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¢io do fundo de comércio contra as
excegbes de retomada nio autorizadas
inequivocamente pela lei (RTJ, vols.
54/538; 48/742; 49/75; “RT Informa”,
vol. 11/29).

No caso objeto do acdérdio comentado,
o nu-proprietario nao tratou de denun-
ciar a locagio logo apds a extingdo do
usufruto, requerendo o despejo do lo-
catario. Ao contrario, consolidada a pro-
priedade na sua pessoa, continuou ele,
por dois anos seguidos, a receber nor-
malmente o aluguel sem formular qual-
quer objegio.

Logo, nio seria mesmo justo que
viesse alegar ilegitimidade de parte para
responder 3 agdo renovatdria, dado que
ndo havia pleiteado a retomada anterior-
mente, por agio de despejo, ou por agio
negatéria da obrigagio de continuar a
locagio. Omitindo-se em qualquer uma
dessas medidas, o contestante implicita-
mente concordou com a continuagio do
contrato e demonstrou que nio precisava
do prédio para seu uso. Presumia-se,
pois, que desejava aluga-lo, se fosse re-
pelida a agio renovatéria. Mas se o des-
tino do prédio era ser alugado a ter-
ceiro, nada mais razoavel do que pror-
rogar o contrato em favor do locatario,
mediante aluguel justo e atualizado, vale
dizer em quantia arbitrada com base nos
laudos periciais produzidos nos autos.

QO ilustre voto vencido tem, contudo,
suportes robustos ja na autoridade de
seu eminente signatirio, como também
na de diversos acordios de nossos Tri-
bunais. Nao obstante, o ponto-de-vista
seguido pela maioria nos parece mais
consentaneo com os objetivos da Lei de
Luvas, que se de um lado preserva o
fundo de comércio, de outro proporciona
ao locador uma renda justa e atualizada
do prédio, sem impedir a retomada nos
casos que especifica.

A regra de que o adquirente ndo &
obrigado a respeitar o contrato de loca-
¢do ndo se aplica 4 consolidagio do do-
minio pleno no patriménio do nu-pro-
prietirio, porque, ndo sendo onerosa,
ela traz para seu beneficidrio tanto as
vantasens como 0S €ncargos.

Uma s6 excegdo nos parece razoavel,
qual seja a do usufruto com duragio
preestabelecida no proprio titulo que o
instituiu. Nesse caso o prazo da locagio
nio podera ser superior ao do usufruto,
porque ao usufrutuario é vedado trans-
mitir mais direitos do que tem. Por
outro lado, nio podera o locatirio des-
conhecer a limitagio temporal da loca-
¢io, porque o usufruto é levado ao regis-
tro imobilidrio exatamente para que sua
existéncia e condigdes cheguem ao co-
nhecimento de terceiros.

J. Nascimento Franco

LOCACAO — Renovatéria — Retomada pedida para sociedade
andénima da qual o locador é acionista — Agdo improcedente —
Recurso provido — Voto vencido.

O uso préprio é extensivo & sociedade anénima da qual participa,
como grande aciowiste, o locador de imével que deseja a retomada

para @ sociedade.

ACORDAO

Vistos e examinados estes autos de apelagdo
civel de n. 11.875, onde figuram como apelan-
tes e apelados simultineos, Raul Nobre Mar-

tins e José Carreiro Oubinho: Acordam os
Desembargadores que integram a Segunda Ca-
mara Civel do Tribunal de Justica deste Es-
tado, adotado o relatério de fls., que passa a
integrar o presente, dar-se provimento a ape-
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lagio do réu e negar-se a do autor, contra o
voto do Des. Revisor que dava provimento
apelacio do autor e negava a do réu.
Trata-se, no caso, de uma agiio de renova-
¢io de locagdo, promovida pelo autor, Raul
Nobre Martins, contra o réu para o fim de
ver renovado o contrato de locagio existente
entre eles e de referéncia ao prédio que ocupa
a R. Frederico Lishoa n. 33, nesta Capital,
onde o mesmo é estabelecido com uma fabrica
de velas. Contestando o pedido, manifestou o
réu, José Carreiro Qubinho, que é o proprie-
tario do imébvel locado, a retomada do mesmo,
para uso préprio seu e da firma Frutos Dias
S/A, Comércio e Indistria, da qual é Diretor
Vice-Presidente e um de seus maiores acionis-
ta, para ali instalar estabelecimento destinado
a exploragdo do ramo de venda de veiculos,
maquinas, acessérios, oficinas, etc. Depois de
justificar estar seu pedido respaldado por
farta jurisprudéncia de nossos Tribunais, so-
bre a epigrafe rewvisdo de aluguel, requereu
que “enquanto dura a retomada e conti-
nua o locatirio a ocupar o imével locado, deve
ele pagar um aluguel reajustado 3 situacio
presente, mormente se tendo em vista a enor-
me valorizagio imobilidria ocorrida no local
onde estd situado o prédio”. E concluiu o réu
pedindo que fosse a agio julgada improceden-
te, deferido o direito de retomada para seu
uso ou da sociedade da qual fazia parte, con-
denado, em qualquer caso, o autor ao paga-
mento de um aluguel mensal de nunca me-
nos de Cr$ 1.000,00, custas e honorérios, para
0 que em relagio a estes, se opds 4 reconven-
¢do. E foi precisamente pelo fato de haver
falado em revisio de aluguel, que na pericia
se teve principal preocupagio em reajusti-lo,
como se fora para fundamentar um pedido re-
visional, nos termos de sua legislagio especi-
fica, quando, em realidade, a revisio pedida
situava-se, apenas, “enquanto durasse a acio
promovida e continuasse o locatirio a ocupi-
-lo”, Dai e porque abandonado o aspecto da
insinceridade do pedido, bem como a sua des-
necessidade, focados pelo autor para o que es-
tava o réu dispensado em comprovi-los, sobre-
tudo quando se tratava de retomada para fins
nio-residenciais e para uso préprio do retoman-
te que iria explorar, no prédio, atividade co-

mercial diversa daquela a que se dedicava o
locatario, havia por se discutir, tio-somente,
se em face da doutrina e jurisprudéncia, pode
o locador pretender a retomada para uso de
sociedade andnima, de que ele é um dos maio-
res acionistas. Em que pesem os argumentos
expendidos pelo autor locatirio, reforgados,
alids, por alguns julgados de nossos Tribunais,
inclusive do Excelso Pretério, divida ji nio
existe de se achar superado o dissidio jurispru-
dencial, entio dominante, para a imposigio,
como bem acentuou o réu locador, do princi-
pio de que, nfo se distingue se a sociedade que
vai usar o prédio é de pessoas ou de capital.
E alicercando o quanto por si afirmado, invo-
cou recente decisio da Suprema Corte, de
12.3.1968, ao proclamar que “o uso proprio
€ extensivo a sociedade de que participe o pro-
prietario. E o réu, segundo afirmou e nio foi
contestado, € grande acionista da sociedade
anonima para a qual reclamava a retomada do
prédio.

No que dizia respeito i revisio do aluguel,
enquanto durasse a retomada e continuasse o
locatirio autor a ocupar o prédio, valida seria
a arbitragem adotada pelo digno Juiz a quo
— isto &, Cr$ 800,00 mensais. Dai e porque
a base desses argumentos, entendeu a Turma,
contra o voto do eminente Des. Revisor dar
provimento ao apelo do réu locador, para ad-
mitir a retomada, fixando o prazo de seis
meses para a desocupagdo, condenado o autor
ao pagamento das custas e honorarios na base
de 20% sobre o valor da agio; e por via de
conseqiiéncia, negar provimento ao apelo do
autor locatario.

Sala das sessdes da Segunda Cimara Civel
do Tribunal de Justica deste Estado, em 6
de outubro de 1970 — Mirabeau Cotias, pres.
— Lafayeite Velloso, relator — Hélio de An-
drade Pimentel, fui vencido, como revisor:
Dei provimento i apelagdo do autor, para re-
duzir o aluguel ao valor estabelecido pelo pe-
rito desempatador, Cr$ 543,75 mensais, que
me pareceu justo, face ao desenvolvimento de
um trabalho pericial, realmente objetivo.

E neguei provimento a apelagio do réu, por-
que entendi que a pretendida retomada, para
uso proprio da firma da qual é diretor, nio
trouxe nenhum suporte.
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A sua necessidade deveria ser provada, e
provada pelo retomante.

Em locacdes dessa natureza, nio se trata de
sinceridade no pedido de retomada, mas de
necessidade, resultante do pressuposto decor-
rente do principio de igualdade entre os liti-
gantes.

Outro nio é o sentido, o entendimento que
se deve ter da expressio “presungio de sin-
ceridade”, tio ao gosto dos decisorios, por-
que a presungio da sinceridade, prépria das
leis do inquilinato, foi trazida para as loca-
¢des comerciais, fato que levou Pontes de Mi-
randa a sustentar, com razdo, que ndo se
trata de sinceridade, mas de necessidade ou
nio da retomada, em face do direito assegu-
rado ao locatirio a renovagio.

No caso, a Stmula n. 485 do STF vem em
abono do autor, quando declara ser a presun-
¢do de sinceridade relativa, podendo ser elidi-
da pelo locatario, que muito bem o fez no seu
resumo do debate oral, fls., em contraposigdo
As palidas alegagbes finais do réu, que esta-
ria obrigado a provar a necessidade da reto-
mada, coisa que, nem de leve, o fez, a querer
erigir sua pretensio em carater absoluto, para
guindar-se a uma posicio privilegiada, rele-
gando o verdadeiro principio de igualdade en-
tre os litigantes, que rege e domina a relagdo
periodica abordada e discutida.

(Apelagdo Civel n. 11.875 — TJBA — Pub.
RT, vol, 429/220).

COMENTARIO

1. A tese mais relevante sustentada
pelo acérdio versa sobre o direito de
retomada do prédio pelo locador, para
uso de sociedade anénima de que € acio-
nista e diretor. Interpretada gramatical-
mente, a lei nio permite a retomada
para aquele fim. O art. 8.9, ¢, do Decre-
to n. 24.150, de 1934, s6 permite a reto-
mada para uso proprio do locador, seu
conjuge, ascendentes ou descendentes.
Por sua vez, o CPC ao tratar da agfo
renovatéria (arts. 354 a 365) silencia
por completo sobre essa questao.

Quanto ao locatirio, porém o CPC
foi bem mais liberal. Exemplo disso sao
os arts. 362 e 363, o primeiro permitin-
do a renovagio do contrato para uso de
sociedade de que ele participe € o segun-
do sub-rogando o socio sobrevivente nos
direitos da locagio contratada pela so-
ciedade locataria dissolvida.

Essa diversidade de tratamento que-
brou o equilibrio que a Lei de Luvas
visou estabelecer, entre os direitos do
inquilino e os do locador. Cabia, pois,
a jurisprudéncia restabelecer esse equi-
librio em situagdes andlogas. J4 que ao
locatario se reconhecia o direito de des-
tinar o prédio a sociedade de que parti-
cipa, forgoso seria dar a lei uma inter-

pretacio_ construtiva, reconhecendo ao
locador idéntica faculdade.

O acérdio comentado representa um
estagio dessa evolugdo doutrindria e ju-
risprudencial. Com efeito, Pontes de
Miranda combate decididamente a ten-
déncia ampliativa do direito de retoma-
da para sociedade de que o locador faz
parte (Tratado de Direito Predial, vol.
V, pag. 149). Aliredo Buzaid ¢ menos
radical, pois embora afirme que a ju-
risprudéncia ampliou os favores da lei
exatamente onde o legislador manifesta-
mente quis restringi-los, reconhece que,
ndo obstante, ela representa uma inter-
pretagio progressiva 1o proposito de
restabelecer a paridade de tratamento
entre locador e locatario. E concluiu:
“Na verdade, o art. 362 do CPC legitima
o locatario e a sociedade a proporem a
acdo renovatéria, quando o contrato estd
em nome daquele e o fundo de comércio
em nome deste: a condigdo legal é que
o locatirio faca parte da sociedade. Mu-
tatis mutandis, por que nio se autoriza
o locador, de iure condendo, 2 retomar
o prédio em favor de sociedade de que
faca parte? Ha alguma razio que acon-
selhe a negar ao locador o que se con-
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cede ao locatario?” (Da A¢do Renova-
téria, pag. 317).

2. Como se vé foi a inovacio trazida
ao processo renovatorio pelo art. 362 do
CPC que provocou a transigéncia da
doutrina, a principio vigorosa e decidi-
da em negar ao locador o direito de re-
tomar o prédio e entregi-lo a sociedade
de que participa. Na jurisprudéncia, a
evolugiio percorreu os mesmos caminhos.
A principio nio se reconhecia ao locador
o direito de retomar o prédio sendo para
seu uso pessoal, ou de seus familiares
(RT, vols. 165/767 ; 170/222; 171/127 ;
177/689 (este acérdio foi cassado pelo
STF cf. RT, vols. 212/624 e 237/665) ;
183/724; 186/639; 227/437; 317/613;
381/229).

Mesmo depois da vigéncia do art.
362 do CPC, intiimeras decisdes se man-
tiveram irredutiveis no entendimento
antigo, sob o fundamento de que a con-
cessio da retomada e a entrega do pré-
dio a sociedade composta pelo locador
e outros sbcios, por analogia com idén-
tica faculdade permitida ao locatirio,
violavam a lei e ndo se inspiravam no
principio de eqiiidade recomendado pelo
art. 16 do Decreto n. 24.150, uma vez
que o mencionado dispositivo processual
surgiu para garantir a permanéncia do
fundo de comércio no prédio, enquanto
que a retomada conduz i extin¢io da
locagio em prejuizo, exatamente, do
fundo de comércio. Tratar-se-ia, assim,
de aplicagio do principio de eqiiidade
para igualar situagbes juridicas essen-
cialmente desiguais. Uma contradigio,
enfim, com os objetivos da lei protecio-
nista do fundo de comércio (RT, vol.
317/615).

Apos longa controvérsia, prevaleceu a
tese favoravel ao locador. Mas a cons-
trugio desse entendimento foi gradativa
e hesitante. Atravessou varias etapas.
De inicio, se entendeu que o locador so
poderia retomar para a Ssociedade de
pessoas de que fosse cotista. E isso por-
que parecia indispensivel identificar

com seguranca, entre o0s componentes
da sociedade, a pessoa do locador.
Quando, porém, se tratava de sociedade
an6nima, a retomada era indeferida,
ainda que o locador fosse acionista lar-
gamente majoritario. Ponderava-se que
nesse tipo de sociedade predomina o ca-
pital e nfio a pessoa do acionista, sendo
dificil até verificar sua integragio como
participante da sociedade, principalmen-
te quando seu capital é representado por
agdes ao portador (RT, vols. 259/448;
270/759; 339/168).

Essa orientagio foi plenamente supe-
rada por virios acordios do STF, nos
quais se afirmou o principio de que, no
caso, nio havia motivo para o intérpre-
te distinguir a sociedade de capital da
sociedade de pessoas (RTJ, wvols.
49/464; 52/214; 57/43 e 58/841; RT,
vols. 212/624; 237/665; 302/773).

3. O acdrdio comentado coloca bem
o problema, ao conceder a retomada pe-
dida pelo acionista majoritario, para a
sociedade anonima, da qual, é também
diretor. Temos a impressio de que a ju-
risprudéncia acabara fixando esse en-
tendimento como definitivo. Nas gran-
des sociedades andnimas de capital aber-
to, representado por agbes ao portador,
deverid o juiz examinar o problema di-
ferentemente, porque nelas o acionista
nem sempre pode ser identificado. Por
outro lado, sendo as agbes facilmente
negocidveis e transmissiveis por simples
tradicdo, poderd o locador adquirir de-
terminado nfimero delas somente para
justificar a retomada do prédio e, logo
depois, transferi-las a terceiros e celebrar
com a sociedade contrato de locagio
mais vantajoso.

Por isso, entendemos que a retomada
se justifica quando a prova demonstrar
a efetiva e expressiva participagio do
locador no capital social. Nas chamadas
sociedades andnimas fechadas, por exem-
plo, isso é bastante facil, porque elas
sio constituidas discretamente, sem s0-
licitagdo de capitais a acionistas estra-
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nhos ao grupo (Waldemar Ferreira,
Tratado de Direito Comercial, ed. Sa-
raiva, 1961, 4.° vol., pig. 115). Embora
estruturadas como sociedades de capitais,
elas sio, na realidade, sociedades de
pessoas, Tullio Ascarelli chega a distin-
gui-las das sociedades anénimas tipicas,
qualificando-as como “sociedades ano-
nimas familiares”, porque muitas vezes
quase todas as agbes se enfeixam nas
mios de um dnico acionista, figurando
outros em propor¢do inexpressiva, ape-
nas para formar o niimero minimo exi-
gido pela lei (Sociedades y Asociaciones
Comerciales, pag. 254). Embora tenham
capital vultuoso e larga expressio no
mundo dos negécios, facil € a identifica-
¢o de seus acionistas e sua influéncia
na direcio da entidade. Nesse tipo de
sociedades nio ha oferta piblica de
agdes, as quais nunca aparecem nas Bol-
sas, pois circulam, quando circulam,
apenas dentro de pequeno grupo fami-
liar de acionistas. Como escreveu Jean
Escarra, seu crescimento e influéncia
nio tém o condio de alargar o campo
de participagio societaria, permanecen-
do circunscrito 4 familia de seus funda-
dores, tal como ocorreu com a Socieda-
de Renault, antes de sua encampagio
pelo governo (Traité Théorique et Pra-
tique de Droit Commercial, Sirey, 1951,
vol. 11, pag. 6).

4. Para decidir sobre a retomada,
em tal situagio, o juiz tem de ser ca-
suista. Provada a participagio majori-
taria, ou pelo menos relevante, do loca-
dor no capital social e na diregio da
sociedade andnima, em termos de conti-

nuidade, a retomada devera ser deferi-
da.! Se, ao contrario, essa participagio
for insignificante e caracteristicamente
eventual, justo serd o indeferimento da
retomada e a renovagio da locagao, por-
que entre o fundo de comércio do loca-
tario e aquele de que o locador participa
transitoriamente com percentual diminu-
to, melhor serd a preservagio do pri-
meiro.

Assim tem entendido o STF, que, em
situagio andloga, decidiu: “A jurispru-
déncia se orientou firme e trangiila-
mente para o ponto-de-vista de que nido
se pode impor ao locador que retoma o
prédio a obrigagio de explora-lo em
comércio individual, modalidade que vai
desaparecendo na época atual, em face
da complexidade dos negocios e das
grandes inversdes de que carece. O que
se exige é que o proprietario contribua
com parte substancial do capital, para
que a retomada nio sirva de artificio
para despedir o locatirio, transferindo
a outra firma a locagio do prédio” (RT,
vol. 302/773; no mesmo sentido RT,
vols. 212/624; 237/665).

Essa a tese esposada, com acerto,
pelo acérdio supra, que concedeu a re-
tomada porque o locador retomante era
grande acionista, um dos maiores, da
sociedade a qual se destinava o imével.

J. Nascimento Franco

1. Fibio Konder Comparato demonstra que,
mesmo na sociedade andnima de capital aber-
to, a detencio de cerca de 25% do capital
acionirio com direito de voto importa pratica-
mente no absoluto controle da empresa (As-
pectos Juridicos da Macro-Emprésa, pag. 19).

SEGURO — Clausula de rateio proporcional — Juridicidade.

Contrato de seguro. E juridica a cléusula de rateio proporcional,
constante de apdlice de seguro. Embargos recebidos.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros do Supremo Tribunal
Federal, em Sessio Plena, conhecer por una-
nimidade e receber os embargos contra o voto

do Min. Adalicio Nogueira, na conformidade
da ata do julgamento e das notas taquigra-
ficas anexas.

Brasilia, 3 de setembro de 1969 — Oswaldo
Trigueiro, pres. — Amaral Santos, relator.






