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1. Introducio

O presente artigo visa a abordar as
modificacdes havidas na regéncia positiva
do Direito Brasileiro no tocante a acgdo re-
novatoria. Para tanto. serd tangenciado um
breve contexto historico havido para a edicdo
da chamada Lei de Luvas de 1934 bem como
as vicissitudes politicas e juridicas que culmi-
naram na Lei de Locagdes de 1991.

Como método de analise optou-se pelo
estudo dos textos legais. suas “Exposicoes
de Motivos”, além do uso de legitimas fontes
secunddrias bibliograficas [HESPANHA,
1994:44] e pretorianas. no intuito de apurar
a ratio, a fattispecie. por detras da “ruptura”
de um paradigma juridico que minimizava
os direifos do ndo proprietario quanto a este
mister.

Destarte. tal como foi proposto por Skin-
ner [TAYLOR, 1988:219]. a hermenéutica
dos textos legais estudados foi realizada como
uma acdo num contexto, ou seja, tomou-se
como ponto de partida que a edicdo de tais
regulamentagdes se deu em virtude de uma
transformac@o social.
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O problema (rectius. a hipotese) enfren-
tado por este ensaio versa sobre a suposta
socializacdo legislativa advinda com os
marcos de 1934 e 1991: as modificacdes
textuais ocorreram na senda do papel pro-
mocional do Direito, ou as vicissitudes nada
mais representaram do que os anseios do
mercado? Noutros termos: serd verificado se
as alteracGes nos fatos sociais. ou seja, se a
intencionalidade coletiva. ja haviam conso-
lidado determinadas prdticas pretorianas em
momento pretérito a aplicacdo das novas leis.

Como delimitacdo de pesquisa, con-
centrou-se a andlise jurisprudencial em trés
Tribunais do Distrito Federal (STF. TFR e
STJ) e um do Rio de Janeiro (TIRIJ).

Desta forma. apos a presente “Intro-
ducdo”, no segundo item foram esmiucadaa
a suposta ruptura de 1934 no tocante as
locagdes mercantis (coerente com a Teoria
dos Atos de Comeércio adotada no Codigo
Comercial de 1850) bem como a legitimacdo
do decreto de Vargas. fundamentado na tutela
da parte “hipossuficiente” e de seu fimdo de
comércio. Em seguida usou-se das classicas
obras de Alfredo BUZAID [1981] e Darcy
BESSONE [1940] no tratamento da agdo
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renovatoria. proximas ao contexto politico
havido para a vigéncia do Decreto 24.150.
Registre-se que a eleicdo das referidas obras
se deu em virtude da quantidade de citagoes
havidas das mesmas nos Tribunais pesquisa-
dos e pelo dialogo explicito e parcialmente
divergente havido entre tais autores.

Por sua vez. no terceiro item foi tangen-
ciada a Lei de Locagdes do inicio da década
de 1990, além de sua interessante ampliacdo
do rol de legitimados para a propositura da
acdo renovatoria. Com base na segunda forre
normativa acerca do direito de infratura,
verificou-se o estabelecimento de um padrao
de regéncia diferenciado na protecdo do lo-
catario. ja fincado na Teoria da Empresa. que
viria a ser cristalizada 11 anos depois.

Por ultimo, sem adentrar o juizo de
uma pironisa. versar-se-a sobre o atual con-
texto juridico, que poderd engendrar futuras
modificacdes formais no direito atinente as
acoes renovatorias, em particular no que é
tocante aos direitos findamentais prescritos
na Constitui¢do Federal.

2. A “Lei de Luvas” de 1934

O contexto politico nacional apos a
proclamacdo da Republica até o inicio da
década de 1920, no século XX, era de um
predominio oligarquico dos grandes proprie-
térios. e em especial dos latifundiarios. Neste
interim. ndo foi & toa que o controle politico
do Pais recebeu a alcunha de “Café com
Leite”, uma vez que a alternacao na chefia do
Poder Executivo ocorria, basicamente. entre
representantes de Minas Gerais e Sdo Paulo
[CASTRO, 2011:437].

Entretanto, os comerciantes represen-
tavam outra parcela do poder politico: se ja
estavam em ascensao (tendo em vista a indus-
trializacdo da economia). ainda ndo gozavam
das mesmas benesses que os latifundiarios.
e, portanto, buscavam fransformagédes so-
ciais [CASTRO, 2011:438]. Como nao se
desconhece, a propria andlise da estrutura
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mercantil de um Pais bem revela o estado de
sua economia [PRADO JR., 2011:241] e o
viés de sua politica.

Desta forma, com a crise internacional
advinda da quebra da Bolsa de Nova York e
com a mobilizacdo social dos trabalhadores
urbanos. “fratura-se” um regime oligarquico
para a confeccdo da Constituicdo de 1934:
formando-se oufra ordem dominante, mas
também uma maior participacao coletiva dos
assalariados [CASTRO, 2011:443].

Noutros termos, o inicio da década
de 1930 marca. se ndo uma queda. uma
transformacdo do prevalente Liberalismo
econdmico e politico, um confronto entre
velhas ordens economicamente favorecidas
e achamada “Revolucdo Social”. no resto no
mundo [HOBSBAWN, 1995:63, 113-114] ¢
também no Brasil.

Tal pode ser constatado pela propria
comparacio dos “Preambulos™ constitucio-
nais entdo vividos, desde o enfoque imperial
religioso em 1824 (“Em nome da Santissima
Trindade™). passando pela visdo claramente
liberal em 1891 (“um regime livre e democra-
tico™). até chegar ao discurso de /egitimacao
social em 1934 (“um regime democrético,
que assegure a Nacdo a unidade, a liberdade,
a justica e o bem-estar social e econdmico™).

Diz-se “legitimacdo” [BARBOSA,
2002:2]. e ndo propriamente “legitimidade™,
visto que tais valores ja preexistiam ao “novo”
regime constitucional de 1934. servindo de
guia para as modificagdes no direito positivo
(eficdcia textual). que ndo necessariamente
alteraram significativamente a realidade
(rectius, eficacia social).

Contudo. a introducédo formal de um
viés social com Getiilio Vargas ndo significou
uma expansdo de valores democraticos, mas,
a0 reves, um progressivo e paradoxal aumen-
to de ideais ditatoriais [LOPES, 2012:355;
CHAUI, 2013:50]. Conforme averbado pela
doutrina. utilizaram-se fextos legislativos
progressistas como maneira de manipular
grupos antagonicos do Integralismo e dos
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comunistas [SAMPAIO, 2010:316]. O con-
traste de “liberdade™ sem igualdade. como
pseudodemocracia. além de “menor desigual-
dade” sem liberdades. denota o processo de
correcoes politicas e vicissitudes [AGUIAR
JR., 2008:547] sofridas no Brasil.

Outrossim, em 20.4.1934 editou-se o
Decreto 24.150 (“Lei de Luvas™). pautado
numa perspectiva ja menos individualista
(ou, melhor, menos proprietéaria), tal como
a Constituicdo que (quase) trés meses
depois lhe sucedeu. Entre suas previsdes
mais interessantes € relevante destacar seu
“Preambulo™ que direciona os fundamentos
da modificacdo regulatéria:

“Considerando que. se. de um modo
geral, essa necessidade se impoz, mais ainda
se torna impreterivel, tendo em vista os es-
tabelecimentos destinados ao commercio e a
industria. por isso que o valor incorporeo do
fundo de commercio se integra. em parte, no
valor do immovel. trazendo. destarte, pelo
trabalho alheio, beneficios ao proprietario;

“Considerando. assim. que ndo seria jus-
to attribuir exclusivamente ao proprietario tal
quota de enriquecimento. em detrimento. ou.
melhor. com o empobrecimento do inquilino
que criou o valor:

“Considerando que uma tal situacdo va-
leria por um ‘locupletamento’— condemnado
pelo Direito moderno (...).”

Ou seja: tal decreto importou uma fenda
a “soberania” proprietaria, ainda que restrita
ao ambito privado (TFR, 32 Turma, AC
77.895. rel. Min. Adhemar Raymundo. DJU
5.4.1984). tal como resultou numa rachadura
a vertente liberal quanto a liberdade de con-
tratar. visto que estabeleceu ao locatario uma
forma de pactuacdo compulsoria. dentro de
alguns requisitos objetivos. Noutras palavras:
relativizaram-se dois tradicionais institutos
juridicos [BESSONE, 1940:5] edificados sob
a logica de tutela ao mais forte, qual seja: o
proprietario e o credor.

Anos mais tarde, ja sob a vigéncia da
Constituicdo de 1946, o STF viria a reco-
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nhecer o papel inovador da “Lei de Luvas”™,
“diploma legal [que] veio restringir em verda-
de o exercicio do direito de propriedade. cuja
garantia. no conceito de plenitude. deixou
alias de ser. entre nos, canon constitucional;
haja vista o que deflui da vigente Carta Mag-
na, art. 147, em que se encontra expresso que
o uso daquele direito sera condicionado ao
bem-estar social” (STF, Pleno, RE 17.531-
DF. rel. Min. Luiz Gallotti. DJU 28.8.1950).

A modificacdo legislativa adveio da
crescente pratica de aumentos abusivos
nos precos dos alugueis. além da conduta
corriqueira dos locadores em. praticamente,
extorquir seus locatérios para a repactuacao.
Como os locatérios. em boa parte das vezes. ja
haviam cativado os consumidores (clientela e
freguesia) a associar o comércio ao ponto. 0s
contratantes restavam reféns do pagamento de
prémios (luvas). em favor dos proprietarios.
como condicdo para a continuidade contratual
[FERREIRA, 1962:111 e 113].

Ademais, também era comum a rescisdo
contratual por parte dos locadores. que. uma
vez verificado o éxito na formacao da clien-
tela pelo locatério, perquiriam a edificacdo de
outro comeércio de idéntica finalidade em seu
ponto. Buscavam, desta forma. se aproveitar
da fireguesia alicercada por outrem [ASCA-
RELLL 1960:74]. razdo pela qual o direito
prescrito na “Lei de Luvas™ frouxe wma inibi-
¢éo & concorréncia, sem reconhecer qualquer
“direito de propriedade™ sobre a clientela.

Registre-se que a ideologia legitimadora
da vedacdo ao locador de se apropriar do de-
senvolvimento alheio aproxima-se do que a
boa doutrina do século XIX suscitava acerca
da necessaria ligacdo da propriedade com o
labor proprio [JHERING, 1972:66].

Noutro diapasdo. conforme a perspec-
tiva de parcela da doutrina, a “Lei de Luvas™
representou verdadeira intervengdo do Estado
dirigista. que, ao preservar a “autonomia da
vontade™ na formacdo do contrato. foca na
obrigatoriedade da continuidade negocial,
uma vez que o acordo foi estabelecido [BU-
ZAID, 1981:10].
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Afente-se. por sinal. a que a escolha do
termo “intervencdo” por parte da doutrina
contemporanea a vigéncia do decreto tam-
bém revela suas pré-compreensdes advindas
do pensamento liberal (cujo auge se deu no
século pretérito). O discurso que trata a re-
gulacdo do Poder Publico como intervengdo
implicitamente parte da premissa de que hé
uma cisdo entre a sociedade civil e o Estado.
Assim, ao infervir, o tlltimo ingressaria num
campo estranho as suas atividades precipuas
[GRAU, 2014:19].

Entretanto. ndo se pode ratificar po-
sicionamentos [BESSONE, 1940:12] que
observaram no Decreto 24.150/1934 um
avanco da “ideia socialista” servindo a relati-
vizacdo dos contratos, e da propria autonomia
privada. O que aparentemente se deu foi a
ponderacdo entre os direitos do proprietario
com o interesse econdomico do comerciante
na manutencdo do findo de comércio erigido.
Ouseja: se até 1934 era o “proprietario civil”
quem dispunha de um endosso legal favora-
vel. equilibrou-se tal equacdo ja. também., em
favor do “proprietario comercial” .

Em sentido oposto aos intuitos do decre-
to. o proprio STF, nos idos de 1969, editou a
Sumula 485, que. interpretando um dispositi-
vo da*“Leide Luvas™. tomou como presungao
relativa de veracidade a objecdo da renovato-
ria apresentada pelo locador. desde que este
suscitasse o imaovel para uso proprio ou de
sua familia. Ou seja: se a vigéncia da “Lei
de Luvas™ focou-se no prestigio ao locatario
comercial. em diversas oportunidades o STF
interpretou os dispositivos regulamentares em
vertente contraria ao espirito do documento
legislativo (v. STF. 12 Turma, RE 99.282-MG.
rel. Min. Soares Muiioz. j. 11.3.1983).

Nao se pode, porém, afirmar uma es-
tabilidade de precedentes de quaisquer dos
Tribunais analisados, visto que em quase
todas as votacdes sobre a espécie pairaram
votos vencidos, vozes dissonantes do resul-
tado final do julgamento.

Entretanto. as vicissitudes econdmicas
passaram a demandar que o Direito viesse a
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reconhecer a pujanca economica dos bens
imateriais, relegados ante o enfoque do direito
das coisas de entdo (Codigo Civil de 1916 e,
até, o Codigo Comercial de 1850). estrutu-
rado sob o paradigma do “mundo tangivel”.
Frise-se, ainda. que a legislacdo da década de
1930 ndo castrou todos os poderes do proprie-
tario-locador, mas estabeleceu certos limites
em prol do locatario no intuito de vedar o
enriguecimento sem causa e de prestigiar
o goochvill objetivo alicercado pelo ultimo
[BARRETO FILHO, 1988:165].

Nio obstante, a ruptura textual trazida
pelo decreto de 1934 ndo importou imediata
adesdo ideoldgica por parte dos precedentes
pretorianos. Como exemplo da persisténcia
da tradicdo liberal, insta destacar um pre-
cedente do TIRJ que, em sede de apelacao,
negou o pleito do locatéario que buscou o po-
der Judicidrio para o exercicio da renovacao.
Como. na contestacdo. o locador suscitou a
necessidade de alteracdo da clausula con-
tratual quanto ao periodo de reajustamento
dos alugueres. e o locatario entendia pela
continuidade daquela clausula pretérita. o
Poder Judiciario. naquela ocasido. entendeu
ndo estarem presentes os requisitos para a
concessdo da renovatoria (TJRJ. 42 Cdmara
Civel. AC 1990.001.4520, rel. Des. Miguel
Pacha, j. 5.6.1990).

Ou seja: interpretou-se que o direito do
locatario de exercer a renovatoria esbarrava
na adesdo as novas clausulas contratuais
queridas e impostas pelo locador, conforme
o ultimo se manifestou em juizo. Noutros
termos: no afa de manter o paradigma preté-
rito de submissdo do devedor ao credor. de
sacralidade da autonomia da vontade [SIL-
VA, 2006:31]. o Poder Judicidrio permaneceu
numa resisténcia contra legem.

Alias. a delimitacdo aos comerciantes
e industriais da legitimidade ativa para a
acdo renovatoria (art. 12 “A renovacdo dos
contractos de arrendamento de predio. urbano
ou rustico, destinado, pelo locatario, a uso
commercial ou industrial™) ja desmascara
qualquer discurso efetivamente socializante
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da novel legislacdo de entdo. Factualmente, a
parcela populacional economicamente mais
fragil permaneceun segregada do acesso ao
instituto da propriedade [LOPES, 2012:386]
—via locacdo compulsoria. também reconhe-
cida como o regime da exclusao.

Nesta toada. a doutrina especializada
[BESSONE, 1940:88-89] interpretou /ite-
ralmente o art. 1° do mencionado decreto,
subscrevendo a hipotese de que apenas os co-
merciantes (0s cessionarios e os sucessores do
locatario) € que poderiam exercer a pretensao.
Curiosamente, no entanto, outra tradicional
fonte doutrinaria [BUZAID, 1981:225]
suscitou que. “normalmente. o autor da acédo
renovatoria deve ser comerciante”, deixando
espaco para o raciocinio ampliativo do rol
de legitimidade ativa. bem como citando
em nota de rodapé precedente que enxergou
o dispositivo relevante de modo extensivo.

No STJ (Corte de Justica criada em 1988
com a extincdo do TFR), 1:g.. 0 inico prece-
dente de mérito sobre a matéria. pretérito a
lei de 1991. ndo interpretou o dispositivo do
decreto de 1934, quanto a legitimidade ativa.
de maneira progressista. Num julgamento em
1990 o STJ entendeu que um estabelecimento
de ensino. por nao se fratar onfologicamente
de comeércio, ndo fazia jus ao pleito da reno-
vatoria (STJ. 32 Turma. REsp 3.394-DF, rel.
Min. Waldemar Zveiter, DJU 10.9.1990; no
mesmo sentido e em idéntica fartispecie: STF.
22 Turma, RE 80.278-MG. rel. Min. Leitao de
Abreu. DJU 15.9.1978).

Contudo. no outro precedente anterior
a novel legislacdo da década de 1990. regis-
tre-se que do mesmo Relator, manteve-se o
entendimento do orgdo judicante de origem
quanto a legitimidade ativa de sociedade
civil com finalidade lucrativa. ainda que ndo
se tratasse de comércio. propriamente. Ou
seja: ndo obstante o resultado do recurso
especial ter sido a negativa de seguimento.
no obiter dicta do julgado endossou-se o
pensamento de que se tratava de fimdo de
comércio impréprio. € que a jurisprudéncia
“parece evoluir decisivamente para ampliar o
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campo de abrangéncia do Decreto n. 24.150
e proteger ndo s6 o ponto onde se acha findo
de comércio tipico, mas também as empresas
que prestam servicos com finalidades lucra-
tivas™ (STJ. 32 Turma, REsp 10.259-SP. rel.
Min. Waldemar Zveiter. DJU 19.8.1991).

Neste instante € possivel perceber a
mutagdo contextual do panorama econdmico.
que passou a exigir uma resposta juridica
que estava além dos meandros textuais do
Decreto 24.150. Portanto. o segundo julgado
anota que diversos precedentes pretorianos
reconheciam tal realidade. e quedavam
influenciados ao estado contempordneo de
interpretacdo e execucdo dos confratos e
da hermenéutica legal: estar-se-ia diante do
fenomeno da atualizacdo legal via Poder
Judiciario [BARBOSA, 1913:15].

Por sua vez. o julgamento pertinente
de maior controvérsia no STF (Pleno. RE
96.193-RJ. rel. Min. Cunha Peixoto. DJU
31.3.1978) cuidou de feito analogo ao julga-
do do STJ. mas nos idos dos anos 1970. Em
recurso extraordinario de um locador, réu na
acdo renovatoria, que visava a prevaléncia da
sentenca e do acérddo em sede de apelacdo
que. por maioria. lhe outorgava razao. debates
acirrados foram travados. No feito, o locatario
havia logrado éxito em que o TJRJ tomasse a
vertente do voto vencido da apelacdo. ja em
sede de embargos infringentes. No Pretério
Excelso, o Ministro-Relator, Cunha Peixoto
(citando Buzaid). tomou o entendimento de
que a “Lei de Luvas™ s6 legitimaria os entes
comerciais, que visam ao lucro, razdo pela
qual entendia procedente o recurso extraor-
dinério — no que foi acompanhado pelo Min.
Cordeiro Guerra.

Registre-se, alias, que o voto do orgédo
judicante que acompanhou o Relator esti-
pulou que o decreto de 1934 foi o resultado
do “mimero de locatarios”, que, “sendo ex-
tremamente influentes sob o ponto de vista
eleitoral no regime democratico. justificou a
promulgacdo da lei de renovacao compulsoria
—lei de inspiragdo radical socialista”. Por fim.
em suas razdes expos que “a Lei de Luvas ndo
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da acdo renovatoria aos equiparados™ e que
0 acordao impugnado criou “um novo caso
de renovatéria” ndo previsto no texto regu-
latério. Tomou-se, claramente. a premissa de
que a legislacdo “que importa em restri¢io ao
direito de propriedade” deve ser interpretada
de modo a contrair suas disposicdes.

Na conframao de tais argumentos, o voto
dissonante (e vencedor) do Min. Rodrigues
de Alckmin concluia pela impossibilidade de
conhecimento do recurso (resultando, desta
forma. na manutencdo do julgamento que
expandiu a hermenéutica quanto a legitimi-
dade autoral para a propositura da lide) ante
as peculiaridades faticas. mas fundamentou
seu voto no sentido de que: “Ainda que o
autor se qualifique como sociedade civil de
fins ndo lucrativos, esclarecendo a existéncia
paralela. a da sociedade civil, de uma verda-
deira empresa”.

E possivel. portanto, perceber que a
escolha pela negativa de seguimento recursal
da maioria dos ministros do STF. naquela
oportunidade. era, na verdade. fincada numa
mutacdo. na criacdo de novo significado do
significante “uso comercial”. Nao havia. ain-
da, a vigéncia de outro texto que possibilitasse
uma exegese literal ampliadora, mas houve.
sim, o desenvolvimento de um determinado
discurso [POCOCK, 2003:37].

A observacdo dos polémicos julgamen-
tos. da pluralidade de extratos dos vieses
politicos dos julgadores, permite a conclusio
de que o advento do Decreto 24.150 nao foi
uma verdadeira ruptura da ordem juridica
pretérita. Tampouco se pode encontrar na
doutrina uma univoca corrente, mas posi-
cionamentos pendulares ndo continuos de
qualquer movimento historico.

Assim, um exame critico de certas mi-
tologias progressistas [LOPES, 2012:6-7]
pode. desta maneira. revelar uma historia
confraditoria, oscilante em entendimentos
e hegemonias. as vezes dando guarida aos
locadores. e em oufras tantas resguardando
os locatarios [FUCCI, 2011:18]. Logo. no
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tocante a evolucdo do contexto nacional
quanto as acOes renovatorias, a falsa sensacéo
de uma eficacia normativa e social desemnol-
vimentista. de univocidade de pensamentos
(doufrindrios e pretorianos). na verdade co-
nota uma metarrealidade. a convidar o jurista
para uma andlise desconfiada do discurso
histérico [GROSSI, 2007:51-53].

3. A Lei de Locacées de 1991

Se a contemplacdo de wma maior tutela
aos comerciantes, em face dos proprietarios
civis. ja estava prescrita na ordem juridica
brasileira desde 1934, 57 anos depois adveio
a Lei de Locacdes, destinada a regular os
aluguéis de imoveis urbanos de toda espécie.

E oportuno frisar, ademais. que a atual
Lei de Locacdes de imoveis foi antecedida
pela Lei 6.649/1979 e pela Lei 6.239/1975
(estaultima cuidando de restricdes ao despejo
de hospitais. unidades sanitarias, estabele-
cimentos de ensino — fiuto de prolongada
construcdo jurisprudencial). Ou seja: histori-
camente, o legislador nacional sempre cuidou
de destinar leis especiais ao tratamento da ma-
téria. de modo que néo fosse regida pela vala
comum do Cédigo Civil [FUCCIL, 2011:19].

A ordem juridica de 1988, edificada sob
a promocdo da pessoa humana [SARLET,
2011:75]. trouxe como direitos findamentais
e sociais o tratamento ao direito a propriedade
(art. 5 capur). mas também o cuidado com
o direito a moradia (arts. 72, TV, 23.IX. 183 ¢
191). O contexto constitucional. desta forma.,
outorgou clara prestacdo positiva [SILVA,
2014:279] para com os orgdos estatais. in-
cluindo o Poder Legislativo. na direcdo fixa
de assegurar condicGes habitacionais a todos.

Destarte. se o curso histérico-juridico re-
velasse alguma coeréncia, seria evidente que
o ambiente das contratacdes compulsorias
viesse a albergar. num periodo pés-constitu-
cional renovador. as locacdes civis destinadas
ao abrigo dos seres humanos.
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Porém. com algumas modificagdes per-
tinentes ao ambiente da acdo renovatoéria. na
sua esséncia manteve-se o intuito do regime
anterior (formal positivo e pretoriano). com
uma excecdo ndo acidental no rol de legiti-
mados ativos para a propositura de demandas.
De fato. com a vigéncia da Lei 8.245/1991.
sob a égide do governo Collor, o beneficio
havido as locacdes comerciais foi dilatado
em favor de outros entes com fito lucrativo,
favorecendo — pela letra da lei, apenas — as
pessoas juridicas:

“Art. 51. Nas locacdes de imoveis des-
tinados ao comércio, o locatario tera direito a
renovacao do contrato. por igual prazo. desde
que. cumulativamente: (...) III — o locatario
esteja explorando seu comércio. no mesmo
ramo. pelo prazo minimo e ininterrupto de 3
(trés) anos.

“§ 12 O direito assegurado neste artigo
podera ser exercido pelos cessionarios ou
sucessores da locacdo: no caso de sublocacdo
total do imovel. o direito & renovacao somente
podera ser exercido pelo sublocatério.

“(.).

“§ 42, O direito a renovacdo do contrato
estende-se as locacdes celebradas por indus-
trias e sociedades civis com fim lucrativo,
regularmente constituidas. desde que ocor-
rentes os pressupostos previstos neste artigo.”

“Art. 53. Nas locacdes de iméveis utili-
zados por hospitais. unidades sanitarias ofi-
ciais, asilos. estabelecimentos de satde e de
ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder
Publico. bem como por entidades religiosas
devidamente registradas, o contrato somente
podera ser rescindido: (...).”

“Art. 55. Considera-se locacdo ndo resi-
dencial quando o locatério for pessoa juridica
e 0 imével destinar-se ao uso de seus titulares,
diretores. socios. gerentes. executivos ou
empregados.”

Neste sentido, um interessante prece-

dente do TJRI. mesmo reconhecendo que o
contrato de locacdo para finalidade comercial
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havia sido firmado, como os contratantes
eram pessoas fisicas (e o locatério era socio de
uma empresa que estava a ocupar, e destinar
funcdo ao bem), entendeu pela ilegitimidade
ativa da sociedade do locatario na propo-
situra da demanda (8% Camara Civel. AC
2004.001.14500, rel. Des. Jodo Carlos Braga
Guimarées. j. 14.12.2004).

Ou seja: em exegese exdtrica do art.
55 da Lei de Locacdes. o Poder Judiciario
fluminense deu guarida & visdo politica que
encara a agio renovatoria como uma excegdo
e. quica. limitacdo ilegitima ao poder do
proprietario-locador. Noutros termos: com tal
direcdo hermenéutica atinge-se a conclusio
de que o ordenamento juridico outorga maior
tutela as técnicas de segregacao patrimonial
chamadas de pessoa juridica do que as pes-
soas humanas.

Entretanto. no mesmo ano. outro 6rgao
julgador desse Tribunal. em feito exatamente
idéntico, chegou a conclusio diametralmente
oposta. visto que “a ilegitimidade ativa real-
mente merecia ser rejeitada. eis que a loca-
taria. pessoa fisica, é socia da pessoa juridica
que ocupa a loja locada™ (TJRJ. 7¢ Camara
Civel, AT12003.002.21793, rel. Des. Caetano
Fonseca Costa). Contudo. € imperioso frisar
que até mesmo nesse resultado mais progres-
sista a tutela a pessoa s6 foi outorgada visto
que o 6rgdo judicante enxergou a tutela ao ser
humano como mediata, perante a imediata
protecdo da empresa.

Se diversos outros precedentes (TJRJ.
172 Camara Civel, AC 2000.002.12782. rel.
Des. Mario Robert Mannheimer. j. 6.12.2000:
52 Camara Civel, AC 2000.001.13466, rel.
Des. Milton Fernandes de Souza. j. 5.12.2000:
162 Camara Civel, AC 2001.001.23056. rel.
Des. Bernardino M. Leituga. j. 5.3.2002)
vieram a corroborar o derradeiro posiciona-
mento. é preciso notar que os métodos her-
menéuticos adotados nas fundamentacdes (de
ambas as correntes de pensamento) variaram.

Enquanto nas decisdes judiciais restrifi-
vas ao teor textual da legislacdo se optou por
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uma mera exegese da lei (perspectiva formal).
nas demais decisdes utilizou-se uma otica
sistemdtica do ordenamento (perspectiva
funcional). No entanto. nenhuma das visdes
¢ despida de vieses ideologicos dos proprios
julgadores. mas representam suas especificas
pré-compreensodes [GRAU, 2010:21].

Na praxis da execucao do Direito. algu-
mas decisoes judiciais admitem a composicao
de certo arbitrio no resultado decisério, visto
que “o magistrado [idealiza] a solugio mais
justa. considerada a respectiva formacao
humanistica. Somente apos cabe recorrer a
Dogmatica para. encontrado o indispensavel
apoio. formaliza-la” (STF. 22 Turma. RE
140.265-SP. rel. Min. Marco Aurélio. DJU
28.5.1993).

Por sua vez. o discurso utilizado para a
edicdo do capitulo das locagdes ndo residen-
ciais na Lei 8.245/1991 foi fundamentado no
cuidado com o valor derivado da exploracdo
do fimdo de comércio, e ndao propriamen-
te numa defesa do locatario [FRANCO,
2013:126]. Logo. o foco legislativo perma-
neceu (no exato intuito do decreto de 1934)
resguardando a posicdo no mercado daquele
que bem desenvolveu sua clientela. obstando
a que terceiros (locador ounovo locatario que
exerca o mesmo nicho competitivo) viessem
a gozar dos beneficios criados pelo locatario
[BARBOSA, 2003:93].

Nesta oportunidade. a vicissitude le-
gislativa também ndo foi imbricada de um
perfil social do Direito, mas reconheceu que
os privilégios mercantis de tutela a clientela
[BITTAR, 2010:82] passaram a trilhar um
grupo mais amplo do que os meros comer-
cianfes, numa antecipacdo da adocdo da
Teoria da Empresa [sobre idéntico sinfoma
no Codigo de Defesa do Consumidor. v.
LUPION, 2011:64].

Apesar de a literalidade do inciso III do
art. 51 denotar uma legitimidade restrita aos
comerciantes, a propria jurisprudéncia, no
decorrer da vigéncia do Decreto 24.150. ja
havia expandido tal conceito. Portanto. ndo
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¢ a toa que a doutrina [FUCCI, 2011:147]
e os precedentes judiciais verificam o re-
sultado hermenéutico do termo “comércio”
como algo mais lato do que seu significado
dicionarizado.

E recorrente a ideia na Historia de que
as transformacdes na realidade social ocorram
antes de sua concepgdo [KOSELLECK,
2002:36]. e isso fica mais evidente pelo for-
malismo juridico e a burocracia envolvida no
processo legislativo. Ou seja: o hiato temporal
envolvido entre a modificacdo nas préxis até
a producdo legislativa faz com que seu texto
sirva mais para o reconhecimento das trans-
formacdes do que para o papel promocional
do Direito.

Assim, ¢ possivel dissentir daqueles au-
tores [REQUIAO, 2012:557] que enxergam
no Cadigo Civil de 2002 um pioneirismo na
opc¢do formal pela superacdo da Teoria dos
Atos de Comércio, visto que a legislagdo
de locagdes de 1991 ja incorporara parte da
ideologia do Cédigo Civil italiano de 1942.
Novamente observe-se que foram os anseios
econdmicos, € no 1ma promogao socialista,
de inclusdo de mais agentes na vida empresa-
rial [SOUZA, 2013:49] que resultaram numa
vicissitude regulatoria.

Por sua vez, o art. 53 do edito legis-
lativo tratou de restricdes aos direitos do
locador quando sua contraparte cuidar de
servigo piiblico essencial, tal como os entes
educacionais e sanitarios. Alids, se ndo se
pode suscitar qualquer novidade na tutela de
tais pessoas juridicas, visto que a prudéncia
pretoriana consagrou tal defesa sob aregéncia
da regulamentacdo revogada, a positivagdo
do texto pode servir para frear um movimento
de restricdo hermenéutica.

Pode-se, por sinal, enxergar no referido
art. 53 um avanco ainda maior do que na
redacdo do § 4° do art. 51. que dilatou a pos-
sibilidade da renovatoria as entidades com
fito lucrativo.

Oufra prescri¢do textual relevante. man-
tida pela legislacao de 1991, foi a permissdo
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da cessdo do direito de exercicio da acdo
renovatoria do locatario para terceiro. ainda
que sem o consentimento do locador [FRAN-
CO/SZTAJN, 2008:190]. E possivel afirmar.
desta forma, que a legislacdo consolidou o
direifo a renovatéria como elemento positive
do patriménio do locatario no ambiente ndo
residencial, razdo pela qual adotou sistema
semelhante a cessdo de crédito (em que a
oufra parte deve ter ciéncia, mas ndo lhe é
necessaria a anuéncia).

Desta maneira. o dispositivo consig-
nado no art. 51. § 12 possibilita o exercicio
do trespasse [FERES, 2007:29]. sem que o
locatdario seja vilipendiado de seu fundo do
comeércio.

De outro lado, ¢ falsa a perspectiva de
que algumas alteracdes pontuais a regéncia do
decreto de 1934 foram suficientes a alteracdo
de entendimentos por parte dos diversos in-
térpretes do Direito. Neste sentido. a ordem
juridica formalmente modificada com a Cons-
tituicdo vigente, somada a “Lei de Locagdes™
de 1991. ndo serviu para modificar o predomi-
nio conservadorismo dos érgéos julgadores.
que. mesmo quando acatam o pleito da acdo
renovatoria, se mostram desconfortaveis com
a ponderagdo dos interesses do proprietario
e da autonomia privada.

Nesta esteira, um precedente do “Tribu-
nal da Cidadania™ frisou que “a renovatoria.
embora vise a garantir os direitos do locatario
face as pretensdes ilegitimas do locador de
se apropriar do patrimoénio imaterial. que
foi agregado ao seu imovel pela atividade
exercida pelo locatario. notadamente o fundo
de comércio. o ponfo comercial. também néo
pode se tornar uma forma de eternizar o con-
trato de locac@o, restringindo os direitos de
propriedade do locador e violando a propria
natureza bilateral e consensual da avenca
locaticia™ (STJ. 32 Turma, REsp 1.323.410.
rela. Min. Nancy Andrighi, DJ7720.11.2013).

Portanto. neste célere perfil histérico.
0 parametro nacional evolutivo da acéo re-
novatoria denota uma série de paradoxos: e
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“querer ignorar esse mundo [da Constituicdo
atual, que optou por um “capitalismo so-
cial ’] sera renunciar ao 10ss0 Proprio Iitmo
espontaneo. a lei do fiuxo e do refluxo. porum
compasso mecanico e uma harmonia falsa”
[HOLANDA, 2013:188].

4. Conclusio

No decorrer desta breve resenha foi
possivel concluir que as vicissitudes havidas
na legislacdo tocante & agdo renovatéria foram
fiuto de intensa Iuta politica. Assim. o olhar
retrospectivo realizado sobre a pertinente
seara juridica ndo ficou restrito a andlise
legislativa, visto que a pseudoimpressdo de
estabilidade e imutabilidade do Direito é. por
si. algo enganoso [CAENEGEM, 2000:255].

Se o estudo do passado permite a me-
lhor compreensio do presente [GRAMSCI,
1982:134]. parece nitido que os marcos
legislativos de 1934 e 199, nao foram reais
rupturas ao conteiido jurigeno regulado. O
que se deu foi a gradual positivacdo dos pre-
cedentes judiciais (e da doutrina). que foram
sedimentados com enorme controvérsia, no
exercicio do papel atualizador — além dos
textos [CARNELUTTIL, 1954:6] — por parte
do poder judiciario.

Nesse sentido, as obras de Buzaid e
de Bessone foram os esteios doutrinarios
principais, responsaveis pelo convencimen-
to dos juizes que acabaram por modificar
os literais dispositivos legais. Entretanto,
ambos os intérpretes estavam convencidos,
equivocadamente, de que o advento do edito
legislativo era. por si 56, apto a romper com
o condicionamento historico-ideologico de
entdo [PERLINGIERI, 2007:62].

Nao se pode, contudo afirmar que a
evolucdo legal. doutrinéria e jurisprudencial
pacificou a matéria. Alids. a forte contradicdo
de valores (entre proprietarios e locatarios)
ainda existente pode ser considerada como
responséavel pela mora legislativa em positi-
var as modificacdes ja realizadas pela praxis

08/04/2015 17:20:44



@

110 REVISTA DE DIREITO MERCANTIL 164/165

jurisdicional. O conservadorismo juridico.
portanto. é imbricado na ética de que o fempo
ainda ndo amadureceu, que nio se atingiu o
necessario crescimento historico para susci-
tar reais mutagoes legislativas [CANARIS,
2002:229].

Tendo em vista que o Direito ndo € ex-
terno as relacdes sociais [LOPES, 2005:29] e
que o discurso constitucional arual € fincado
na pessoa humana, € possivel precisar que
uma real evolugdo legislativa (futura) sera
direcionada a tutela da renovatoria as pessoas
humanas, num contrato que ndo cuida de fito
exclusivamente lucrativo. O fato institucional
do Direito, numa leitura promocional dos
direitos findamentais, deste modo. propoi-
cionara maior tutela ao direifo de moradia.

Entre falsas rupturas e desenvolvimen-
tos pendulares, a perspectiva historica critica
demonstra que as alteracdes havidas nas fon-
tes de Direito pertinentes a agcao renovatoria
no Brasil foram incrivelmente timidas.
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