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0 EXATO CUMPRIMENTO DO CONTRATO ENQUANTO
REQUISITO PARA A PROCEDENCIA DA ACAO
RENOVATORIA NA JURISPRUDENCIA RECENTE DO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAQ PAULO

Luis Felipe Pinto*®*

Resumo: O A Lei Federal n° 8.245/1991, reguladora das locacoes
de imoveis urbanos e dos procedimentos a elas pertinentes, dispde em
seu art. 71, caput, e inciso II, que, o locatario-empresdrio que deseja
obter a renovacdo compulsdria de seu contrato de arrendamento deve
instruir a peti¢do inicial da acdo renovatéria que for ajuizar com prova
do exato cumprimento do contrato em curso.

Apesar da assertividade do texto normativo, verifica-se, na
jurisprudéncia, decisdes em que o mencionado requisito é abrandado,
em detrimento do direito de propriedade do locador. O expediente
empregado pelos julgadores, para tanto, consiste na invocacdo
indevida de institutos juridicos tais como o do venire contra factum
proprium e o da supressio.

O presente estudo tem por objeto a promogdo de uma analise
histérica, doutrindria e jurisprudencial acerca do exato cumprimento
do contrato enquanto requisito necessario a procedéncia do pleito
renovatério do locatdrio, adotando como pardmetro acérdios
recentemente emanados pelo Egrégio Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo sobre a matéria.

Palavras-chave: Acdo renovatdoria. Requisitos. Exato
cumprimento do contrato. Natureza juridica. Supressio. Jurisprudéncia.
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

Abstract: The Federal Law n° 8.245/1991, regulating the leases
of urban properties and the procedures related to them, provides in
its article 71, caput, and item II, that the lessee-enterpreneur wishing

368 Advogado regularmente inscrito na OAB/SP, sob n° 435.812, pds-graduado em
Direito Empresarial e Societario, e investidor do mercado financeiro desde 2019.
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to obtain the compulsory renewal of its lease agreement must instruct
his Statement of Claim of the renewal lawsuit with proof of the exact
fulfillment of the agrément.

Despite the assertiveness of the normative text, there are, in
case law, decisions in which the mentioned requirement is relaxed,
to the detriment of the landlord’s property right. The reasoning used
by the judges, for this purpose, consists in the improper use of legal
institutes such as the venire contra factum proprium and the supressio.

This study aims to promote a historical, doctrinal and case
law analysis on the exact fulfillment of the contract as a necessary
requirement for the validity of the tenant’s renewal claim, adopting
as parameter recently issued decisions by the Court of Justice of Sdo
Paulo State on the matter.

Keywords: Renewal lawsuit. Requeriments. Exact fulfillment of
the agreement. Legal Nature. Supressio. Case law. Court of Justice of
Sao Paulo State.

1. CONSIDERACOES INICIAIS

De ha muito se tem sido discutido a conveniéncia e adequacao
de normas juridicas sancionadoras da locacdo de bens iméveis para
fins comerciais, muitas das quais voltadas a resolucdo de conflitos
exsurgidos de situacoes relativas a retomada do imovel pelo locador
e a embargabilidade da pretensdo deste pelo locatdrio. Questdes
polémicas como a contraposi¢ao do direito de propriedade do locador
face ao fundo comercial constituido pelo locatdrio no imével ja eram
debatidas na Franca, ao menos desde fins do século XIX®%,

No Brasil, até oadvento do Decreton®24.150, de 1934, as condicoes
dalocagdo de prédios para fins empresariais eram deixadas a cargo dos

369 DJOMBI, André Desmonds Eyango. La notion de bail professionnel en droit
OHADA et ses implications sur la théorie générale du fonds de commerce, in: Juridical
Tribune (Tribuna Juridica), Bucharest Academy of Economic Studies, Law Department,
vol. 6, June, 2016, p. 108-136. Disponivel em <http://www.tribunajuridica.eu/arhiva/
Ané6v1/9%20Eyango.pdf>. Acesso em: 14/03/2023.
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contratantes. Naquela sistematica, atingido o termo final do acordo,
poderia o proprietario do imédvel reavé-lo sem quaisquer embaragos.
O processo de urbanizagao daquele periodo e as externalidades dele
decorrentes exigiram algum cerceamento do exercicio do dominio do
proprietario sobre seu bem, tendo sido estipuladas a possibilidade de
o locatario-empresario obter judicialmente a renovacdo compulséria
do contrato de locagdo e o arrolamento de motivos, taxativos, que o
proprietario do imdvel arrendado poderia alegar com vistas a exercer
sua retomada.

A lei n° 8.245, de 1991, perfilhando as disposicoes do
revogado decreto, reproduziu o dispositivo referente a renovagido
compulséria da locacdo, estabelecendo, igualmente, que o locatario
que desejasse obter a procedéncia de sua acdo renovatdria, deveria
instruir sua peticao inicial com a prova do exato cumprimento do
contrato renovando. Apesar do rigor interpretativo que a lei impde
ao magistrado na afericdo do “exato” cumprimento do contrato,
verifica-se o proferimento de decisdes que abrandam a literalidade
do dispositivo, expediente procedido através da invocacdo indevida,
pelo julgador, de institutos juridicos tais como o do venire contra factum
proprium e o da supressio. A renovagao do contrato, em casos tais, da-se
por decisdo judicial constitutiva que, desconsiderando a oposi¢do do
locador, imp0e restricdo a seu direito constitucional a propriedade.

Tem-se, por conseguinte, que a despeito de referido requisito ter
sido na lei inserido com vistas a harmonizar a protegdo ao direito de
propriedade do locador e ao direito de ineréncia ao ponto do locatério,
também em vista da funcdo social da propriedade, a atenuagdo das
faltas cometidas por este no curso do contrato e a consequente
declaragcdo de procedéncia de seu pleito renovatdrio infirmam a
coeréncia e a unidade do ordenamento juridico, resultando em
prejuizos processuais e inseguranca aos jurisdicionados.

E precisamente nesse contexto que se insere o presente
trabalho, destinado a promocao de uma andlise histdrica, doutrinaria
e jurisprudencial acerca do exato cumprimento do contrato enquanto
requisito necessario a procedéncia do pleito renovatério do locatario
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e a averiguacao de como o instituto vem sendo aplicado em acérdaos
prolatados em sede de apelacdo, pelo Egrégio Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo e com data de julgamento inserta no periodo de
01/07/2020 a 30/06/2021.

Para fins de analise desses acérdaos, realizou-se levantamento
junto ao sitio virtual do Tribunal, entre os dias 01 e 08 do més de julho
de 2021, tendo sido utilizado como parametros as expressoes “agdo
renovatéria” e “exato cumprimento do contrato” e o lapso temporal
mencionado, tendo sido possivel identificar 61 (sessenta e uma)
ocorréncias, das quais 40 (quarenta) guardam pertinéncia com o
objeto de estudo, referindo-se as demais a recursos outros ou a acoes
de outra espécie. O estudo empreendido logrou identificar tendéncias
convergentes e divergentes dos 6rgaos julgadores na apreciagdo de
questOes atinentes ao exato cumprimento do contrato pelo locatario
que ajuiza acdo renovatdria, oferecendo, aos sujeitos da relagdo
processual, subsidios para uma tomada de decisdo mais consentinea
com seus interesses.

2. DO DIREITO A RENOVACAO

O direito a renovacgdao do contrato de locacdo de imdvel nédo
residencial foi introduzido no ordenamento juridico brasileiro por
decreto, na década de 1930, como mecanismo destinado a preservar o
fundo empresarial constituido pelo locatario-empresario em imével de
titularidade de terceiro. Conferia ao locatario o direito de, atendendo
a determinados requisitos, obter por via judicial a prorrogacdo do
contrato locaticio a fim de que pudesse continuar explorando sua
atividade econdmica, em detrimento do exercicio de poderes inerentes
ao dominio detido pelo proprietario, razdo pela qual tiveram de ser
elaboradas diversas teorias tendentes a compatibilizd-lo ao sistema
civil que lhe era contemporaneo, cioso da liberdade individual e da
propriedade.

Ao momento de sua instituicdo, as relacoes civis davam-se no
bojo de um ideario eminentemente patrimonialista em que o contrato
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- enquanto irretocavel expressao da autonomia privada, derivada da
propria liberdade individual -, ndo deveria ser submetido a qualquer
ingeréncia estatal, prevalecendo as disposi¢coes de vontade emitidas
pelas partes interessadas. Também a propriedade, dignitaria de talhe
constitucional e apenas sujeita a desapropriacdo por necessidade
ou utilidade publica mediante prévia indenizacdo (art. 72, § 17, da
Constituicdo Federal de 1891°"°), encontrava-se sob auspicio ilimitado
e exclusivo de seu titular, vendo-se resguardada, ao menos em tese, de
ingeréncias por parte do Poder Publico.

No ambito locacional, o retratado paradigma nao suscitou litigios
demandantes de um aprofundado debate a nivel nacional até o inicio
do século XX, quando, por razdes inicialmente de moradia, seus efeitos
social e economicamente deletérios se fizeram mais vigorosamente
sentir, em decorréncia da transicdo do modelo primario exportador,
que caracterizava o mercado nacional, para um novo padrdo de
acumulagao de capital.

Por ocasido da Primeira Grande Guerra, o esforco produtivo dos
paises europeus teve de dirigir-se a industria bélica, tendo os paises
exportadores de géneros alimenticios e empregados na manufatura
se beneficiado, reflexamente, com a alta na demanda provocada
pelo desabastecimento dos paises do velho continente. O superdvit
da balanga comercial, associado a expansao do trabalho assalariado,
fomentou o desenvolvimento de uma economia de mercado interno
a partir da retencdo, pelos proprietarios exportadores, de parte das
rendas auferidas para fins de reinvestimento, e dos gastos em bens
de consumo em que incorriam os assalariados para a aquisicao de
alimentos, roupas, servicos etc. de pequenos produtores e profissionais
liberais®”.

370 BRASIL. Constitui¢édo (1891). Constituicao dos Estados Unidos do Brasil, de 24 de
fevereiro de 1891. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/
Constituicao91.htm>. Acesso em: 14/03/2023.

371 Sobre o desenvolvimento do mercado interno: FURTADO, Celso. Formacdo
econdmica do Brasil. 34. ed. Sdo Paulo: Companhia das Letras, 2007; CANO, Wilson. Da
Década de 1920 a de 1930: Transicdo Rumo a Crise e a Industrializa¢io no Brasil, in:
Revista Economia. Setembro/Dezembro, 2012.
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Dada a situagdo ainda muito incipiente da industria, incapaz
de absorver a massiva oferta de capital produzida pela estrutura
economicaagro-exportadora, e acrescente migracaode populacdesaos
eclosivos centros urbanos (inclusive, com o incentivo governamental
a imigragdo estrangeira), atraente se tornou a inversdo do produto
das exportacOes na construcio ou aquisicdo de iméveis, com vistas
aos rendimentos que podiam proporcionar. Constata-se, no periodo,
que alguns desses efervescentes centros tiveram suas populacdes
aumentadas em multiplos, fator que, associado a auséncia de qualquer
grande programa de financiamento para aquisi¢do de imével préprio,
despontou em um correlato aumento de precos no setor imobilidrio.

A confluéncia de tais fatores suscitou conflitos de interesses que
demandaramintervencdo estatal. Tracando paraleloentreasdemandas
sociais emergentes e o modo pelo qual passou o Estado a imiscuir-se
na liberdade de contratar, o desembargador Luis Antonio de Andrade,
em simposio sobre a evolucdo das leis de locacdo, ressaltou que em
razdo da répida elevagdo do preco das terras nas zonas urbanas, bem
como do custo das construcdes, e da escassez de prédios destinados
a moradia, houve brusca alteracdo no panorama socioecondmico.
Tornou-se evidente que as partes envolvidas na relagdo locaticia ndo
estavam mais em condig¢Oes paritarias de negociacdo, caindo por terra
o principio da plena liberdade contratual. Reconhecida a sujei¢ado dos
locatdrios as imposicoes — ndo raro especulativas - dos locadores,
impunha-se a intervencgdo do legislador em seu socorro, o que, nos
mais das vezes, se dava pelo estabelecimento, em regra transitéria,
de normas e principios regentes das relagdes entre inquilinos em
senhorios, fendmeno que se dava de modo geral nos paises ocidentais.
Anotou o autor que as medidas tomadas pelos governos na gestao
de suas crises de moradia partiam da imposicao quase uniforme de
restricOes a liberdade contratual, que consistiam:

a) No impedir que cessasse a locacio sé pelo fato do
término do prazo contratual;
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b) No obstar que, findo o prazo ajustado, pudesse ser
o aluguel aumentado a critério exclusivo do locador,
pois, se tal ocorresse, poderia este, através de aluguel
novo, exorbitante, tornar impossivel a continuagéo
da locacdo; e

¢) No subordinar a retomada do prédio a casos
especificamente enumerados: uso préprio, uso para
descendente ou ascendente, reforma ou demolicdo
do prédio para edificagdo de maior capacidade etc.

O direito de propriedade dos locadores de imoveis sofreu
mitigacdes, inicialmente, em resguardo ao direito a moradia
dos inquilinos, cedendo mais espaco na década seguinte, com a
promulgacdo de direitos guarnecedores de bem juridico até entdo
estranho ao ordenamento nacional: o fundo de comércio constituido
pelos empresdrios em imoveis locados.

De origem francesa, o nomen juris “fundo de comércio” ja
vinha sendo empregado em normatizacées naquele pais, ao menos,
desde fins do século XIX, ainda que ndo houvesse propriamente
uma definicdo do que o constituia®”. Discutia-se, ainda, se em sua
composicao entrariam o conjunto de bens corpdreos representados
pelasinstala¢des, maquindrio, mercadorias em estoque etc., ou direitos
de natureza intelectual como a reputacao angariada pelo comerciante,
a clientela por ele formada e o direito ao arrendamento do prédio,
dada a influéncia do ponto comercial para o desenvolvimento dos
demais componentes.

De todo modo, foi com base na mencionada lei francesa, de
1926, que foi elaborado e publicado no Brasil, em 1934, o Decreto
n°® 24.150, estabelecendo o direito a renovacdo de arrendamento de
prédio destinado a fins comerciais ou industriais.

372 ANDRADE, Luis Ant6nio de. Evolucéo das leis do inquilinato: anterior a Lei n.
6.649 de 16- 5-79, in: Revista de informacéo legislativa, v. 16, n. 62, p. 107-116, abr./
jun. 1979, p. 108. Disponivel em: <https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/
1d/181130/000365782.pdf?sequence=3&isAllowed=y>. Acesso em: 15/03/2023.

373 DJOMBI, 2016, p. 110.
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PorherancadaDeclaraciaodosDireitosdo Homem e do Cidadao, o
direito de propriedade tinha status de direito fundamental e inviolavel,
tendo a ingeréncia estatal no exercicio do dominio forte resisténcia
dos titulares dos bens. Ciente disso, tratou o governo de apresentar,
juntamente a publicacdo do decreto, ampla exposicdo de motivos em
que escorou a limitacao da disposicao do imdvel por seu proprietdrio
sobre os principio da equidade e da vedagdo ao enriquecimento a
custa de outrem.

O novel diploma estatuia que a renovacao dos contratos de
arrendamento de imovel destinado, pelo locatario, a uso comercial
ou industrial poderia dar-se por acordo entre as partes ou por meio
de acgdo renovatdria. Para que fosse disciplinada pelos dispositivos
constantes do decreto, porém, exigia-se: que a locacdo tivesse sido
celebrada por prazo determinado; que o prazo minimo do contrato
de locagdo a ser renovado fosse de cinco anos®*; e que o arrendatario

374 A exigéncialegal de que o contrato renovando tivesse prazo de locagdo nédo inferior
a cinco anos foi, com o passar do tempo, abrandada pela jurisprudéncia, que passou
a somar os prazos contratuais das locacGes anteriores para fins de verificacdo do
quinquénio locaticio, merecendo criticas de Alfredo Buzaid, para quem: “A lei contém
preceito expresso, claro e inequivoco. Prescreve o art. 2° do Decreto n. 24.150: “Para que as
renovagles fiquem sujeitas aos dispositivos desta lei, essencial que os respectivos contratos,
além dos requisitos do artigo antecedente (1°), preencham os seguintes requisitos: b) o prazo
minimo da locagdo, do contrato a renovar, deve ser de cinco anos”. O primeiro enunciado do
preceito abrange o campo de aplicacdo da lei, declarando que relacbes juridicas ficam sujeitas
ao seu império e podem constituir o objeto da renovatoria. Em seguida, considera essencial,
para ficar sujeito ao jus speciale, que o contrato tenha a duracdo minima de cinco anos. Ora,
o0 que a lei dispds para valer como requisito essencial ndo pode a jurisprudéncia transformar
em requisito secunddrio e acidental, sem ofender frontalmente a regra juridica. Esquecida
de que a sua missdo primordial € jus dicere e ndo jus dare, uma tendencia dos tribunais,
largamente difundida entre nés, acabou por admitir renovatorias fundadas em contratos,
que ndo preenchiam estritamente a exigéncia da lei; afirmou, por um lado, que os contratos
celebrados por prazo inferior a cinco anos buscavam fraudar a lei e, por outro lado, que é
legitima a soma dos prazos menores, de contratos sucessivos e ininterruptos, tendo em vista
a proteg¢do ao fundo de comércio. Esta interpretacdo afigura-se erronea e artificial. O decreto
n. 24.150 ndo pode abranger o contrato antes de sua formacdo, ou, em outras palavras,
ndo obriga ninguém a contratar contra a sua vontade. Mas se um proprietdrio celebra um
contrato de locagdo de prédio, destinado a fim comercial ou industrial, pelo prazo de cinco
anos, deve ter a consciéncia de que o submete ao império do Decreto n. 24.150, ficando,
portanto, depois da formagdo do contrato, sujeito ds suas consequéncias. Datl por diante
nasce a obrigagdo legal de contratar, dado o cardter compulsorio da renovagdo judicial do
arrendamento. Quem deliberadamente contrata por menor prazo, para ndo se submeter ao
regime do Decreto n. 24.150, pratica ato licito dentro dos limites da autonomia da vontade
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estivesse explorando seu comércio ou indudstria, no mesmo ramo, pelo
prazo ininterrupto de trés anos.

Desatendidos os mencionados requisitos, indeferida seria a
renovagdo do contrato no ambito judicial segundo o regramento
previsto no Decreto n° 24.150, de 1934, restando facultado as
partes, todavia, e com supeddneo na autonomia da vontade, firmar
instrumento em que expressamente dispensassem tais ou quais deles,
declarando suas intencoes de submeterem a avenca aos ditames do
diploma.

Apresentadas nogOes do contexto histérico contemporaneo
ao surgimento do direito a renovacao compulséria do contrato de
locagdo nao residencial, convém sejam tecidas breves consideracdes a
respeito das teorias que, servindo-lhe de fundamento, permitiram sua
conformacdo ao ordenamento juridico da época, infringente que era
da livre disposi¢do sobre o bem, conferida a seu titular.

2.1. FUNDAMENTOS DO DIREITO A RENOVAGAO DO
CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL

O prof. Alfredo Buzaid, em sua obra “Da Acdo Renovatdria”,
apresentou as teorias sobre as quais mais persistentemente se
debrucaram os doutrinadores franceses no intuito de esclarecer o
fundamento juridico que amparava a instituicdo da protecdo conferida
por sua entdo recém-editada Lei de 30 de junho de 1926 a propriété
comercialle constituida pelo locatario-empresario ou industrial face ao
arbitrio do locador do imével.

A primeira delas referia-se ao abuso de direito por parte do
locador que, sem um motivo legitimo ou movido pelo interesse de

individual. Ndo ofende, portanto, a lei. Mas em compensa¢do, ofende a liberdade de
contratar a jurisprudéncia que, a pretexto de fraude a lei, transfere um contrato do regime da
locagdo comum, eleito livre espontaneamente pelas partes, para o regime da locagdo especial,
repelido pelas partes mediante declaracdo inequivoca de vontade” (BUZAID, Alfredo. Da
agdo renovatoria e demais a¢des oriundas de contrato de locagdo de imdveis destinados a fins
comerciais. 2* ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1981, p. 263-265).
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prejudicar a outrem, se recusasse a renovar a locacao. Por essa 6tica, o
enfoque do abuso incidiria antes sobre o uso do direito subjetivo de ndo
contratar do que propriamente sobre o direito de propriedade, vez que
a restricdo imposta ao exercicio do direito de retomada do imével por
seutitular se daria ndo com base em eventual direito sobre propriedade
alheia adquirido pelo inquilino e oponivel ao locador, mas por alguma
conduta culposa deste, procedida com a intencao de prejudicar seu
locatario, ou pelo exercicio de seu direito de retomada, sem um motivo
legitimo, e em detrimento da propriedade comercial do inquilino. Tal
teoria, no entanto, era facilmente rechacada pela disposi¢do constante
do art. 3° da lei francesa®>, que autorizava o locador a ndo renovar o
contrato vigente em recebendo proposta melhor de terceiro. Nesse
caso, era assegurado ao locatario preterido o direito de reclamar do
terceiro ingressante no imével uma indenizacao, a qual ndo poderia
ter por fundamento o abuso de direito do locador.

A segunda teoria referia-se ao enriquecimento sem causa.
Assentada sobre a regra que estabelece nao ser licito a ninguém
enriquecer em detrimento de outrem, imporia ao locador o dever de
renovar o contrato locaticio com vistas a coibir situacdes em que se
locupletaria gratuitamente, seja exercendo seu direito de retomada
do imdvel e se apropriando do valor nele agregado pelos esforcos do
locatario, seja pela exigéncia de vultuoso montante para conceder
a renovacao do contrato locaticio. Malgrado o nobre intuito de
proteger o locatario, a teoria ndo se prestaria a justificar a renovacao

375 “Art. 3. - [...] Si le propriétaire justifie d’une offrd faite par un tiers, les arbitres
verifieront la sincerité et la réalité de cette offre qua le propriétaire pourra accepter si le
locataire ne peut faire une offre égale. Le prix du loyer sera alors fixé au montant de Uoffre
reconnue sincere et réelle. Les arbitres devront, en outre, examiner si cette offre est hors
de proportion avec la valeur du loyer sur lequel le propriétaire pouvait raisonnablement
compter. Dans ce cas, Je locataire qui renoncera au renouvellement du bail, en raison du
prix excessif du loyer imposé par Uoffre, pourra réclamer une indemnité d’éviction dans
les termes de larticle 4 ci-apres. Cette indemnité sera a la charge dn nouvel occupant
et versée par lui avant son entrée en jouissance, faute de quoi le propriétaire sera tenu
du payement.” (FRANCA. Loi réglant les rapports entre locataires et bailleur en ce qui
concerne le renouvellement des baux a loyer d’immeubles ou de locaux d usage commercial
ou industriel, de 30 de junho de 1926). Disponivel em <https://www.legifrance.gouv.
fr/jorf/idage=1&query=loi+du+30+juin+1926&searchField=ALL&tab_selection=all>.
Acesso em 19/03/2023.
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compulséria do contrato de aluguel, eis que protegdo equivalente
poderia ser conferida pela imposicao ao locador de, assim agindo,
indenizar o locatdrio despejado, previsdo mais harmonica com o
exercicio do direito de propriedade do locador. O mesmo se poderia
dizer a respeito do exercicio, pelo proprietario e no mesmo local,
de comércio andlogo ao praticado pelo locatdrio despejado, ou da
concessao do aluguel a concorrente deste: ainda diante da integracao
de parte do valor do patriménio do inquilino (a clientela) ao imdvel,
com a decorrente possibilidade de aluga-lo com um sobrevalor a um
terceiro, esse enriquecimento nio seria propriamente sem causa,
mas “enriquecimento injustificavel do ponto de vista social”, como
apontou Buzaid, ensejando ao locatario o pleito por compensagio
indenizatdria.

A terceira teoria seria a da concorréncia desleal, voltada antes a
uma oposicdo de interesses entre detentores de fundos de comércio
do que entre desentendimentos envolvendo locadores e locatarios.
Fundamentaria o direito a acdo renovatdria pelo resguardo do fundo
comercial desenvolvido pelo comerciante locatario, coibindo praticas
licenciosas de outros comerciantes que desejassem sabota-lo ou
mesmo se apropriar do fundo por ele desenvolvido. E o que esclarece
Buzaid®”® ao observar ser incontestavel que o comerciante desalijado
sofre expressivo prejuizo com as despesas de mudanca e com o risco
de se arruinar ao perder o beneficio do trabalho, das instalacoes e das
adaptagoes que realizou - algumas das quais ndo passiveis de serem
deslocadas -, devendo arcar com a aquisi¢ao de novas delas, afora o
risco de ver desaparecer sua clientela, se ndo lograr se reestabelecer na
vizinhanca préxima, ressaltando que mesmo seu sucesso na mudanga
poderia ser ofuscado por comerciante do mesmo ramo que viesse a
ocupar o imoével do qual fora despejado, fazendo-lhe concorréncia, por
vezes, em condi¢Oes vantajosas propiciadas por seu proprio esforco.

Essa terceira teoria vacilava, porém, ante a possibilidade de
o locador servir-se do imével retomado para fins de habitagdo ou

376 Ibidem, p. 182.
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de praticar, em nome proprio, ou pela cessdo do imével a terceiro,
comércio em ramo distinto do explorado pelo locatdrio despejado,
bem como ante a possibilidade deste locatdrio vir a ocupar imédvel
com instalagdes semelhantes na mesma vizinhanca, de modo que,
se perdesse sua clientela, seria em razdo de aspecto mais atrelado
a propriedade imobiliaria do antigo locador do que a propriedade
comercial que nela teria constituido, nao havendo de falar-se em
qualquer prejuizo significativo e tampouco em concorréncia desleal, a
qual pressupoe culpa.

Assim, verifica-se que tais teorias, embora tenham contribuido
para a elucidacdo do fundamento do surgente direito do locatério,
oferecendo, cada qual a seu modo, constatagoes sobre a pertinéncia ou
ndo da interpretagdo do fendomeno juridico segundo sua deontologia,
depararam-se, invariavelmente, com aspectos refratarios de sua
aplicabilidade, evidenciando néo ter o legislador nelas se inspirado
quando da elaboragdo da disciplina da matéria, fato apontado por
juristas que participaram da redacdo da lei francesa de 1926%.

A mesma conclusio chegou o prof. Buzaid®® ao rechacar a
serventia de qualquer das teorias apresentadas como fundamento do
direito a renovacio introduzido no ordenamento patrio pelo Decreto
n° 24.150, de 1934: a do abuso do direito, por ter a renovagao carater
compulsério no direito nacional, podendo o locador obsta-lo apenas
pelo exercicio do direito de recusa e de retomada em lei previstos; a
do enriquecimento ilicito, por conferir o Decreto, nos casos previstos
em seus artigos 20 e 21, agdo de indenizagao ao locatario que sofresse
algum dano injusto; a do enriquecimento ilicito porque, mesmo na
hipétese em que o locador viesse a explorar ou permitisse a exploracao,
no prédio, do mesmo ramo de comércio ou industria explorado pelo
locatério desalijado, incorrendo em suposta concorréncia desleal,

377 CAUTRU, Camille; BELLET, Charles Maurice. La propriété commerciale: commentaire
de la loi du 30 juin 1926 sur le renouvellement des baux a loyer d’immeubles ou de locaux
a usage industriel ou comercial. Paris: Payot, 1926. Disponivel em <https://gallica.bnf.fr/
ark:/12148/bpt6k3372587h.r=CAUTRU%2C%20Camille%3B%20BELLET%2C%20Charl
es%20Maurice?rk=21459;2>. Acesso em 20/03/2023.

378 Ibidem, p. 188.

236 | Revista de Direito Mercantil industrial, econdémico e financeiro



esta pressuporia a culpa para sua configuracao e excluida “a hipdtese de
manobra tendente ao aproveitamento da clientela formada pelo inquilino
despejado, ndo se divisa[ria] culpa no ato do proprietdrio ou do novo
locatdrio, que ocupalsse] o prédio, destinando-o ao exercicio de comércio
ou industria diferente do que era nele explorado”.

Em sendo ou ndo qualquer dessas teorias a que fundamentaria
o direito a renovacao do contrato de arrendamento, fato é que o
legislador brasileiro, a pretexto de resguardar o direito a propriedade
comercial do locatdrio, imp0s ao locador verdadeira limitacdo: a) a
sua liberdade de ndo contratar, especificando as alegacoes que poderia
apresentar a fim de obstar, em juizo, a pretensdo do inquilino de
estender sua relagéo locaticia; e b) ao exercicio do dominio sobre sua
propriedade, tornando compulséria a renovacao do contrato locaticio
quando atendesse o locatario-empresario a determinados requisitos
pela lei previstos. Absteve-se, portanto, de se arvorar na boa técnica
redacional que, orientada pela hermenéutica juridica, recomenda
a compatibilizacdo de interesses contrapostos ante a supressio de
qualquer deles.

3. DO EXATO CUMPRIMENTO DO CONTRATO EM CURSO

3.1. NOCOES A RESPEITO DO EXATO CUMPRIMENTO
DO CONTRATO LOCATICIO

A exploracao de atividade empresarial exige do empreendedor
minucioso estudo acerca do local em que estabelecerd seu negécio.
Deverao ser sopesados diversos fatores que contribuirdo ou nio
para seu éxito: a clientela potencial, a logistica para recebimento de
insumos e escoamento dos bens produzidos ou comercializados, a
captagdo e manutencdo de mao de obra, o acesso a servicos publicos
essenciais etc.

E deveras comum que o imével utilizado como ponto, pelo
empresario, ndo seja de sua propriedade, mas tomado em aluguel de
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terceiro, o que se da pelas mais diversas razoes, podendo-se citar: a
dispensa do emprego imediato de vultuosas quantias na aquisicao
do ponto; utilizacdo dos valores poupados como capital de giro;
pagamento de aluguéis mediante auferimento de juros derivados de
aplicagdes no mercado financeiro; possibilidade do lancamento das
despesas com aluguel para fins de deducdo em impostos etc.

Em razdo da relevancia desses fatores para a atuacao e sucesso
da empresa, prestigia o direito o interesse do locatario a permanéncia
no ponto em que estabelecido, cioso dos riscos e transtornos que a
mudanca de localizacdo do estabelecimento empresarial costuma
provocar ao demandar a paralizacdo das atividades, gastos com
traslados e, por vezes, a perda da clientela, perdas essas que podem
mesmo conduzir o negécio a bancarrota.

Essa necessidade de tutela do interesse do locatario, associada
aos objetivos constitucionais de desenvolvimento econémico do pais —
que tem como uma de suas facetas o incentivo a atividade empresarial
-, levou o legislador a limitar a liberdade de nao contratar do locador e,
também, o exercicio do dominio sobre sua propriedade, compelindo-o
a renovacao do contrato de locacao de seu imével ndo-residencial, em
atendendo o locatario aos requisitos legais.

Assim, com vistas a conciliacdo de dois direitos igualmente
merecedores de tutela - o direito de ineréncia ao ponto, do locatario,
e o direito de propriedade, do locador - assegura-se ao proprietario
o exercicio das faculdades de uso, gozo, fruicdo e disposicao sobre o
imovel, limitando-o quando, tendo sido dada a coisaemlocacéo, houver
o locatario nela estabelecido fundo empresarial, em atendimento
concomitante a func¢éo social da propriedade.

Essa harmonizacao é feita por meio da imposicao, ao locatario,
do preenchimento de determinados requisitos, previstos nos
artigos 51 e 71, da Lei n° 8.245, e dentre os quais figura o de instruir
a peticdo inicial da acdo renovatdria de aluguel com prova do exato
cumprimento do contrato em curso (art. 71, caput). Quis o legislador,
por referida disposicao textual, balizar a interpretacdo a ser conferida
pelo operador do direito quanto ao atendimento, pelo locatario, dos
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pressupostos que lhe assegurariam o direito a renovacao compulséria
do contrato, em respeito a restri¢cdo imposta ao direito de propriedade
e a autonomia da vontade do locador. Nas palavras de Humberto
Theodoro Junior:

A respeito do exato cumprimento do contrato, é
bom ressaltar que o direito do locatario a renovacdo
compulsdria, como excecdo a liberdade natural do
titular da propriedade, ndo se justifica apenas pelo
fato de ter o inquilino cumprido as obrigacées
emergentes do contrato renovando. A lei s6 lhe
confere semelhante faculdade se houver prova
do ‘exato cumprimento do contrato, como mui
claramente destaca o inciso II do art. 71 da Lei n°
8.245, e como ja exigia a antiga Lei de Luvas (art.
5°, b).3™

Referido dispositivo, por implicar em restricdo aos direitos
constitucionais de propriedade e liberdade contratual, deve ser
compreendido dentro dos precisos limites em que se insere,
inadmitindo interpretagdo extensiva. Fabio Ulh6a Coelho, referindo-
se a tutela conferida pela lei ao interesse do locatario de permanecer
no ponto onde se encontra estabelecido como direito de ineréncia ao
ponto, assevera:

O direito de ineréncia do locatario, no entanto,
é relativo, j4 que a legislacdo ordindria néo
pode reconhecé-lo em detrimento do direito de
propriedade do locador. Este tem fundamento
constitucional e, portanto, eventual lei que criasse
o direito a renovagdo compulséria do contrato de
locacao, desconsiderando o direito de uso, gozo e
disposicdo sobre o bem de que é titular o locador,

379 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil: Procedimentos
Especiais, vol. II. 50% ed., Rio de Janeiro: Forense, 2016, p. 797.
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seria um diploma inconstitucional. O direito que se
concede ao empresario no sentido de garantir-lhe
a continuidade da exploracdo de um imével locado
ndo pode representar, jamais, o aniquilamento do
direito de propriedade que o locador exerce sobre
dito bem. Por esta razao, quando a renovacgido
compulsdria do contrato de locagéo for incompativel
com a protecdo juridica da propriedade, em virtude do
fundamento constitucional desta tltima contraposta
ao fundamento ordinario daquela, prevalecera a
tutela aos interesses do locador, devendo o locatario
entregar o imo6vel.>

Pela letra fria da lei, qualquer infracdo contratual ou legal,
determinaria ndo ter sido o contrato fiel e exatamente cumprido,
restando obstado o direito do locatdrio a renovacao. A lei civil, porém,
admite o inadimplemento de obrigacdes, pelo devedor, quando, ao
momento de seu cumprimento, esteja ele submetido a caso fortuito ou
forca maior. Assim, o impedimento da renovacdo do contrato locaticio
ndo se daria diante de qualquer violacao da avencga, mas, a principio,
apenas daquelas eivadas de dolo. A impontualidade no pagamento de
um vencimento locaticio, por exemplo, ocasionada por ter o locatério
contraido moléstia que o levou a ser hospitalizado, ndo configuraria
motivo bastante para que o locador alegasse nao ter sido o contrato
exatamente cumprido. Nessa toada, é possivel perquirir-se qual tipo
de falta seria obstativa do direito do locatdrio a renovacao do aluguel.

Darcy Bessone, baseando-se em estudo levado a cabo por juristas
franceses, quanto aos fatos que excluiriam o favor legal, e tratando a
respeito da exigéncia, pelo retromencionado dispositivo do Decreto
n° 24.150, de 1934, do exato cumprimento do contrato, posicionou-se
como deferente a uma interpretacdo abrandada da rigidez da norma,
entendendo que o descumprimento, ou o inexato cumprimento
do contrato de locacdo, a principio, e em razdo da maior ou menor

380 COELHO, Fabio Ulhéa. Manual de direito comercial: direito de empresa. 23. ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2011, p. 85.
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gravidade da falta, podem conduzir a rescisao do vinculo, no primeiro
caso, ou a subsisténcia dele, porém conjugada da inviabilizacdo de
um vinculo futuro, no segundo. Assim, perfilhando a opinido de
Cendrier e da jurisprudéncia francesa, defendeu que os motivos da
recusa da renovacao do contrato deveriam ser de tal forma graves que,
ocorridos no curso do contrato a renovar, autorizariam a sua rescisao,
devendo as faltas leves e escusaveis ficarem sob a judiciosa apreciagcdo
do magistrado, “para sé ser excluida a protecdo ao uso comercial ou
industrial, quando elas denotarem md-fé ou autorizarem justo receio
de que o comerciante vird a conduzir-se irregularmente no periodo da
renova¢do™®, em atengao ao principio da equidade.

Apresentadas nogOes bdsicas concernentes ao requisito
legal, e tendo em vista destinar-se o presente trabalho ao estudo da
configuracao do exato cumprimento do contrato, segundo aacepcao da
jurisprudéncia recente do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo,
convém sejam tecidas consideracOes a respeito da natureza juridica
do instituto, questao intimamente associada ao possivel deslinde da
acgdo renovatoria ajuizada pelo locatario

3.2. DA NATUREZA JURIDICA DO REQUISITO

Pela redacao do art. 71, da Lei n° 8.245, de 1991, determinou o
legislador que a peticdo inicial da acdo renovatéria a ser oferecida
pelo locatdrio deve, para “além dos demais requisitos exigidos no
art. 282 do Cédigo de Processo Civil”, ser instruida com as provas e
documentos elencados em seus incisos, dentre as quais figura a “prova
do preenchimento dos requisitos dos incisos I, II e III do art. 51”. Verifica-
se, destarte, que o texto normativo alude a trés espécies de requisitos,
tratando-os como se partilhassem da mesma natureza, embora ndo o
facam. Os exigidos no mencionado dispositivo do revogado Cddigo de
Processo Civil (art. 319 do Codigo de Processo vigente) ndo apresentam

381 BESSONE, Darcy. Renovagdo de locacdo. 2. ed., ver. e ampl. Sdo Paulo: Saraiva,
1990, p. 101.
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maiores dificuldades ao intérprete: sao aqueles requisitos genéricos
que deverao estar presentes em qualquer peti¢do inicial, sob pena de o
magistrado determinar sua emenda ou indeferi-la; os demais, porém,
causam alguma confusao.

Humberto Theodoro Junior leciona serem as condigoes da agao
requisitos atinentes a eficacia da relacdo processual, traduzida na
possibilidade de o Estado-juiz emanar provimento destinado a compor
o conflito de direito material existente entre os litigantes por meio da
solucao do mérito. Sustenta o autor que tratando-se de um método ou
sistema, o processo demanda o atendimento a requisitos e condicdes
imprescindiveis a sua prdpria existéncia e eficdcia. O estabelecimento
e desenvolvimento valido da relagdo processual reclamam capacidade
da parte, sua representacdo por advogado, competéncia do juizo
para apreciar e julgar a causa e o respeito a forma do procedimento.
Preenchidos tais requisitos, valida sera a relacdo processual, mas
nem por isso eficaz. E que a eficicia do processo atine a obtencao,
pela parte, de prestacdo jurisdicional apta a compor definitivamente
o conflito de interesses judicializado, e essa prestacdo exige do autor
demonstracdo da idoneidade de sua pretensdo enquanto objeto
de tutela jurisdicional. A afericdo dessa idoneidade, por sua vez, é
procedida, pelo julgador, “em cada caso concreto, preliminarmente a
apreciagdo do mérito, em cardter prejudicial”’, a partir de uma analise
sumdria - e, portanto, ndo orientada a afirmar ou negar o direito
pretendido - das alegagoes dispostas pelo autor em sua peticao inicial,
em “etapa intermedidria entre a propositura vdlida do processo e o final
provimento judicial’. Assim, condi¢des da acdo seriam requisitos a
observar, depois de estabelecida regularmente a relacdo processual, e
atinentes a eficdcia da relacdo processual, traduzida na possibilidade
de o Estado juiz emanar provimento destinado a compor o conflito de
direito material existente entre os litigantes por meio da solucao do
mérito?.

382 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil, vol. I - Teoria
geral do direito processual civil, processo de conhecimento e procedimento comum. 56. ed.
rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 156.
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Kazuo Watanabe, por sua vez, citando Barbosa Moreira, aduz
que, para o exame das condicoes da acdo, deve o magistrado abstrair
das possibilidades com que se deparara por ocasido do julgamento da
procedéncia ou improcedéncia da relacdo juridica constitutiva da res
in iudicium deducta. Dito de outro modo, devera o julgador, no exame
das condicoes da agdo, considera-la “in statu assertionis’, ou seja, a vista
do que se afirmou, raciocinando ele, ao estabelecer a cogni¢do, ‘como que
admita, por hipétese e em cardter provisorio, a veracidade da narrativa,
deixando para a ocasido prdpria (o juizo de mérito) a respectiva apuragdo,
ante os elementos de convicgdo ministrados pela atividade instrutoria”.®®®

Ora, a redacdao do art. 71, da Lei n°® 8.245, ao determinar ao
locatario que sua peticdo inicial deva ser instruida com a prova do
atendimento aos requisitos contidos nos incisos do art. 51, do mesmo
diploma, pode sugerir refiram-se esses requisitos a condi¢des da a¢do,
especialmente quando se tém em vista que a prova de sua satisfacdo ha
de se dar por meio da juntada de documentos tendentes a demonstrar
ter havido contrato escrito de locacdo e estar o locatario exercendo
atividade comercial ou industrial, no mesmo ramo, ha, ao menos,
trés anos ininterruptos. Entretanto, procedendo o julgador a anédlise
da documentacdo acostada aos autos, havera incursdao no acervo
fatico-probatério e, portanto, no mérito, de modo que tais requisitos
referem-se a elementos constitutivos do préoprio direito a renovacgao, e
nao as condic¢oes da acao.

O mesmo pode ser dito quanto ao requisito previsto no inciso
I1, do precitado art. 71, que, reproduzindo a dic¢do do art. 5° b, do
Decreto n° 24.150, de 1934, determina seja a peticdo inicial da acgdo
renovatdria instruida com “prova do exato cumprimento do contrato”
renovando. A respeito dessa confusdo aparente quanto a natureza
da exigéncia, anotou Darcy Bessone, reportando-se ao dispositivo
do revogado decreto, que o exato cumprimento do contrato nao
constituiria “uma condi¢do da agdo ou um pressuposto processual, mas
sim uma condig¢do do direito a renovagdo da locagdo em curso”. Segundo

383 WATANABE, Kazuo. Da cogni¢do no processo civil. 2. ed. Campinas: Bookseller,
2000.
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o autor, a regulacao imposta pelo decreto era merecedora de criticas,
por referir-se a direito substantivo como se adjetivo fosse, levando
o intérprete a crer que o interessado na renovagao deveria provar
algo que, “antes do momento probatorio, jd constituia uma condi¢cdo da
configuragdo do direito do locatdrio e, por conseguinte, um motivo de sua
exclusdo quando ndo fosse exata sua conduta contratual”, a despeito do
fato de o exato cumprimento do contrato referir-se ao mérito®*.

No mesmo sentido, tem-se jurisprudéncia do Egrégio Tribunal
do Estado de Sao Paulo que, em ilustrativo acérdao, prolatado em sede
de Apelacdo, confirmou a improcedéncia do pedido renovatdrio pela
auséncia do exato cumprimento do contrato, assentando:

Conforme antes consignado, para harmonizar o
direito de propriedade do locador com a renovagao
compulséria do contrato, sé se reconhece o direito
a renovacdo do locatdrio se demonstrar o exato
cumprimento do contrato. O exato cumprimento do
contrato, entdo, caracteriza-se ndo como um requisito
do processo, mas como um elemento constitutivo
do préprio direito a renovagio e, assim, refere-se
ao mérito. Este Tribunal de Justica tem assentado,
a respeito:

“APELAGAO. LOCAGAO DE IMOVEL NAO
RESIDENCIAL. ACAO RENOVATORIA. SEGURO DO
IMOVEL NAO CONTRATADO PARA TODO O PERIODO
DO CONTRATO EM CURSO. INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL QUE OBSTA SUA RENOVACAO.
INTELIGENCIA DO ART. 71, II, DA LEI N° 8.245/91.
QUESTAO DE MERITO RECURSO IMPROVIDO,
COM RECONHECIMENTO, DE OFICIO, DA
IMPROCEDENCIA. [...] Contudo, o reconhecimento
do cumprimento exato ou ndo do contrato que se
pretende renovar, a rigor, enseja juizo de procedéncia
ou improcedéncia do pedido. Por isso, altera-se, de

384 BESSONE, Darcy. Renovagdo de locacdo. 2. ed., ver. e ampl. Sdo Paulo: Saraiva,
1990, p. 100.
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oficio, a sentenca de indeferimento da peticdo inicial
para reconhecer a improcedéncia do pedido.”
(Apelagcdon®1013322-91.2019.8.26.0006, 31* Camara
de Direito Privado, Relator: Desembargador Adilson
de Aratijo, j. em 21.09.20, v. u.).

[...]

[...] Assim, o fato de ter constado na referida decisdo
que ndo havia nulidades a sanar e que estavam
presentes os pressupostos processuais e as condi¢oes
da agdo néo configurou superagdo da questdo atinente
ao exato cumprimento do contrato.**

O fato de tais requisitos ndo se referirem a condicdes da
acdo acarreta, em tese, implicacOes processuais tais como a
inadmissibilidade de acolhimento de preliminar de caréncia acionaria
por irregularidade ou inobservincia dos documentos essenciais a
pretensdo renovatoria, pois que, referindo-se ao préprio mérito, a
averiguacao do atendimento desses requisitos dependeria de dilagdo
probatéria. Pode ocorrer, no entanto, que o julgador identifique, em
analise perfunctoria, o desatendimento, por parte do autor-locatario,
de requisito que, inobstante nao se refira a condicao da agdo, importe
em consequéncia processual equivalente a por essa produzivel: é o
caso do reconhecimento, pelo magistrado, de caréncia de interesse de
agir do locatdrio que ajuiza acdo renovatéria buscando a prorrogacao
de contrato que estava vigente por prazo indeterminado. A hipdtese
aventada ensejaria o proferimento de sentenga extintiva do processo
sem resolucao do mérito, vez que o Estado-juiz restaria impossibilitado
de afirmar ou negar o direito material vindicado, por ser impossivel
renovar-se, porigual prazo, o contrato desprovido de termos temporais.

A despeito do exposto, é possivel constatar na jurisprudéncia
o proferimento de decisdes que, declarando a caréncia de acdo do

385 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo (30* Turma de Direito
Privado). Apelagdo Civel n° 1043409-47.2016.8.26.0002. Embargante: Patio Boa Vista
Shopping Ltda. Embargado: Lojas Americana S/A. Relator: Des. Lino Machado, julgado
em 17 de marco de 2021. Disponivel em: <https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.
do?cdAcordao=14349565&cdForo=0>. Acesso em: 22/03/2023.
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locatério, julgam improcedente seu pleito renovatdrio, extinguindo
o processo com resolucdo de mérito. Nesse sentido, tem-se recente
julgado do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo que conheceu de
recurso interposto contra decisdo que julgouimprocedente a pretensao
deduzida em agdo renovatéria, por ndo ter o autor preenchido os
requisitos minimos para a propositura da acdo renovatdria, para ndo
o prover:

Locagdo de imovel. Ag¢do renovatdria. Requisitos
cumulativos para a propositura da demanda previstos
pelos arts. 51 e 71, da lei n° 8.245/91. Auséncia.
Contrato celebrado por cinco anos e, findo esse lapso,
prorrogado por prazo indeterminado. Requisito legal
indispensavel a renovacao ndo satisfeito. Dicgédo do
art. 51, inc. I, da Lei n° 8.245/91. Recurso néo provido.

Todavia, acenando a natureza de elemento constitutivo do
direito do locatario a renovacao que detém os indigitados requisitos,
e, portanto, de sua estreita relacdo com o meritum causae, tem-se
como implicacdo processual a indugdo do julgador a presungio de
veracidade dos fatos articulados pelo autor na inicial, no tocante ao
exato cumprimento do contrato locaticio quando, por exemplo, tiver
o locador se abstido de impugna-los, por ocasido do oferecimento de
sua contestacao.

De todo modo, é notério que a afericao exauriente dos requisitos
arroladosnosartigosmencionadosimportaemrevolvimentodematéria
fatico-probatéria e, por conseguinte, no convencimento do magistrado
pela procedéncia ou improcedéncia do pedido de renovacao. Assim,
a adocao de entendimento diverso ao condicionamento do exercicio
do direito de ago a existéncia do préprio direito material invocado,
remeteria a filiacdo, do julgador, a teoria imanentista, de ha muito
superada.

Conclui-se, portanto, que, embora as condicbes da agdo
devam ser aferidas, pelo julgador, sob lume da teoria da assercao e,
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por conseguinte, a partir de uma analise sumaria da peticao inicial
ajuizada pelo locatario, tomando por hipdtese e em carater provisorio,
a veracidade da narrativa por ele apresentada, ocorre, por vezes,
de os requisitos previstos nos arts. 51 e 71, da Lei n° 8.245, de 1991,
confundirem-se com as proprias condi¢oes da acao, vez queigualmente
atinentes ao interesse de agir do autor e a pertinéncia subjetiva da acdo,
sem que, com isso, percam sua natureza de elementos constitutivos de
direito.

3.3. DA INCORRENCIA DO LOCATARIO EM MORA ENQUANTO
OBICE A PROCEDENCIA DA AGAO RENOVATORIA

NZo é recente a duvida a respeito da incorréncia em mora,
pelo locatario, implicar no impedimento de seu direito a renovacao
do contrato de arrendamento empresarial. Ja nos idos da década de
1970, quando ainda vigente o Decreto n° 24.150, de 1934, discutia-se
a questdo. Jodo Nascimento Franco e Nisske Gondo assinalavam que,
se no curso do contrato o locatario empresario atrasou o pagamento
de um locativo e recorreu ao instituto da purgacdo da mora, poderia
o locador invocar o fato, no bojo de uma agdo renovatéria, como
equivalente ao descumprimento do dever legal e contratual de pagar
o aluguel tempestivamente, hipétese em que, pela lei processual,
devolver-se-ia ao locatario o 6nus de justificar o seu comportamento.
Em sendo demonstrado que o inadimplemento se deu por motivo
justificavel e legitimo, tal como feriado bancdrio ou doenca em pessoa
do locatario ou de seus familiares, poderia o juiz relevar o atraso,
afastando a inexatiddo no cumprimento do contrato, por aplicagdo
do principio da equidade, recomendada pelo art. 16, do Decreto
n° 24.150, repelindo “a objecdo do locador, a considerac¢do de que, ndo
ocorrendo o elemento subjetivo da culpa, a mora ndo se configura, ainda
que se verifiqguem todas as suas circunstancias objetivas’**.

386 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. A¢do renovatoria e acdo revisional de
aluguel. 3. ed. ver. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1977, p. 122.
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Deve-se ter em vista que até a promulgacdo da Lei n° 6.649,
de 1979, a purgacdo da mora em contratos locaticios regidos pelo
Decreto n° 24.150, de 1934, sequer era admitida, ante a auséncia, neste
diploma, de qualquer referéncia expressa ao instituto. A vedagdo era,
inclusive, prevista na Simula n° 123, do Supremo Tribunal Federal,
que preconizava: “sendo a locagdo regida pelo D. 24.150, de 20.4.34,
o locatdrio ndo tem direito a purgacdo da mora prevista na L. 1.300, de
28.12.50".

Destarte, a justificacdo do inadimplemento, no curso do contrato
de arrendamento, somente seria admissivel em situagdes excepcionais
e diante da auséncia do elemento subjetivo da culpa do inquilino.
Nesses casos, restaria afastada a infracao configuradora do inexato
cumprimento do contrato, alegavel pelo locador como fato impeditivo
do direito do locatario a renovacao.

A purgacdo da mora, porém, foi reafirmada com edicdo da
Lei n° 8.245, através da qual foi conferida ao locatdrio em mora com
sua obrigacao de pagar alugueis, e contra o qual tenha sido ajuizada
acdo de despejo por falta de pagamento, a possibilidade de evitar a
rescisao do contrato se, no prazo de quinze dias a contar da citagao,
efetuar o pagamento do débito atualizado, incluindo-se “a) os aluguéis
e acessorios da locacdo que vencerem até a sua efetivacdo; b) as multas
ou penalidades contratuais, quando exigiveis; ¢) os juros de mora; d) as
custas e os honordrios do advogado do locador, fixados em dez por cento
sobre o montante devido, se do contrato ndo constar disposi¢do diversa’.
Permanecia, porém, o dissenso acerca de se, recorrendo o locatério a
ela, restaria comprometido, ulteriormente, o exato cumprimento do
contrato para fins de procedéncia de sua agdo renovatoéria.

O Centro de Estudos e Debates do extinto 2° Tribunal de Alcada
Civil de Sdo Paulo, Corte que era competente para julgar recursos
sobre locacoes, tinha enunciado exarado sobre o tema, com a seguinte
redacgdo: “a emenda da mora em agdo de despejo por falta de pagamento,
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constituindo exercicio de legitimo direito, ndo descaracteriza o exato
cumprimento do contrato de loca¢do comercial”*.

Para Humberto Theodoro Junior, “quando o devedor incorre em
mora, pratica falta contratual culposa (CC, art. 396) que o torna responsdvel
pela indenizagdo de todos os prejuizos acarretados ao credor (CC, art. 395)”
%8 restando insito o comportamento faltoso do devedor. A emenda
da mora repararia a lesdo causada ao credor, mas ndo alteraria a
natureza da infracdo cometida. Ao socorrer-se do instituto, o locatario
demonstraria ter havido o cumprimento do contrato, mas tardiamente,
e em desconformidade com as clausulas do negécio, tornando
impossivel a satisfacdo, em acdo renovatéria que ulteriormente
intentasse, do requisito da prova do exato cumprimento do contrato
cuja renovacao pretendesse.

Se é certo que a inexatiddo no cumprimento do contrato de
locagdo enseja ao locador opor-se a renovagao pleiteada judicialmente,
cabe cogitar se essa oposicao seria irrestrita ou se a postura do locador
quanto a eventual infracdo cometida pelo locatdrio teria o condao de
convalescé-la,afastando amadculaquetornariaocontratoinexatamente
cumprido, e retornando ao locatario o direito a renovacao. A questdo
serd brevemente abordada no préximo item.

3.4. BOA-FE OBJETIVA: DESCUMPRIMENTO DO CONTRATO,
PELO LOCATARIO, E INERCIA DO LOCADOR

Por implicar em restricdo ao direito de propriedade do locador,
exige a lei demonstre o locatdrio o estrito cumprimento do contrato
cuja renovacao pretende. Em sendo o requisito elemento constitutivo
do direito do locatdrio e, simultaneamente, elemento de prova para

387 BRASIL. 2° Tribunal de Al¢ada Civil de Sdo Paulo. Enunciado 14. Disponivel em:
<https://1library.org/document/y69xnjny-sumulas-e-enunciados-pertinentes-ao-
estudo-da-lei-do-inquilinato-no-ordenamento-juridico-brasileiro.html>. Acesso em:
24/03/2023.

388 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil, Volume II -
Procedimentos Especiais Codificados (de Jurisdi¢do Contenciosa e de Jurisdi¢do Voluntdria)
e de Legislacdo Extravagante. 54. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p. 874.
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fins da demonstragdo, pelo locatario, de seu interesse de agir — face
a exigéncia legal da instrugdo da petigdo inicial com prova do exato
cumprimento do contrato em curso -, devera o julgador proceder a
analise sumaria das alegagoes deduzidas pelo locatario em sua petigéo
inicial. A depender do quanto arguido, a caréncia de acado podera ser
identificada desde logo, com a consequente extingdo do processo sem
resolucdo de mérito. Lado outro, havendo o julgador de aprofundar-se
na apreciagdo do acervo probatdrio, tera de oportunizar ao locador-
réu a arguicao desconstitutiva do direito do locatario.

Situacoes hd, porém, em que o locatario incorre em infracoes
contratuais ou legais aptas, inclusive, a acarretar a rescisdo do
contrato, e o locador permanece inerte face a elas ao momento de
seu cometimento, vindo a suscitd-las como impeditivas do direito
do locatario a renovagdo somente por ocasido do oferecimento de
contestagdo no bojo da acdo renovatdria contra si ajuizada. Em casos
tais, poderia o locatdrio alegar que a oposicao do locador teria se dado
a destempo, ou que seria afrontosa a boa-fé objetiva.

Com efeito, dispde o art. 422, do Cddigo Civil, que “os contratantes
sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua
execugdo, os principios de probidade e boa-fé”. Assim, a inércia do locador
quanto a oposicao de objecao afaltacometida pelolocatario provocaria,
neste, expectativa de que nao seria por ela responsabilizado, em razdo
de seu convalescimento, ou - em se tratando de uma obrigacao que
o contrato lhe atribuia, mas que nunca cumpriu -, que o locador a
assumira tacitamente. Tais alegacOes encontrariam amparo em
institutos modificadores do contetido obrigacional do negécio juridico,
a exemplo da supressio®”, ou em principios tais como o venire contra
factum proprium, e o tu quoque.

389 “A ‘supressio’ tem sido definida como ‘a situacdo do direito que, ndo tendo sido, em
certas circunstancias, exercido durante um lapso de tempo, ndo possa mais sé-lo por, de outra
forma, se contrariar a boa-f¢’ (MENEZES CORDEIRO apud NEVES, p. 31), ou ainda como
‘a impossibilidade do exercicio de determinado direito, porque seu titular deixou de exercé-
lo durante certo lapso de tempo, e, com isso, criou na contraparte a legitima expectativa de
que ndo mais iria exigi-lo’ (DICKSTEIN apud NEVES, p. 31), in: NEVES, Julio Gonzaga
Andrade. A supressio no Direito Civil Brasileiro. Dissertacdo (Mestrado em Direito
Civil) - Faculdade de Direito, Universidade de Sdo Paulo, 2015, p. 31. Disponivel em:
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Ainda que o locador ndo tenha se manifestado por ocasido do
cometimento da infracao contratual, seja notificando o locatario, seja
demandando judicialmente a execuc¢do especifica da obrigacdo, sua
inércia ndo teria o conddo de convalidar a infra¢do, nem tampouco
de criar expectativa, no locatario, quanto a regularidade de seu
comportamento, devendo ser compreendida como mera tolerancia.
Dessa forma, em que pese o louvavel cuidado do magistrado de
procurar sopesar nao apenas o direito de propriedade do locador e o
direito de ineréncia ao ponto do locatdrio, mas também a boa-fé das
partes durante a execucgdo do contrato, ndo seria caso de invocar-se
institutos modificadores do contetido obrigacional do negdcio juridico
travado entre elas, devendo qualquer alegacao de sua aplicacdo, pelas
partes, ser rechacada.

Restando evidenciado nao ter sido o contrato exatamente
cumprido, deve o magistrado reconhecer a improcedéncia do pleito
renovatério do locatdrio, eis que a lei determina seja rigorosamente
procedida a afericdo de elementos para constituicdo de direito que
impoe restri¢do ao exercicio do dominio, pelo proprietario, sobre bem
de sua titularidade.

Oferecidos subsidios quanto a insercdo, no ordenamento
juridico, da exigéncia de demonstracgdo, pelo locatario de imével nao
residencial, do exato cumprimento do contrato enquanto requisito
necessario a procedéncia da acdo renovatéria que, porventura,
intente, bem como a respeito da natureza juridica desse requisito,
e dos efeitos da infracdo cometida pelo locatdrio sobre seu eventual
pleito renovatdrio, passar-se-a a andlise da jurisprudéncia recente do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

<https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2131/tde-09112016-081140/pt-br.php>.
Acesso em 25/03/2023.
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4. DO EXATO CUMPRIMENTO DO CONTRATO
SEGUNDO A JURISPRUDENCIA RECENTE DO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Como ressaltado no item 3.2, a verificacdo da presenca das
condicdes da acdo e, dentre elas, do interesse de agir do locatario,
por forca da teoria da assercdo, adotada pelo Cédigo de Processo
Civil, deverd se dar por meio de cognicdo sumaria do quanto narrado
pelo autor em sua exordial, admitindo o julgador, por presuncdo, a
veracidade do das alegacdes. Em constatando a auséncia de elemento
essencial a formacao da relacao processual, deverd intimar o locatario
para que emende sua inicial; perseverando a auséncia de tal elemento,
reconhecera a caréncia de agdo do locatério e extinguird o processo;
por fim, em sendo ela suprida, citard o locador-réu para que, querendo,
apresente manifestacdo desconstitutiva do direito do locatario.

No que concerne a alegacao, porventura veiculada pelo locador,
de n3o ter o locatario atendido ao requisito de demonstracao do exato
cumprimento do contrato renovando, nos termos do art. 71, I, da
Lei de Locagdes, em razdo de sua incorréncia em mora quanto a sua
obrigacdo de pagar pontualmente os encargos da locagdo, dividiu-
se a jurisprudéncia: parte orientou-se pelo estrito cumprimento ao
preceito legal, em observancia a imposi¢do de limitacdo ao direito
de propriedade do locador; parte priorizou o direito do locatario, em
detrimento dos interesses do locador.

Os julgados orientados por interpretacdes restritivas ao aludido
requisito revelaram-se rigorosos na afericio da documentacdo
carreada aos autos pelo locatério, tendo por impeditivos do direito
a renovacao mesmo inadimplementos eventuais acerca dos quais
os locadores mantiveram-se inertes, identificando na postura destes
mera tolerancia que, se por um lado ndo acarretou a rescisao motivada
do contrato, por outro afastou o direito do locatdrio a renovacao.
Os julgados orientados por fundamentos afeitos a flexibilizacdo da
norma, entretanto, consideraram inadmissiveis as arguicdes, por
parte dos locadores, de motivos a respeito dos quais ndo tenham
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manifestado oposicdo em momento oportuno. Tais decisdoes foram
dirigidas a locadores que: a) deixaram de alegar, até o momento do
oferecimento de contestacdo, o descumprimento, pelo locatario,
de obrigacao prevista no contrato, ou o cometimento, pelo mesmo,
de infracdo contratual®’; ou que, b) cientes do descumprimento de
obrigacdo ou da incorréncia em infracdo contratual, pelo locatério,
deixaram de admoesta-lo quando do ocorrido, levando-o a crer ter
o vicio convalescido, e, apds, a arguiram no processo tendente a
determinar a renovacao compulséria do contrato de locacao®*.

390 Nesse sentido: “[...] Interposi¢do de apelacdo pela locatdria, ora autora. Locadora,
ora re, que, na peca de contestacdo, afirmou expressamente que ndo se opunha a renovagdo
do contrato, limitando-se a questionar o valor do aluguel proposto. Somente em posterior
manifestacdo, a locadora, ora ré, apresentou oposi¢do a pretensdo renovatoria, alegando
que ndo havia prova do exato cumprimento do contrato em curso. Questoes suscitadas
para amparar a alegacdo de descumprimento contratual ndo devem ser tratadas como
matérias de ordem publica, eis que, na realidade, estavam relacionadas ds matérias de
defesa que a locadora poderia ter alegado para se opor a locagdo, mas ndo o fez em momento
oportuno, de sorte que tais questles foram alcancadas pela preclusdo. Inteligéncia dos
artigos 336 e 342 do CPC/2015. Por ocasido da contestagdo, a locadora, ora ré, reconheceu
a procedéncia do pedido de renovagdo, ndo cabendo mais discussdo acerca de eventual falta
de comprovagdo do cumprimento do contrato em curso.” (BRASIL. Tribunal de Justica
do Estado de S&o Paulo (26* CAmara de Direito Privado). Apelacdo Civel n® 1085755-
73.2017.8.26.0100. Apelante: Kdtia Aparecida de Carvalho Sdo Paulo - EPP. Apelado:
P.H.S.S. Empreendimentos e Participacdes Ltda. Relator: des. Carlos Dias Motta. Data
do Julgamento: 22/07/2020). Disponivel em: <https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.
do?cdAcordao=13777994&cdForo=0>. Acesso em: 26/03/2023).

391 Tem-se a seguinte jurisprudéncia: “[...] a pretensdo renovatoria ndo salta abalada
pela auséncia de contrata¢do de seguro-incéndio jungido a integralidade do periodo de
prorrogacdo do contrato [...J; a relacdo locaticia, de se notar, guarda curso por mais de vinte
anos, com sucessivas prorrogacdes, sendo a tltima delas dentro em o periodo de 01/02/2011
a 31/01/2016, e isso sem que os locadores reclamassem a resolu¢do do contrato, ou ao menos
notificassem a autora/locatdria, do que se depreende a reducdo do contetldo obrigacional.
a moldura faz inibir, as claras, o asseverado impedimento d renovatdria do contrato, pena
de prestigio a conduta contraditoria - “venire contra factum proprium” - cuja vedagdo,
oriunda da cldusula geral de boa-fé objetiva (art. 422, CC), guarda o escopo de obstaculizar
postura incompativel com outra antes adotada; “os principios da seguranga juridica e da
boa-fé objetiva, bem como a vedagdo ao comportamento contraditoria “venire contra factum
proprium”, impedem que a parte, apds praticar ato em determinado sentido venha a adotar
comportamento posterior e contraditdrio [...]". (BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de
S&o Paulo (34* CAmara de Direito Privado). Apelagdo Civel n® 1064848-48.2015.8.26.0100.
Apelante: Claudia Alves Ayres Netto. Apelado: Quintal do Saber Escola de Educagio
Infantil Ltda. Relator: des. Tércio Pires. Data do Julgamento: 12/11/2020). Disponivel
em: <https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?cdAcordao=14138860&cdForo=0>.
Acesso em: 26/03/2023).
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De fato, deixando o locador de indicar a falta cometida, pelo
locatério, por ocasido do oferecimento de sua contestacdo - e nido
sendo ela aferivel de oficio pelo julgador -, presumiria o juizo sua
ndo ocorréncia, e a oportunidade para que o locador quanto a ela
se manifestasse restaria preclusa. Diferentemente, se a falta tivesse
sido demonstrada tempestivamente, ndo poderia o julgador afasta-la
para fins de declarar a satisfacdo, pelo locatdrio, da prova do exato
cumprimento do contrato, a despeito do fato de o locador nao ter se
manifestado a época de seu cometimento, dado que a lei ndo exige do
locador qualquer conduta que denote oposigdo a infracdo cometida.
Nesse sentido, em consistindo a falta em atraso no pagamento
dos locaticios, deveria ser despiciendo o ajuizamento, por parte
do locador, de acdo de despejo por falta de pagamento para fins da
constituicdo em mora do locatario inadimplente. Outrossim, supondo-
se tenha referida acdo sido ajuizada, a purgacao da mora em seu bojo
ndo convalidaria a infracdo do locatario, e a alegacdo da mora, pelo
locador, em contestacdo a agdo renovatéria do inquilino, deveria
acarretar a improcedéncia da demanda*?.

O abrandamento, pelos magistrados, do requisito legal que
impoe ao locatario o 6nus de provar o exato cumprimento do contrato
cuja renovacao pretende teve de escorar-se em institutos juridicos
que outorgassem legitimidade a supressdo da(s) falta(s) cometida(s)

392 Nesse sentido: “LOCACAO DE IMOVEL. AGAO RENOVATORIA. Autora que requer
a renovacio do contrato. Réu que expressamente impugna o pedido inicial, alegando
descumprimento do contrato. Pedido de inadmissibilidade da renovacdo ante os
reiterados atrasos nos pagamentos por parte da autora. Impontualidade no pagamento
dos alugueres durante a vigéncia da locacdo que restou incontroversa. Violacdo ao
artigo 71, inciso II, da Lei de Locacdes, que impde a prova do exato cumprimento do
contrato em curso. Direito do locatdrio a purgagdo da mora que néo se compatibiliza
com o cumprimento exato das obrigacGes para gerar renovacdo compulséria. Ndo
preenchimento dos requisitos necessarios para a renovacao. Precedentes. Sentenca
mantida. Recurso néo provido”. (BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo
(33* Camara de Direito Privado). Apelagio Civel n° 1018648-13.2019.8.26.0562; Relatora:
des. Ana Lucia Romanhole Martucci. Data do Julgamento: 08/03/2021). Disponivel
em: <https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?cdAcordao=14432576&cdForo=0>.
Acesso em: 27/03/2023. E ainda: TJSP (30* Camara de Direito Privado). Apelagdo
Civel n° 1105134-63.2018.8.26.0100; Relator: Ronnie Herbert Barros Soares. Data do
Julgamento: 30/09/2020. Disponivel em: <https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.
do?cdAcordao=14023267&cdForo=0>. Acesso em: 27/03/2023.
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pelo inquilino no curso do contrato, dentre os quais o do venire contra
factum proprium, da supressio, da surrectio e do tu quoque. Tais institutos
foram invocados para atribuir ao locador desidia quanto a repreensao
da infracao cometida pelo inquilino, o que, no entendimento esposado
nas decisOes desses julgadores, implicaria na impossibilidade de o
locador vir a alega-la como 6bice ao direito do locatario a renovagao.
Assim, em que pese o esforco de tais juizos diligenciarem no sentido
de conferir interpretacdo tendente a compatibilizar direitos como o
de propriedade do locador e o de ineréncia ao ponto do locatédrio, com
principios como os da boa-fé objetiva, da fung¢éo social da propriedade,
e da preservacao da empresa, a norma aplicanda é bastante clara ao
exigir a prova do “exato cumprimento do contrato”, e o descumprimento
de obrigacdo ou cometimento de infracdo previstas no acordo, pelo
locatario, segundo uma interpretagao restritiva, implica em falta que
permaneceria a macular a escorreita execugdo da avenca, a despeito
de ter havido ou ndo manifestacdo quanto a falta por parte do locador.
A redacao do dispositivo permite presumir que a acao renovatdria nao
deve aproveitar a quem violar norma legal ou contratual.

A andlise dos julgados permite afirmar, porém, que decisdes que
recorrem aos institutos mencionados sao escassas, prevalecendo na
jurisprudéncia a afericdo rigorosa do exato cumprimento do contrato
pelo locatario. Procede, portanto, a observacao a seguir transcrita, de
lavra do desembargador aposentado, Dr. Manoel Pereira Calgas, em
artigo dedicado a reflexdes sobre os requisitos da agdo renovatéria:

Da andlise doutrindria e jurisprudencial concernente
aos requisitos exigidos para o deferimento da
renovacdo judicial de locagdo empresarial constata-
se atendéncia predominante da afericao rigorosa do
cumprimento pelo locatario das condi¢des impostas
pelo legislador para o reconhecimento judicial do
direito a renovacio compulséria dos contratos
locaticios. O rigor praticado pelos juizes e tribunais
na verificacdo do cumprimento das exigéncias legais
permissivas da renovagdo judicial das locacbes é
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louvavel, na medida em que, inegavelmente, ao se
permitir que o Poder Judicidrio renove, por decisio
judicial constitutiva, contrato de locagdo empresarial,
desconsiderando-se a oposicdo do locador, implica
restricdo legal ao direito constitucional que garante
a propriedade privada, razao pela qual, mesmo
levando-se em conta a observincia da func¢éo social
da propriedade, prevista na Carta Constitucional,
o sobreprincipio da proporcionalidade imp&e ao
intérprete o justo sopesamento dos interesses
colidentes do proprietario do imével e do empresario
que exerce o direito a renovagdo judicial da locagao.**

5. CONCLUSAO

Pelo presente trabalho buscou-se oferecer um estudo do
exato cumprimento do contrato enquanto requisito necessario a
procedéncia do pleito do locatario desejoso de obter a renovacao de
seu arrendamento via decisdo judicial.

Partindo de um esbo¢co do panorama socioecondmico que
ensejou a introducdo da acdo renovatdria no ordenamento juridico
nacional, bem como das teorias aventadas pelos estudiosos como
candidatas a servir-lhe de fundamento, conclui-se nao haver nenhuma
a que se amolde a perfeicao, tendo cada qual contribuido a seu modo
para a busca da equidade na implementa¢do de normas regentes das
relagdes entre proprietarios e inquilinos.

De fato, a protecao conferida pelo legislador ao “fundo de
comércio” doempresariolocatario - bem juridico até entdo estranho ao
ordenamento que lhe era contemporaneo - denotava uma imposicao,
ao locador, de limitagdes quanto a) a sua liberdade de nio contratar,

393 CALCAS, Manoel de Queiroz Pereira; SILVA, Ruth Maria Junqueira de Andrade
Pereira e. Reflex0es sobre os requisitos da a¢do renovatdria, in: Revista Juridica, v. 2, n.
47, Curitiba, 2017, p. 14). Disponivel em: <http://revista.unicuritiba.edu.br/index.php/
Rev]Jur/article/view/2050/1324>. Acesso em: 27/03/2023.
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especificando as alegagoes que poderia apresentar a fim de obstar, em
juizo, a pretensdo do inquilino de estender sua relacdo locaticia; e b)
ao exercicio do dominio sobre sua propriedade, tornando compulséria
a renovagdo do contrato locaticio quando atendesse o locatario-
empresario a determinados requisitos pela lei previstos; o que se dava
em prol do zelo a principios como o da vedacdo ao enriquecimento
ilicito, a concorréncia desleal e ao abuso de direito.

Superada a questdo dos fundamentos do direito a renovagao,
foram abordados aspectos processuais do requisito do exato
cumprimento do contrato renovando com o fito de, ao final, proceder-
se a uma analise da jurisprudéncia recente do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo quanto a matéria, a qual logrou identificar uma
tendéncia convergente dos julgadores no sentido de rechacarem o
pleito renovatorio do locatario que incorreu em infracdo no curso da
avenca renovanda, demonstrando, por outro lado, haver fracdo de
magistrados que, arrimando-se em institutos tais como o do venire
contra factum proprium, da supressio, da surrectio, afastam contestacoes
dos locadores referentes ao cometimento de infracoes, pelo inquilino,
contra as quais ndo tenham se manifestado a época, seja notificando-o
ou demandando-o em juizo, embora a lei ndo preveja a necessidade
de atos quejandos por parte do locador, expressamente atribuindo ao
locatario o 6nus de comprovar a plena satisfagdo de suas obrigagoes
contratuais e legais.
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