinacdo econdmica que lhe € propria, isto &, utilizar-se
dela sem altera¢ao de sua substancia”. Logo, o uso da propriedade condiz com a natureza da
propria, por exemplo o proprietario de uma residéncia a usa quando nela habita, pois, a
residéncia tem a funcdo de abrigar, essa € a sua natureza.

Quanto a faculdade de gozar (ius fruendi) “consiste em extrair beneficios econémicos
da coisa, traduzindo-se na percepgéo, pelo titular, de frutos naturais, civis ou industriais da
coisa, além de seus produtos. ” (TEPEDINO, 2020, p. 86). Por tanto, a faculdade de gozar
possibilita que o proprietario usufrua como queira da sua propriedade, extraindo todos os frutos
que ela possa oferecer.

Ja a faculdade de dispor (ius abutendi) “Consiste na faculdade de aliena-la a qualquer
titulo, grava-la, altera-la ou mesmo destrui-la, quando isso ndo configure conduta antissocial”
(TEPEDINO, 2020, p. 86). Talvez seja 0 elemento mais representativo quanto ao dominio que
0 proprietario tem sob a propriedade, pois este confere o poder da destinacao, assim o dono
podera, ao seu gosto, modifica-la, ou até mesmo destrui-la como queira.

Ainda mais, o artigo 1.228 do Cdédigo Civil garante ao proprietario o poder de reaver a
propriedade de quem estd injustamente em sua posse ou & detenha. Tal garantia é a agéo
reivindicatoria, responsavel pela defesa da propriedade e de seus elementos constitutivos.

Em concluséo, conceitua-se propriedade como o direito de usar, gozar e dispor de bens
moveis e imoveis, desde que nao se faca uso proibido por lei, podendo reavé-los de quem

injustamente os possua ou detenha, sempre respeitando sua funcéo social.

1.2 A PROPRIEDADE CONDICIONADA A SUA FUNCAO SOCIAL
Como dito, o sistema de producdo adotado pelo Brasil € o capitalista, logo toda a
importancia na tutela legal da propriedade. Sendo assim, o poder constituinte atrelou a

propriedade ao seu uso, ou seja, sua fungéo, sua finalidade. Como elucida Gustavo Tepedino:

[...]Jpode-se mesmo dizer que o constituinte inovou de forma significativa, ao
funcionalizar a propriedade aos valores sociais e existenciais. No que tange a
propriedade urbana, por exemplo, o cumprimento da fungdo social se condiciona a
observancia das exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade, expressas no plano
diretor.(TEPEDINO,2020, p.92)

Apesar de ser um direito de fundamental importancia dentro de uma sociedade
capitalista, a propriedade ndo € um direito absoluto perante a Constituicdo Federal, posto que
ela é condicionada a sua funcéo social. A Constituicdo Federal, logo apds o inciso XXII do



artigo 5°, que da a propriedade o status de direito fundamental, condiciona a propriedade a sua
funcdo social, no inciso XXIII, tornando a propriedade em um direito relativo.

Tal condicionamento, para Silva, modificou a natureza do direito de propriedade, pois
antes se tratava de um direito individual, porém com sua relativizacéo através da sua propria

funcdo, a propriedade j& ndo pode ser analisada mais da mesma forma. Em sua li¢éo:

A funcdo social manifesta-se na prépria configuragdo estrutural do direito de
propriedade, pondo-se concretamente como elemento qualificante na
predeterminacdo dos modos de aquisigdo, gozo e utilizagdo dos bens. [...] A inser¢ao
do principio da fun¢do social, sem impedir a existéncia da institui¢cdo, modifica sua
natureza. (SILVA, 2010, p. 72)

Assim, conclui-se que a propriedade vinculada a sua funcao social traz, ndo somente
direitos sobre a terra, mas também deveres para o proprietario concernentes a finalidade daquela
terra, ou seja, do interesse coletivo. Nota-se também a preocupacdo do poder constituinte de
otimizar ao méximo, com o condicionamento a funcdo social, a producdo em terras, evitando

terrenos ociosos, considerando que a terra em si € um meio de producao escasso e limitado.

2. O CONCEITO DE EMPRESA E SEUS ELEMENTOS CONSTITUTIVOS
Atualmente, no ordenamento juridico brasileiro, grande parte do Direito Empresarial
encontra-se regulamentado pelo Codigo Civil, que regula as relacdes privadas, bem como
encontra amparo em leis esparsas, como, por exemplo, a Lei do Inquilinato. No entanto, seu
cerne esta no Codigo Civil. Assim sendo, seu conceito juridico encontra-se no artigo 966 da
referida lei:

Art. 966. Considera-se empresario quem exerce profissionalmente atividade
econdmica organizada para a producdo ou a circulacéo de bens ou de servicos.
Pardgrafo Unico. N&o se considera empresario quem exerce profissdo
intelectual, de natureza cientifica, literaria ou artistica, ainda com o concurso
de auxiliares ou colaboradores, salvo se o exercicio da profissdo constituir
elemento de empresa.

Em outras palavras, o artigo 966 do Cddigo Civil, apresenta de uma maneira vista como
obscura o conceito de empresa por parte da doutrina, por tratar do empresario e ndo claramente
da empresa, que se traduz numa instituicdo, com uma organizacgdo profissional, formada por
um empresario, ou empresarios, e por colaboradores - os empregados e prestadores de servi¢o
- todos voltados a realizacdo de uma atividade de producdo e, ou circulacdo de bens ou
prestacao de servicos.

Portanto, empresa € uma atividade econdmica organizada, sendo a organizacdo uma

unido de varios fatores de producdo, com a estrutura fisica necesséria para a realiza¢do do seu



fim. O empresario é, assim quem idealiza a empresa, que se resume a prestacdo de uma
atividade profissional.

Mamede (2020, p. 3) demonstra que o conceito que o Cddigo Civil apresenta, embora
ele critique os legisladores em razéo da obscuridade conceitual por ndo apresentar um conceito
claro de empresa em si, 0s elementos necessarios para que se constitui a empresa, sendo eles;
I- Estrutura organizada; 11- Atividade Profissional; I11- Patrimoénio Especificado; V- Finalidade
Lucrativa; V- Identidade Social. Logo, juridicamente, para que se caracterize uma empresa, é
necessario a juncao de todos esses elementos em um ente.

Magalhdes (2020, p.62) conceitua alguns destes elementos para que alcancemos o
conceito de empresa. A estrutura organizada atua como a elementar que vai diferenciar a
atividade empresarial da atividade intelectual, pois aqui considera-se ndo somente o dispéndio
de trabalho, mas de todos os fatores de producdo reunidos e organizados.

Com relacdo a atividade profissional, Magalhdes (2020, p.62) pondera que “Para 0
Direito Empresarial, profissional € a pessoa, natural ou juridica, que exerce com habitualidade,
em nome proprio, uma atividade, extraindo dela as condi¢Bes necessarias para se estabelecer e
se desenvolver”. Assim, para que se fale em profissionalismo, € indispensavel a habitualidade
do dia a dia com finalidade de desenvolvimento.

A finalidade lucrativa, também chamada de animus lucrandi, compde o aspecto
comercial da empresa “[..] atividade sera considerada econbémica sempre que criar
uma utilidade para atender a uma necessidade de terceiros, sendo realizada com o objetivo de
conseguir o maior retorno financeiro possivel. ” (MAGALHAES, 2020, p.62). Por tanto, pode-
se concluir que um dos principais objetivos do empresario juntamente a empresa, € a de obter
renda, e potencializar cada vez mais seus lucros, porém sempre considerando a finalidade social
da sua empresa, que deve estar par com a finalidade lucrativa.

A identidade social diz respeito ao tipo de servi¢o ou produto que tal empresa oferta,
geralmente acompanhando em seu nome o que se propde a fazer, ao passo que sua finalidade
lucrativa atingida pela atividade profissional, ndo sufoque sua funcdo social. Ainda extraindo a
lico de Mamede acerca dos elementos constitutivos do conceito de empresa, é possivel, através
da andlise em unido de tais elementos, quebrar essa tal obscuridade juridica criada pelo
legislador do que de fato € uma empresa

Assim, o empresario atingira algo para além do lucro, que a priori é sua principal
finalidade, mas também alavancara outras pessoas em seu empreendimento. Por tanto, aqui se
atrela uma finalidade que nédo € estritamente profissional, mas sim uma finalidade social a

empresa.



2.1 AFUNCAO DA EMPRESA PERANTE A SOCIEDADE

O que se sabe sobre 0 empreendimento é que essa atividade profissional €, em si, tdo
antiga quanto o proprio Direito. “As normas juridicas de controle da propriedade, dos
empreendimentos e dos negocios sdo tdo antigas quanto o Direito, 0 que a Arqueologia deixa
claro.” (MAMEDE, 2020, p. 2). Desta forma, analisando os pontos apresentados, entende-Se
gue o empreendimento vem acompanhando a sociedade desde o seu berco, haja vista o Codigo
de Hamurabi, que regulamentava certos aspectos da vida mercantil. Portanto, as empresas ja
existiam desde aquela época, porém sem a complexidade organizacional dos tempos modernos.

O Direito Econémico, difundido nas leis brasileiras, se traduz no “conjunto normativo
que rege as medidas de politica econémica concebidas pelo Estado, para disciplinar o uso
racional dos fatores de producdo, com o fito de regular a ordem econémica interna e externa. ”
(FIGUEIREDO, 2021, p. 1). Pode-se concluir que a intervencdo estatal na economia existe com
0 objetivo otimizar o uso dos meios de producdo, de forma mais racional possivel, para que se
evite tanto as mazelas do desperdicio tanto de matéria prima, quanto de atividade humana, ou
seja, trabalho.

Nota-se uma preocupacdo do Estado, com relacdo ao desenvolvimento das atividades
econdmicas, e sendo a atividade empresarial um género da espécie econémica, ela também esta
sujeita as interferéncias estatais. Porém aqui, a atuagdo do Estado visa sempre o coletivo, uma
perspectiva do maior para 0 menor, sujeitando a empresa a atuar como um brago para o
desenvolvimento socioecondmico do pais, como elucida Figueiredo (2021, p. 4) “a
interferéncia do Poder Publico na vida econdmica da Nagdo somente se justifica quando visa
colimar fins maiores de interesse coletivo, mormente o atendimento das necessidades da
populacéo.

A Constituicdo Federal trata de positivar a funcdo social da empresa nos seguintes
artigos: a) Artigo 5°, XI1I e XXIII onde protege a livre iniciativa e condiciona a propriedade a
sua funcgéo social; b) Artigo 170, 11 ao IX que visa defender valores de mercado, como a livre
concorréncia, direito de escolha do cidaddo consumidor, subsidio para empresas de pequeno
porte, assim impulsionando o desenvolvimento.

Assim, Vicente Bagnoli (2013, p. 111) “Com efeito, o objetivo da empresa ndo se
restringe ao lucro, algo legitimo e que reflete 0 bom funcionamento da empresa que soube
utilizar adequadamente os fatores produtivos na satisfagao das necessidades humanas [...]”. Por
tanto, a empresa tem outra finalidade que ndo puramente o lucro, mas também o contentamento

das variedades necessidades que a sociedade tem e cria para si.



Como dito previamente no primeiro capitulo deste trabalho, a propriedade privada deve
ser vinculada a sua funcdo social, e 0 que é uma empresa se ndo propriedade? E aqui nasce a
importancia da empresa perante a sociedade, especialmente em uma sociedade capitalista. A
empresa é a responsavel por gerar renda, criar empregos, aumentar o desenvolvimento e a
producdo de um pais, assim aumentando suas riquezas e consequentemente seus indices sociais.

Logo, o individuo que busca empreender, abrindo sua empresa, ndo terd como objetivo
anico o lucro, gracas a essas imposicoes legais ele devera respeitar os valores de mercado,
minorando ao méximo as mazelas do monopélio, devera empregar, gerando renda, e assim uma
sequéncia de ganhos em cadeia, até mesmo na perspectiva tributaria, onde o empresario
contribui com os impostos, e empregando ele gera ainda mais receita, contribuindo com a
diminuicdo das desigualdades, vez que o Estado toma pra si essa responsabilidade, conforme

artigo 3°, 11 e Il da Constituigdo Federal.

2.2 CONSIDERACOES ACERCA DO ESTABELECIMENTO COMERCIAL E DO PONTO
COMERCIAL

Para que ambas as finalidades da empresa sejam atingidas, sendo elas o lucro e o
desenvolvimento social, por dbvio é necessario que ela exista materialmente. Como elencado
anteriormente, um dos elementos que caracteriza a empresa € uma Estrutura Organizada, sendo
que essa estrutura € composta pelo patriménio material e imaterial da empresa. Assim, todo o
conjunto de bens, sendo eles materiais ou imateriais, € denominado como Estabelecimento
Comercial.

Em conceito, “Trata-se, em suma, de todo o conjunto de bens, materiais ou imateriais,
que o empresario utiliza no exercicio da sua atividade” (SANTA CRUZ, 2019, p. 201). O
Codigo Civil também apresenta um conceito para estabelecimento comercial em seu artigo
1.142, que foi englobado pelo conceito doutrinario citado a cima.

Tratando-se do ponto comercial, ou ponto empresarial, configura-se apenas como o
elemento fisico do estabelecimento comercial, ou seja, o conjunto de bens fisicos de
determinada empresa. Logo, quando se trata do ponto comercial, o locutor esta se referindo
apenas dos bens materiais, de forma isolada, e ndo do conjunto de bens por inteiro

Assim, faz-se importante essa colocacdo, visto que ha uma distin¢do entre o ponto de
negdcio e o estabelecimento comercial, pois existe a falsa ideia de que esses dois elementos do
direito empresarial sdo sindbnimos, porém isso ndo passa de um equivoco conceitual dado ao
fato de que ambos exprimem a ideia do patrimdnio material, fisico da empresa, remetendo a

ideia do prédio usado para o exercicio da atividade empresarial.



Como ja visto, o conceito de estabelecimento comercial engloba o ponto de negdcio,
mas o0 ponto de negodcio ndo engloba, mas o ponto de negdcio ndo engloba o conceito de
estabelecimento comercial, representando apenas um aspecto do estabelecimento, assim elucida
Santa Cruz (2019, p.201) “Portanto, o local em que o empresario exerce suas atividades — ponto
de neg6cio — ¢ apenas um dos elementos que compdem o estabelecimento empresarial [...]”.
Ademais, nota-se que o legislador também se atentou neste detalhe, visto que no paragrafo
primeiro do artigo 1.142, também resta claro essa diferenciacao.

A importancia do estudo deste instituto se deve ao fato de que é nele que a atividade
empresarial se desenvolve, se realiza concretamente, onde 0 empresario tem o contato com sua
clientela, ou seja, € onde o empresario se estabelece e cria vinculos profissionais. E dada as
condi¢bes do mercado, nem sempre 0 empresario é capaz de adquirir 0 terreno para se
estabelecer, assim é comum que o ponto de negécio seja fruto de um contrato de aluguel.

Aqui se estabelece uma linha ténue entre 0 sucesso e o fracasso, pois 0 empresario
assume os riscos da atividade empresarial, e se tratando de um ponto alugado, esse risco € maior
ainda, com a possiblidade de uma rescisdo do contrato de aluguel, deixando toda historia e
trabalho arduo em véo.

Para que isso ndo se torne uma dura realidade para muitos empreendedores, 0
ordenamento juridico brasileiro criou um mecanismo capaz de proteger o ponto de negocio
alugado, visando a prosperidade da atividade empresarial no pais. Tal ferramenta sera abordada

e destrinchada no capitulo seguinte.

3. A ACAO DE RENOVACAO COMPULSORIA

Regulamentada pela Lei N° 8.245/91, a Lei do Inquilinato e amparada pelo Cédigo de
Processo Civil, a Acdo de Renovacdo Compulsoria ganhou um espaco privilegiado no Capitulo
I, Secédo Ill, que dispde sobre as locacdes ndo residenciais, ou seja, locagcbes com fins
comerciais.

A referida agéo tem como objetivo renovar o contrato de aluguel de um ponto comercial,
de forma compulsoria, mesmo que a vontade do dono predial seja negativa em celebrar a
renovacgédo do contrato de aluguel.

Por ter essa caracteristica peculiar e atipica, como expde Magalhaes (2020, p. 78) por
se tratar de uma relagdo entre particulares e tal relagdo presumir o respeito pela vontade de
ambas as partes, a referida acdo se demonstra como uma ferramenta de defesa para os
empresarios que optaram por um ponto comercial alugado e se encontram em uma situacao

desfavoravel em razdo da negativa da renovacdo do contrato por parte do locador.



Contudo, gracas a sua caracteristica mandatoria, para 0 ajuizamento dessa acéo,
requisitos rigorosos foram criados na Lei do Inquilinato com o intuito de realmente se certificar
de que aquele ponto comercial € um elemento impar para o estabelecimento do empresario que
pretende defende-lo.

Logo, Santa Cruz (2019, p. 223) evidencia que “[...]a renovacdo compulsoria do
contrato de locacao, s deve ser assegurada ao empresario que realmente tenha agregado valor
ao local onde exerce suas atividades, transformando-o em fator atrativo da clientela”. Aqui
entdo resta mais claro ainda a necessidade de requisitos exigentes para que se faca jus ao direito

de ajuizar a a¢do de renovagdo compulsoria.

3.1 REQUISITOS PARA PROPOSITURA DA ACAO DE RENOVACAO

Para que seja possivel o ajuizamento desta acdo, a parte autora deve preencher certos
requisitos legais que estdo dispostos no artigo 51, incisos I, Il e 11l da Lei do Inquilinato.
Segundo Santa Cruz (2019, p. 223), esses requisitos se dividem em requisitos formais,
temporais e materiais.

Como dispde o artigo 51 e seus incisos da referida lei, 0s requisitos para a propositura
da acdo de renovagdo compulséria sdo 0s seguintes: a) O contrato a renovar tenha sido
celebrado por escrito e com prazo determinado (Requisito Formal); b) O prazo minimo do
contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos
(Requisito Temporal); ¢) O Locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de trés anos (Requisito Material).

Vale ressaltar algumas observagdes com relacdo ao requisito temporal e material. No
requisito temporal nota-se que ndo ha a necessidade de um contrato Unico, por tanto neste
requisito vale a somatdria do lapso temporal dos demais contratos, se assim for o caso o
Superior Tribunal de Justica ja emitiu jurisprudéncia firmando essa tese. Quanto ao requisito
material, a matéria se refere a atividade empresarial exercida, ou seja, 0 empresario exercer suas
atividades no mesmo ramo por no minimo trés anos.

Logo, preenchido todos os requisitos formais, temporais e materiais, 0 empresario
locatario faz jus ao direito de renovar seu aluguel em seu ponto comercial, tendo como meio de

defesa a acdo de renovagdo compulsoria.



3.2 PRAZO PARA O AJUIZAMENTO DA ACAO DE RENOVACAO COMPULSORIA

O prazo para a propositura desta acdo também se aloca na Lei do Inquilinato em seu
artigo 51, §1°. Esse prazo € um pouco dificil de se entender, pois o texto legal traz uma redacéo
curta, porém complexa, ja que esse prazo é dificil de se imaginar.

A redacdo legal € a seguinte “no interregno de um ano, no maximo, até seis meses, no
minimo, anteriores a data da finalizacdo do prazo do contrato em vigor”. Apds uma leitura
minuciosa, pode-se concluir que, no final das contas, 0 empresario na verdade tem o prazo dos
seis primeiros meses do Ultimo contrato de aluguel. Em suma o prazo para sua propositura
configura-se em seis meses, obviamente encaixando-se antes dos seis Ultimos meses de término
do contrato.

Para facilitar o entendimento desse prazo e deixa-lo mais palpavel, em um exemplo
concreto, se o contrato escrito (requisito formal) perdura a data de 31/12/2017 até 31/12/2021,
por tanto cinco anos (requisito temporal), 0 empresério inquilino tem até a data méxima de
31/06/2021 para ajuizar a acdo de renovacdo, podendo ser proposta a qualquer tempo nesses
seis primeiros meses do ultimo ano de contrato.

Esse prazo é muito importante, pois 0 empresario deve se planejar para que ndo possa
perde-lo. Segundo Santa Cruz (2019, p. 223), no comego do Ultimo ano é importante que 0
empresario tenha uma reunido com o dono predial e discuta o futuro do contrato, pois caso o
dono predial seja negativo a ideia da renovacao consensual e se abstenha de qualquer solugéo
amistosa, a Unica ferramenta que se mostra disponivel para o empresario inquilino é a acédo de
renovacao compulsdria por via judicial.

Caso o empresario inquilino ndo faga o seu planejamento e receba a negativa do dono
predial, com relacdo a renovacado do contrato, ja passado os seis primeiros meses do Gltimo ano
de contrato, resta precluso o direito de acdo do empresario inquilino, por forca do artigo 223 do
Cddigo de Processo Civil.

Portanto, se no exemplo concreto mencionado acima o empresario inquilino ndo se
organizar e ndo contatar o dono predial antes do dia 31/06/2021 para discutir sobre a renovacgao
do contrato, pensando na possibilidade de ajuizar a referida acdo em tal data, e no dia 5/07/2021
o dono predial manifestar sua insatisfagdo em prosseguir com o contrato, a precluséo temporal
ja aconteceu, traduzindo-se na perca do direito de realizar atos processuais em razao do fator
temporal, restando apenas a entrega do ponto comercial ao dono predial.

Por outro lado, sem o empresario inquilino for precavido, e notar a negativa antes do

prazo final, ajuizar a acdo e obter éxito, existe entendimento do Superior Tribunal de Justica



acerca do tema dispondo que o prazo do ultimo contrato serd utilizado como prazo da renovacao

e que 0 prazo maximo seja de cinco anos, assim dispde:

Contrato de aluguel. Imével comercial. Renovatéria. Prazo. A Turma entendeu que 0
prazo do novo contrato, prorrogado por forca de agdo renovatoria, deve ser fixado no
mesmo periodo do ajuste anterior, observado, necessariamente, 0 prazo maximo de
cinco anos (art. 51, Lei 8.245/1991). A soma dos prazos dos Ultimos contratos
ininterruptos, perfazendo um somatorio de cinco anos, so configura pressuposto legal
para a propositura da renovatdria. Precedente citado: REsp 195.971-MG, DJ
12/4/1999 (REsp 182.713-RJ, Rel. Min. Hamilton Carvalhido, j. 17.08.1999,
Informativo 28/1999).

Com toda certeza, para o0 polo ativo do processo, 0 prazo para propositura da referida
acao é um de seus aspectos mais importantes. Se todos os cuidados ndo forem tomados com
cautela, a inobservancia torna-se em um dano irreversivel, podendo até mesmo levar ao fim a

atividade empresarial exercida.

3.3 A DEFESA DA AGAO DE RENOVAGAO COMPULSORIA

A defesa da acéo de renovacgéo esta tambem na Lei 8.245/1991, onde Santa Cruz (2019,
p. 226) explica que existem alguns casos onde mesmo que o empresario inquilino preencha os
requisitos para o ajuizamento da referida acao, tera o seu direito inerente ao ponto comercial
barrado, sendo esse meio de defesa chamado excecédo de retomada, exercido atraves da acdo de
renovagdo compulsoria.

As hipoteses de defesa estdo listadas na Lei 8.245/91, e nela s&o apresentados casos em
que o empresario inquilino, mesmo que preencha os requisitos para propositura da acdo de
renovacdo, pode perder a posse do ponto comercial, retomando o ponto ao locador. Os artigos
52 e 72 da referida lei tratam desses casos.

No artigo 72, inciso 1, encontramos a primeira hipdtese, sendo o caso em que o locatario
oferece uma nova proposta com valor locativo muito abaixo do valor real para a renovacgéo
contratual. Sendo assim, o locador ndo sera obrigado a renovar o contrato pelo preco proposto.
Porém, como dita 0 §1° do mesmo artigo, o locador devera apresentar uma contraproposta que
apresente as condi¢des de locacao que justifiquem o valor locativo real e atual do imével.

A segunda hipdtese esta presente no artigo 72, inciso I11, onde € feita uma nova proposta
para o locador, por um terceiro, que apresente melhores condi¢cdes do que a proposta feita pelo
locatario. Mas, no caso de aceite, o locador devera juntar prova documental da proposta do
terceiro, assinada por duas testemunhas e pelo terceiro, com a indicacdo do ramo que sera

explorado, ndo podendo ser 0 mesmo ramo do locatério. O locatario também podera aceitar as



novas condigdes, cobrindo a proposta do terceiro para obter a renovacédo pretendida, como dita
0 §2° do artigo 72.

Ainda sobre a segunda hipotese, € importante salientar que caso aconteca a retomada de
excecdo, o locador deverd indenizar o locatario pela perda do comercial, conforme o artigo 52,
83° da Lei do Inquilinato, sendo que esta indenizag&o sera arbitrada pelo juiz afim de minorar
as mazelas causadas pela retomada do ponto, tal como o lucro cessante, a mudanca para outro
ponto comercial e desvalorizacdo do estabelecimento comercial.

A terceira hip6tese se aloca no artigo 52, inciso |, primeira parte, e é a condicdo em
que o locador necessite de fazer uma reforma substancial no imdével, seja a mando do Poder
Publico ou por motivos que aumente o valor do negdcio ou da propriedade. Para isso, o locador
devera trazer prova da determinacdo do Poder Publico ou relatérios detalhados acerca das
melhorias das obras com a estimativa de valorizac¢do do bem, e tal documento deve ser assinado
por um engenheiro devidamente habilitado como dispGe o artigo 72, 83° da Lei Do Inquilinato.

A quarta e a quinta hipdteses se assemelham muito, por ter como fundamento o uso
pessoal do locador. A quarta hipotese, caso do artigo 52, inciso Il, primeira parte, € a que 0
locador necessita de realizar a retomada do imovel para uso proprio, sendo a quinta hipotese o
caso em que o locador precisa do imdvel para transferir de estabelecimento empresarial
existente ha mais de um ano cuja maioria do capital seja de sua titularidade ou de seu cénjuge,
ascendente ou descendente, como dispde o artigo 52, inciso |1, segunda parte.

Essas sdo todas as hipoteses que o locador pode usar para manejar a retomada de
excecdo, mas ainda sim cabem algumas observacdes. Na quarta e na quinta hipétese, retomado
o0 imdvel, o locador ndo podera destinar ao mesmo ramo do locatério, salvo se fosse o caso de
locacdo-geréncia, por forca do artigo 52, 8§12 da Lei do Inquilinato.

Ademais, existe um prazo de trés meses, salvo caso fortuito ou for¢a maior, para que o
locador dé a destinacdo ao imdvel na terceira, quarta e quinta hipétese, sob pena de indenizar o
locatério pelos prejuizos, lucros cessantes, gastos com mudanca, perda do ponto comercial e
sua desvalorizacdo, como dispBe o artigo 52, §3° da Lei do Inquilinato. Este caso também pode
ser chamado de retomada desidiosa, vez que o locador realiza a retomada nas hipoteses citadas,
porém ndo destina o que arguiu.

Por fim, em um panorama geral, nota-se a complexibilidade da problemética entre a
propriedade e a referida acdo, porém é notério que a acdo de renovagdo cumpre com o seu papel
de solucionar esse embate, equilibrando a rela¢do entre dono locador e empresério locatério,

através de seus requisitos rigorosos preservando tanto os interesses do direito a propriedade,

quanto o desenvolvimento da atividade empresarial. E importante atentar-se também de que tal



acdo certificara de que a propriedade cumprira com sua funcao social, posto que a empresa €
propriedade e ela é a ferramenta que perpetuara a empresa em seu local, dando continuidade a

funcéo que desempenha ao longo do tempo.

CONCLUSAO

O presente estudo teve como tema o impasse entre a acdo de renovatdria compulsoria e
o direito de propriedade, analisando o conflito de interesses do locador, titular do direto de
propriedade lutando para protege-lo, e do empresario locatério lutando para que sua atividade
empresarial persevere ao logo do tempo e tenha como fruto ganhos pessoais que irdo reverberar
na sociedade.

Assim, como principais objetivos, este trabalho buscou conceituar o que € propriedade,
bem como delimitar sua fungdo social para melhor entender o tema, pois a empresa aqui
também € entendida como propriedade e, tratando da empresa, analisou-se a atividade
empresarial e sua importancia perante a sociedade. Ademais, apresentar de forma clara como o
ordenamento juridico brasileiro maneja os choques que a acdo renovatdria tem com o direito de
propriedade.

Através de pesquisas doutrindrias e legais, entende-se que o direito de propriedade
possui status constitucional e se traduz no direito de usar, gozar e dispor de bens moveis e
imoveis, porém ndo se trata de um direito absoluto, pois a prépria Constituicdo Federal de 1988
relativizou-o, atrelando ele a sua funcdo social. Por tanto, o direito de propriedade traz ndo
somente direitos sobre a terra, mas também deveres para o0 proprietario concernentes a
finalidade daquela terra, ou seja, do interesse coletivo.

A empresa enquanto propriedade ndo poderia fugir dessa imposicao legal, sendo um dos
pilares mais importantes da sociedade, justamente pelo fato que sua funcdo social é
importantissima para a populacdo, pois ela é a responsavel por gerar renda, criar empregos,
aumentar o desenvolvimento e a producdo de um pais, aumentando suas riquezas e assim seus
indices sociais.

Portanto pode-se concluir que ndo ha inconstitucionalidade na acdo renovatdria
compulsoria pois ela existe como um suporte exatamente para que o empresario locatario
consiga atingir seus objetivos pessoais através de sua atividade, e com os efeitos de seus
objetivos, alcangar toda a sociedade direta e indiretamente. Consequentemente aqui se vé toda
a funcdo social da propriedade cumprida gracas a esse dispositivo legal que é a acdo de
renovacgdo, otimizando a0 maximo o espacgo, que é a propriedade, evitando assim terrenos

0Ci0S0s.



Além do mais, é evidente que a acdo renovatoria ndo poderia ferir o direito de
propriedade, dado a hierarquia normativa que existe entre ela e o direito de propriedade, pois o
direito inerente ao ponto comercial esta previsto em norma ordinaria, e o direito de propriedade
possui status constitucional, assim o direito de renovar compulsoriamente o aluguel néo
extingue o direito de propriedade, fato que a prépria lei enuncia as possibilidades de defesa da
referida acdo.

Por fim, resta comprovado que a Acdo de Renovacdo Compulsoria ndo é alvo de uma
possivel inconstitucionalidade pois ela é a ferramenta necessaria para que a empresa, enquanto
propriedade, consiga perdurar ao longo do tempo cumprindo sua fungéo social, sendo esta fruto
de norma ordinaria, mantendo o equilibrio entre os interesses do dono predial e o

desenvolvimento da atividade empresarial exercida pelo empresario locatario.
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