BVISITARP

SENADO FEDERAL ¢ SUBSECRETARIA DE EDIGOES TECNICAS -

OUTUBRO A DEZEMBRO 1984
ANO 21¢NUMERO 84



A propésito do cinglientenario
da “Lei de Luvas”

Luis ANTONIC DE ANDRADE

Desembargador aposentado do Tribunal
de Justica do Rio de Janeiro. Da Aca-
demia Brasileira de Letras Juridicas

SUMARIO

| = A “Lel de Luvas” e o direltc comum

Il — Principais dividas e controvérsias, debeladas e ainds
existentes. Exemplos

Il — Necessidade de reformulagio do Decreio n? 24.150 e da
leglslacio concernente A locagio Imobilifria., Algumas
sugestdes

1. No dia 20 de abril deste ano, o Decreto n? 24.150 — a chamada ‘‘Lei
de Luvas”, na realidade “Lei contra as Luvas”, completou meio século
de existéncia.

A histéria desse notdve! diptoma j4 foi contada em mintcias pelo Mi-
nistro GOULART DE OLIVEIRA, em 1941 (1), &, mais recentemente, pelo
Prof. ALFREDO BUZAID (2).

Inspirou-se o Decreto n® 24.150, como é sabido, nas leis francesas de
30 de junho de 1926 e de 22 de abril de 1927, embora em muitos passos
delas se aparte. Um ponto, porém, convém desde logo pér em destaque,
para efeito de desenvolvimento desta nossa conversa: entre nés a renova-
¢8o do contrate se da compulsoriamente. Ndo pode o locador a ela
‘recusar-se, pura e simplesmente. Na lei francesa, ao contrario, pode o lo-
cador opor-se & renovagido, sem necessidade de justificar a recusa, desde
que indenize ao locatério os prejuizos causados pela nido renovagio.

2. Fixado isso, voltemos & nossa lei.

Poucas foram as alteragdes por ela sofridas. Praticamente, duas vezes,
e, sobretudo pelo mesmo motvo: em 1939 e 1973, para afeicod-la aos

(1) Renovaglio do Contrato, Rio, Freltas Bastos, 1941, v, ), 0o 78, p. 77.
(2) Da Agho Renovatdria, 2.2 ed.,, 8. Paulo, Saraiva, 1981, v. |, n.o 63, p. 125,
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sistemas processuais dos Codigos de Processo Civil entdo promulgadog,
e, servindo-se da oportunidade, para nela introduzir pequenas modi-
ficagtes.

N&o obstante, e paradoxalmente, saber ¢ que ainda se encontra em
vigor no tocante as matérias tratadas pelo Decreto n® 24.150 ja se cons-
titui em &rduo problema. E, mais arduo ainda, saber se as locagdes
subsumidas ao regime do aludido estatuto devem obedecer aos preceitos
do Cddigo Civil ou aos da Lei do !nquitinato, '

Sobre o primeiro ponto, vé-se, por exemplo, que para o eminente
Prof. ALFREDO BUZAID, “a Lei n® 6.014, de 27 de dezembro de 1973, re-
compds totalmente o Decreto n? 24.150”"; “néo mais vigoram os arts. 354
a 365 do Codigo de Processo Civil de 1939, ou porque foram incorporados
no Decreto n® 24.150, ou porque foram revogados” (%). Data venia, tal néo
ocorre, pois continuam em plena vigéncia os arts. 355, 356, 357, 359 e 360
do velho Codigo, por forga do disposto no art. 1.218, inciso I, do Estatu-
to de 73. Para se chegar a tal concluséo basta comparar os dois textos.

Quanto & segunda questdo, bem mais delicada, provém a perplexidade
das normas constantes do caput e dos §§ 2° e 32 do art. 12 da chamada
“Let do Inquilinato: o primeire declarando que as locagbes dos prédios
urbanos por ela regular-se-iam; o segundo, prescrevendo que as locagdes
para fins comerciais ou industriais continuariam regidas pelo Decreto
n? 24.150; e o terceiro dispondo que ndo proposta a acdo renovatéria do
contrato, prevista na “Lei de Luvas"”, “sujeitar-se-4 a locagéo ao regime es-
tatuldo’ por ela, “Lei do Inquilinato”,

A primeira vista tudo faz crer que dols sdo os regimes a que ficam
submetidas as locagdes de prédios urbanos: em principio, a ““Lei do Inqui-
linato” — & a regra do caput; em se tratando, porém, de locagdes para
tins comercials, a “Lei de Luvas” — é a excecdo do § 2%; abandonada pelo
locatdrio a protegdo por esta dispensada — submissdo da locagédo ao
regime da “Lei do Inquilinato” — volta-se &4 norma do caput.

O raciocinio a contrario sensu do disposto no § 3° — néo proposta a
renovatéria sujeita-se a locagdo ao regime da “Lei do. Inquilinato” — e o
fato de em trés dispositivos desta fazrse-se alusdo expressa &s locagdes
protegidas pela “Lei de Luvas”, poderiam levar a suposi¢do de que tais
arrendamentos se submeteriam no mais as normas do Cédigo Civil e néo as
da ‘““Lei do Inquilinato’”, podendo, em conseqiiéncia, por exemplo, ser
cobrado o aluguel adiantadamente; serem cobradas do locatério as despe-
sas extraordindrias do condominio; ser desnecesséria a vénia conjugal para
as locacbes ajustadas por mais de 10 anos, etc.

Nesse particular, inteira razdo tem o Ministro ALFREDO BUZAID, ao
frisar que, hoje, “tudo quanto concerne a locagdo de prédios urbanos tem

{3) Ob. e vol. cits,, n.® 390, p. B3D.
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sé dois diplomas legais — a Lei n® 6.649 e o Decreto n? 24.150 — e que
a Lei do Inquilinato “passou a ser o direito comum em lugar do Cédigo
Civil, cujas regras foram em parte absorvidas, em parte revogadas e em
parte ampliadas" (¥).

3. Logo apés a entrada em vigor do Decreto n? 24.150, inimeras foram
as duvidas e controvérsias suscitadas em torno da interpretagéo de seus
dispositivos. Grande parte delas foi, com o tempo, sendo debelada pela
doutrina e pela jurisprudéncia. Apenas para exemplificar, lembremos trés
Casos.

4. O Decreto n® 24.150, ao cuidar dos casos de retormada, especificou,
na letra d do art. 89, a hipdtese de estar o locador “obrigado, por deter-
minagdo de autoridades publicas, a realizar no prédio obras que importaréo
na sua radical transformagéo, ou modificagdes de tal natureza, que aumen-
tardo o valor da propriedade”. :

E como o elenco do art. 82 ndo previu a retomada voluntaria para
edificacdo de maior vulto, duas correntes se formaram: uma, tendo a
frente o Prof. DARCY BESSONE DE OLIVEIRA ANDRADE(®), o Ministro
GOULART DE OLIVEIRA(%), vasta jurisprudéncia, e a concordancia de
ALFREDO BUZAID("), de NASCIMENTO FRANCO — NISSKE -— GON-
DO{*), OSWALDO OPITZ - SILVIA OPITZ(") e outros, entendeu que a parte
final da letra d, citada (*ou modificacfes de tal natureza que aumentarao
o valor da propriedade”), continha em si a prev'sdo da retomada volun-
taria, sem imposicdo da autoridade publica (DARCY BESSONE}); e que
na expressdo ‘“‘defesa de direito”, constante do art. 8°, caput, envolve
a retomada para construgdo esponstanea de maior porte, e resuita do direi-
to de propriedade e do decorrente poder do proprietario de gozar e dispor
da coisa, desde que atendidas as restricbes legais ditadas pelo interesse
social (Jurisprudéncia, FRANCO-GONDOQ e OPITZ).

Com tais raciocinios ndo concordaram ETIENNE BRASIL (1), acoi-
mando-os de “infiltracdo ampliativa”. e PONTES DE MIRANDA ('), taxan-
do-os de “sofisma™ e verberando a jurisprudéncia por estar a introduzir
“gspécie nova”, “nédo contida” no art. 8°

Os tribunais ndo acolheram as obje¢bes e firmaram jurisprudéncia que
se consolidou na Samula n? 374, do Pretorio Excelso: “Na retomada para

{4) ©b. e vol, cits,, Preféclo du 2.4 ed., p. XIV.

(5) Do Direite do Comercianle & R cio do Arrendamenlo, Belo Morizoale, Mnprensa Oficlal de
M. Geralas, 1940, n° 82, p. 108,

(8) Ob. cit, v. Il, no0 746, p, 326.
{(7) Ob. clt, v. I, n.os 217/8, pp.377-B.

{8] Agho Renovaltria & Agic Rwevisional do Aluguel. 43 ad,, 5. Paulo, Revista dos Tribunaig, 1983,
nd 161, pp. 161-4,

{9} Probletmas de Locagho Comeccial @ Industrial. S. Paulo, Revista dos Tribunals, 1964, p. 204,
{10) Inquilinato Comercial. Rio, Coelho Brapco, 1951, n? 307, p. 232, )
{11) Tratado de Dirello Privado. 2.3 sd., Rio de Jansiro, Borsoi, 1962, t. 41, § 4.527, no 3, pp. 207-10.
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construgdo mais Util, ndo é necessario que a obra tenha sido ordenada pela
autoridade publica.”

5. Outra questdo debelada foi a de saber se, sendo o contrato renovando
de prazo superior a 5 anos, a renovagao deveria ser decretada por tempo
idéntico.

Sendo a “Lei de Luvas", nesse particular, omissa, decidiu-se, a prin-
cipio, que a renovagéo deveria ser decretada por tempo igual ao do contra-
to renovando: contrato de 8 anos, renovagdo por 8 anos; contrato de 10
anos, renovagéo por 10 anos, e assim por diante. A inflagdo, por um lado,
e, por outro, a circunstancia de a reviséio do aluguel s6 ser admissivel apos
decorridos trés anos da primeira renovagéo do contrato — 11 e 13 anos,
nos casos figurados —, fez com que os tribunais mudassem de orientagéo
e passassem a reduzir para 5 anos o prazo da renovagao, pouco importan-
do tivesse o contrato renovando duragdo maior. E a matéria pacificou-se
com a edigdo, pelo Supremo Tribunal Federal, da Simula n® 178: “Néo
excedera de cinco anos a renovagéo judicial do contrato de locagéo, funda-
da no Decreto n? 24,150, de 20-4-34."

6. Outro ponto que deu ensejo a acirradas discussdes foi o de saber se
véalida é a clausula que proibe a cessdo do contrato de locagéo, ou faz
depender a sua transferéncia de prévio assentimento do locador.

E que se, por um lado, tanto o Cédigo Civil (art. 1.201, parégrafo
nico), quanto as leis do inquilinato (na atual, art. 10), sempre subordina-
ram a cess&o da locagdo a assentimento do locador; por outro, o Decreto
n? 24.150 assegura aos cessionarios e sucessores o direito & renovagéo
conferido ao locatério (art. 39).

Apb6s infinddvel discussdio, acabou por prevalecer o entendimento de
que a cessdo do contrato é livre e independe de concordéncia do senhorio
quando, com ela, & também transferido o negdcio explorado no prédio pelo
inquilino. Assim nao fosse, a venda do estabelecimento, ou seja, a livre
disponibilidade do fundo de empresa criado pelo locatério, ficaria na
dependéncia da vontade do locador, ilidindo os objetivos colimados pela
“L @i de Luvas” — coisa que seu art. 31 fulmina com a sangéo de nulidade.

7. S&o esses apenas trés exemplos de problemas dentre muitos outros
ja dirimidos.

Mas os que ainda persistem, bem numerosos, @ alguns de superlativa
importancia préatica, continuam a desafiar a argicia do intérprete, apesar
dos 50 longos anos j& decorridos. No debela-los mostraram-se até hoje
inermes os institutos de que se valeram o velho e o novo Cédigo de Pro-
cesso Civil para a corregdo de desarmonias entre teses juridicas — o
prejulgado, o recurso de revista, a uniformizagdo da jurisprudéncia e o
préprio recurso extraordinério.
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Por mais significativas, vale a pena destacar aqui algumas das diver-
géncias mais relevantes.

8. Comecemos por uma bem antiga mas que, recentemente revivida,
assume agora foros de atualidade,

Queremos nos referir A tese do respeito & locagdo pelo adquirente,
mesmo inexistindo no contrato cldusula de vigéncia em caso de alienagao
do prédio, ou, quando existente, ndo estiver a mesma registrada no Regis-
tro de Iméveis.

Em 1941 — j4 |4 vdo 43 anos — sustentava GOULART DE OLIVEIRA
que, com o advento do Decreto n® 24.150, a norma consignada no art.
1.187 do Cédigo Civil, segundo a qual a venda rompe a locagéo, “perdeu a
sua eficacia” ('?), pois, aplicada que fosse, “destruiria o significado integral
da lei de luvas, na sua finalidade asseguradora, dentro de suas normas, da
protegdo ao fundo de comércio explorado”(13).

ALFREDO BUZAID, 17 anos mais tarde, na 12 edigdo de sua preciosa
monografia sobre a agdo renovatéria('4), ja defendia o mesmo ponto de
vista, e, na 22 edig&o, que é de 1981, volta, com mais énfase e novos argu-
mentos, a por ele se bater.

Parte 0 Mestre por (ltimo referido do raciocinio de que diversas séo
as ordens juridicas a que pertencem o Cédigo Civil e o Decreto n® 24.150,
ndo havendo, pois, como conciliar o principio insito no art. 1.197 daquele
—— segundo 0 qual a venda rompe a locagdo — com o da continuidade
do arrendamento, e da tutela do fundo de comércio, que deste & pressupos-
to. O entendimento contrario — argumenta — “frustra a tutela concedida
ao fundo de comércio, permitindo que o adquirente o destrua ao sabor de
sua vontade e a qualquer tempo, declarando rescindida a locagao; introduz
um regime de desigualdade, pelo qual se d& ao comprador do imével o que
expressamente se recusou ao antigo proprietario; e amplia o direito de
propriedade, tornando-a sagrada e inviolavel, exatamente onde o legislador
& restringiu para condicionar o seu uso ac bem-estar social”(*3).

Na mesma {inha de raciocinio poder-se-ia aduzir, ainda, que se o fundo
de comércio, ou de industria, constitul uma propriedade (%), que coexiste
juridicamente com a do imével, “sem que uma tenha preponderancia sobre
a outra” (') — duas propriedades distintas, com proprietarios diversos —
seria estranho admitir que, alienada uma delas, a outra perecesse, sem
participar da transagéo.

9. Outra matéria polémica resulta da interpretagdo do art. 26 do Decreto
n? 24.150, que assegura ao locador, ““as mesmas condi¢des do inquilino”,
propor a acdo a que se refere o citado decreto “para regular o seu dever
de prorrogar ou nédo a locagédo”.

(12} ©Ob. cit, v. II, n.® 665, p. 227,

13} Ob. cit, v. I, no 683, p. 228,

14} D& Agho Renovaiérla., S. Paulo, Saraiva, 1858,

18} Ob. cit, v. I, n.® 111, pp. 213/4.

16) PONTES DE MIRANDA, ob. e vol. clis.. & 4,495, n.o 4, p. 10,
{17) ALFREDO BUZAID, ob. cit, v. I, no 69, p. 134,
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Dentre as questbes gue a exegese do artigo suscita, uma se destaca
primordialmente: trata-se, ai, de agdo apenas negatéria da renovagao ou,
através dela, pode o locador, também, pedir a renovagéio do contrato?

Reconhece PONTES DE MIRANDA que o Decreto n® 24.150 deixou &
doutrina e A jurisprudéncia a tarefa de desenvolver o conteiude do
art. 26 (*¥). ALFREDO BUZAID, apés frisar que a jurisprudéncia, nesta ma-
téria, & divergente, acrescenta: “Apesar de contar o Decreto n® 24,150
quase meio século, ainda ndo se tranglillizou”{®), havendo acdrddos que-
negam ao locador agéo para prorrogar a locagdo e outros que the conce-
dem tanto a agdo renovatéria como a negatéria. NASCIMENTO FRANCO e
NISSKE GONDO testemunham, a seu turno, que, “por falta de clareza, ¢
art. 26 sempre foi e continua sendo fulcro das mais acirradas desinteligén-
cias sobre o que pretende dizer e regular” (2%), Os dois primeiros — e com
eles OSWALDO OPITZ e SILVIA OPITZ(*') — entendem ser o locador legi-
timado ative para pedir a renovagdo — agéo constitutiva positiva.

NASCIMENTQ FRANCO e NISSKE GONDO sido de parecer que s6 em
dois casos & cabivel a agdo renovatéria promovida pelo locador: a} para
impugnar, por antecipagdo, a eventual pretensdo do locatdrio & renovagéo
do contrato; e b} obter a fixagdo judicial de alugue! novo, estando o inqui-
lino de acordo com a prorrogagéo (22).

A nhosso ver, 0 que o locador pode pretender, através do art. 26, é que
a justiga declare néo possuir o locatario os pressupostos para o exercicio
da rencvatéria; ou, possuindo tais pressupostos, ser reconhecida a existén-
cia de alguma das excegbes previstas no art. 8%, impeditivas da renovagao
(uso préprio, reconstrugéo, transferéncia de fundo de comércio de cdnjuge,
etc.). Ndo é a acao do art. 26 admissivel, se 0 que o locador pretende é'
obter a renovagdo contra a vontade do locatario.

10. Discuss&o que parece néo ter mais fim & a que diz respeito & soma’
dos prazos dos contratos menores de 5 anos para a formagdo do qlingié-
nio ensejador da renovagéo da locagdo. Ai, tanto a doutrina quanto a juris-
prudéncia ainda ndo encontraram caminho, ndo obstante estes 50 anos
decorridos. :

Para uns, como BUZAID, a existéncia de um contrato com 0 prazo
minimo de 5 anos, para ensejar a agdc renovatdria, é requisito essencial,
por isso que ‘‘quem deliberadamente contrata por menor prazo, para
néo se submeter ao regime do Decreto n? 24.150, pratica ato licito
dentro dos limites da autonomia da vontade individual” {33). E porque
assim pensa, ndo admite o eminente professor paulista a soma de prazo
msenores, ainda que ininterruptos. Forma ao seu lado OSWALDO OPITZ

(18) Tratado de Direito Predial, v. V, § 30, p. 147,
{19} Ob, ¢it, 24 ed, v. Il, n® 277, p. 468.

20y Ob. clt., n? 35 p. 30,

(21) ©Ob. ¢lt., p. 302

(22) Ob. cit, n° 35 p. 38

(23) Ob. cif., v. |, n.t 143, p. 283.
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e SILVA OPITZ(#) e NASCIMENTO FRANCO e NISSKE GONDO(2%),
lembrando estes, porém, que a jurisprudéncia tomou outro rumo e admite,
sem vacilagdes, a soma de prazos menores. Assim &, em verdade. Diria-
mos, mesmo, que a jurisprudéncia tomou varios rumos, pois julgados ha
somando prazos menores, mas continuos; ou mesmo com pequenos hia-
tos; ou com largos intervalos de locagdo por tempo indeterminado, desde
que continua a exploragdoc do mesmo fundo de comércio; e assim por
diante.

Como decorréncia dessa atitude liberal da jurisprudéncia, outro pro-
blema surgiu: admitida a accessio temporis, qual deve ser o prazo da
renovagdo? Para uns, deve ele ser igual ao do ultimo contrato. Mas ai
surge outra questao: sendo ele de um ano, ou de seis meses, renovado
por um ano ou por seis meses, provavelmente, ao término da demanda,
tal prazo j& se ter4 escoado, e muitas vezes perdida pelo locatario a
oportunidade de novo pedido renovatério. Como solugdo, a tendéncia mais
recente dos tribunais é estabelecer em 5 anos o tempo de duragéo para
0 contrato renovado, pondo termo, assim, a esta espécie de prazo
“tampdo”, que ninguém deseja e que s6 inconvenientes acarreta.

11.  Outra vexata quaeslio diz respeito & renovagéo do contrato por parte
de locatério que anteriormente purgara a mora.

Exige a “Lei de Luvas” instrua o locatario a petigdo inicial com a
prova do exato cumprimento do contrato em curso (art. 59, b).

Né&o raro, impugna o locador o pedido renovatério, alegande impon-
tualidade no pagamento do aluguel, pelo fato de haver o locatéario, no
curso do contrato renovando, purgado a mora, como de hd muito previsto
nas leis do inquilinato.

AGOSTINHO ALVIM (%) e, com ele, NASCIMENTO FRANCO e NISSKE
GONDO (*) e muitos arestos entendem que envolvendo a purgagio da
mora confissdo de culpa, a acdo renovatéria ficard comprometida.

ALFREDC BUZAID (*®) e alguns julgados supdem diversamente. E a
nosso ver, com razao.

Por mais de uma feita (**} tivemos ocasido de lembrar que, por defi-
nicdo, a emenda da mora tem por virtude alimpar todos os efeitos decor-
rentes da mora. Purgar a mora (do latim “purgare”, purificar), em sentido
juridico, é, como a palavra indica, cancelar, reparar, limpar, purificar,

(24) Ob. cit, p. 73,

{25) Cb. cit.,, n° 67, p. 73.

(26) Aspeclos da Loceclio Predial. 2.2 ad, S. Paulo, Editora Juridica e Universitaria, 1966, n.o &1, p. 159.
{27) ©b. clt., n2 91, p. 100,

(28) Ob, cit., v. I, n.2 182, p. 331,

.{29) Revista Forense, v. 102, p. 423; Os Moves Aluguéls na Locaglo de Iméveis. 3,2 ed., Rio, Forense,
1965, p. 115; Locagio a Despejo. Forense, pp. 115-45,
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corrigir os efeitos produzidos peloc retardamento. Admitir a possibilidade
da emenda da mora — como faz a lei — mas negar-lhe — como preten-
dem aqueles autores e arestos — o efeito de convalecer o contrato, de
reparar por completo a situagdio criada pela mora, & dar com a méo
esquerda e tirar com a direita. A emenda da mora, em tals condigdes,
confundir-se-ia, em Ultima andlise, com o simples pagamento, que é a
execugdo voluntéaria da obrigagdo, sem dar, no entanto, aoc solvens os
direitos que do pagamento lhe advém. Admitir a possibilidade de ser
recusada a renovagdo do contrato, apesar da purgagéo, é negar a finali-
dade precipua do instituto da emendatio, que &, precisamente, a de redi-
mir os faltosos. Para estes & que a purgagédo existe, assim como para
08 pecadores & que existe o purgatério. Purgada, a4 mora desaparece,
ndo sendo legitimo invocé-la para, por via obliqua, dela extrair conclu-
sdes danosas ao devedor.

Dai o acerto de BUZAID, ao dizer que "a purgacio da mora vale
como esponja, que apaga a culpa do retardamento na solugdo da divida
de aluguel” (89).

12. Dentre as inumerdveis quesides geradas pelo processo inflaciondrio
que nos assola, um, respeltante ao aluguel nas agdes renovatdrias, parece
estar, no momento, na tdbua das discussdes e gerando polémicas.

Consiste ele na resposta a seguinte indagagéo: Inexistindo no con-
trato renovando cléusula de corregéo monetéria, pode o Juiz, na santenga,
a0 julgar procedente a agéo, determinar qgue o aluguel por ele fixado seja
corrigide anualmente, com base na variagdo do valor de referédncia
(ORTN)?

Como bem acentuam NASCIMENTO FRANCO e NISSKE GONDO,
“ha fortes divaerg@ncias no tocante & aplicag8o, pelo juiz, do ... aluguel
... monetarlamente corrigido, segundo indices oficiais, nas ag¢bes reno--
vatérias™ (31).

Dois sdo os argumentos em que se estribam os opositores da inser-
géo, pelo juiz, da clausula corretiva: a) 0 de que isto importaria em alte-
ragdo unilateral do contrato em favor de uma das partes e em detrimento
da outra; b} e o de que o quantum a ser fixado deve atender ao valor do
aluguel, reputado justo na época da renovac¢ho do contrato.

Insustentdveis nos parecem tais ponderagdes, principalmente nos
dias que passam e em que tudo se corrige, inclusive as custas judiciais.

HA quase 20 anos, quando a corregio monetdria nédo tinha, ainda,
o cunho de generalidade que hoje possui, ja& sustentdvamos ndo poder
a Justica, sob pena de falhar & sua missao precipua, ignorar a realidade
e continuar a proferir decisdes pelos moldes anteriores, tradicionais,

(30) Ob. vol. 8 loc. cits.
(31) Ob. cit, n.o 219, p. 209,
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quando as condigdes eram diversas e quando o fendmeno inflaciondrio
ndo existia com a intensidade entdo imperante. E acrescentavamos:

“Queremos nos referir de modo especial & maneira de ser
fixado o novo aluguel nas agdes renovatorias de locagéo, funda-
das na chamada “Lei de Luvas".”

"Até entdo” — diziamos — “esse novo aluguel era arbi-
trado pelo juiz para prevalecer, imutével, durante 5 (cinco) anos
a fio (primeira renovatdria), ou para valer por 3 (trés) anos, até
que surgisse a possibilidade da agdo revisional prevista no art.
31 do Decreto n? 24,150, de 1234.

Resuitado disso é que — mantida que seja tal orientagédo
— nas referidas a¢des o aluguel, justo para os primeiros meses,
aos poucos vai se desatualizando, vai decrescendo, vai se tor-
nando irriséric. A medida que o tempo passa, sobem 0s pregos
de todas as utilidades, o poder aquisitivo da moeda reduz-se —
mas o aluguel continua 06 mesmo.”

E prosseguiamos:

“O Decreto n® 24.150 ... ndo contém qualquer disposicdo
que imponha ao juiz a fixagdo de aluguel Unico para todo o
prazo contratual renovado. Ao contrario, seu objetivo é o de que
o juiz fixe o alugel que !he parecer justo, dentro, naturalmente,
da proposta formulada.

Em face da realidade atual, dos precedentes legislativos e
da orientagdo adotada pelo Governo e pelo Congresso, por que,
entdao, ndo adotarem os tribunais como regra, no estabslecer
o novo aluguel, o principio da corregdo monetdria desse aluguel?

Se no tocante &s locagdes residenciais, em que a protecao
legal sempre se fez mais presente, é esse, hoje, o critério, por
que n#o estendé-lo, também, as locagbes comerciais e indus-
triais, em que os meios de defesa do locatario sao maiores, por
isso que os meios de defesa do locatario ensejam lucro?”

E, mais adiante, finalizavamos:

“Adotando o juiz o critério da corre¢do monetaria do alu-
guel que arbitrar para o contrato renovando ... concorrera tam-
bém para que praticamente desaparegam as agbes revisionais,
pois atualizado periodicamente o aluguel através da corregdo
monetaria, dificilmente sofrerd este distorgdo superior a 20%
das estimativas feitas™ (42),

(32) Os Noves Aluguéis na Locaglo de Imbvels, 3.0 ed., Rio, Forense, 1965, 96-A, X, pp. 108-10,
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Tais palavras — repetimos — foram escritas em 1965, ja |4 véo
cerca de 20 anos, e constam do pequeno livio que escrevemos sob ©
titulo — Os Novos Aluguéis na Locagdo de Imoveis.

Nada mudou — ao contrdrio, agravou-se bastante — de 14 para cd.

E o mesmo pensamento que as palavras lidas traduzem, vemo-lo
recentemente defendido, com o brilho que nos faltou, por ALFREDO
BUZAID, na 22 edicdo de sua obra tantas vezes aqui citada, e pelo Juiz
CAETANO JOSE FONSECA COSTA, na proposigdo apresentada, ha pre-
cisamente um ano, no V! Ercontro Nacional dos Tribunais de Algada,
realizado em Belo Horizonte.

O primeiro, apés colocar o problema, indaga:

“Sera licito ao juiz, ao decidir a agdo renovatéria, rever
ndo apenas o valor locativo, mas também alterar o seu critério,
impondo ao locatdrio a obrigagdo de pagar aluguel varidvel
corrigivel anualmente, quando a cldusula contratual estipula, para
toda a duragéo do contrato, aluguel fixo? Eis o problema.”

E responde:

“A jurisprudéncia que, na hermenéutica do Decreto n?
24,150, assumiu papel relevante, constituindo solugdes de eqlii-
dade, podera certamente uniformizar o sistema, estabelecendo,
por ocasido da renovagao do contrato, a revisao anual do aluguel.
Basta para tanto que invogue a cldusula rebus sic stantibus,
aplicando-a ao contrato renovando, desde que o requeira o loca-
dor.”

E, pAginas adiante, apés lembrar que o art. 16 da “Lei de Luvas”
recomenda a apreciacdo dos principios da eqiiidade, remata:

“A aplicagdo da cldusula rebus sic stantibus, com funda-
mento na eqliidade, aos contratos regidos pelo Decreto n® 24,150,
permitird ao juiz alterar o aluguel fixo por um aluguel variavel
corrigivel anualmente, o qual tem o conddo de assegurar o equi-
librio econdmico entre a prestagdc e a contraprestagio” (3%).

CAETANO JOSE DA FONSECA COSTA, trilhande caminho andlogo e
apontando precendentes jurisprudenciais emanados do | Tribunal de
Algada do Rio de Janeiro, do qual participa, d4 mais énfase ao sentido
de pura recomposi¢do que a cldusula corretiva representa, assim sinte-
tizada pelo ilustre Juiz PAULO ROBERTQ DE FREITAS, em julgado de
que foi relator:

“Corrigir as cifras mesmo quando as partes ndo previam a
corregdo & obedecer-lhes a vontade, pois significa manter rela-
¢ao entre o valor real das prestagdes e das contraprestag¢des e
era isso que as partes queriam, quando fizeram o contrato.

{33) Ob. cit, v. I, n2 245, p, 422,
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A insergdo de clausula & simples aplicagdo do juizo de eqili-
dade, que o art. 16 do Decreto n.? 24,150 autoriza seja utilizado
pelo julz” (™).

No VI Encontro ji referido, a proposicdo defendida por CAETANO,
e ‘que tomou o n? 6, foi aprovada a unanimidade, tal como apresentada:

“Nas agdes renovatdrias e revisionais de loca¢do comer-
~cial ou industrial, amparadas peslo Decreto n® 24.150, pode o
. julgador estabelecer no novo contrato a corregde monetéria do
aluguel, de acordo com a variagdo das ORTNs, ainda que ine-
xista a mesma no contrato anterior” (*%).

13. J4a que estamos a relembrar questdes até hoje ndo pacificadas, prin-
cipalmente pela jurisprudéncia, vejamos, agora, uma que parece de menor
monta mas, em verdade, de certo valor, ou melhor, de valor incerto: a
do valor da causa.

As solugdes tém variado de maneira desconcertante.

Para uns, dispondo o art. 34 do Decreto n® 24.150 que ‘para o
célculo da taxa'judicidria tomar-se-& por base o valor de um ano de aluguel
segundo o prege do contrato em vigéncia”, esse sera o valor da causa.

THEOTONIO NEGRAO(*) informa que a jurisprudéncia ainda néo se
firmou, quanto ac valor da causa nas agdes renovatorias: o valor total dos
aluguéls em vigor, segundo 5 arestos que indica; a soma da renda anual
ofertada pelo autor, de acordo com dois outros acdorddos apontades; a
soma de todos os aluguéis propostos, segundo dois julgados.

Para BUZAID (*%), a solugéo acertada & a que manda atribuir a causa
o resultado da soma de tantos aluguéis mensais quantos sejam os do
contrato renovando.

- NASCIMENTO FRANCOQO e NISSKE GONDO, ao contrario, sustentam
ser ele o correspendente aos aluguéis propostos {3%).

Parece ser este Ultimo o entendimento correto.

Cumpre, porém, afastar o racioginio, que surge de quando em vez
am certos julgados, de que o valer da causa & o previsto no inciso V do
art. 258 do CPC. Nao parece procedente tal conclusao, pois a renovatdria
ndo tem por objeto a existéncia, a validade, o cumprimente, a modificagéo

{34) Anals do VI Enconito dos Tribunais de Algada do Brasil. Bele Horizonte, Littera Maciel, 1984,
pp. 106-7.

(35) ldem, pp. 102 e 170.

{38) CPC e Leglsiacho Processual em Viger. 12.2 ed., 5. Paulo, Revista dos Tribunais, no'a 1 ao art
5.2 do Dec. 24.150, p. 583,

37) Ob. cit, v. 1, no 314, p. 524,
(38} Ob, clt;, n.° 139, ‘p. 140, "~
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ou a rescisfo do negécio juridico, mas, sim, o estabelecimento de novo
ajuste.

Dal decorre que, ndc se enquadrando a a¢do renovatérta em qualquer
dos incisos do art. 2569, o valor da causa sera arbitrado pelo autor, s,
em tal caso, falece ao juiz qualidade para determinar a sua corregfo ex
officlo. E, ndo impugnado, o valor presumir-se-4 aceito pelo réu.

Dirfamos mais: a Impugnagéo, se houver, deve ser rejeitada pelo juiz
se o valor da causa néo constituir dbice A interposicdo de recurso extra-
ordindrio, nem alterar a competéncia recursal, dada a falta de interesse
na impugnagéo.

Em todo o direito processual domina o principio de que o0 processo
judicial s6 pode atuar havendo Interesse por parte de quem o invoca.
Conhecidos brocardos juridicos proclamam o acerto: “Point d’intérét,
point d’action’; “L’intérét est la mésure des actions”; “L'interesse & la
misura delle azioni”. E, entre nés, atestam-no vérlas disposigbes legais:
Céd. Civil, art. 76; Cod. Proc. Civil, arts. 39; 267, VI; 295, Ill; 155, paré-
grafo Unico; 856 e 856, § 19; 1.194; et passim.

Observe-se, por outro lado, que o requisito do interesse n#o se res-
tringe & propositura da acdo: incide ele no tocante & prética de quaisquer
atos processuais.

Nessa conformidade a liggo de ELIEZER ROSA:

“Ndo & o interesse um requisito apenas da acgéo, mas de
todos os direitos processuals exercitdveis mediante o processo
fudicial™ ().

14. E pena que, & mingua de tempo, ndo possamos abordar vérios
outros temas, relevanies e polémicos, que a disciplina da locagéio comer-
cial suscita, tais como o da retomada para uso préprio e para uso de
sociedades; o das locagBes mistas; o das cldusulas de reconduclo; o
do prazo de decadéncia; o do direito de prefer&ncia do locatério & compra
do imédvel; 0 da revisfio trienal do aluguel; e de tantos outros.

15. A existéncia de todas essas dlvidas, divergéncias e polémicas, de
modo algum decorre de falhas ou defeitos do Decreto n? 24,150, mas
sim da prépria evolugéio soclal & das mutagfes de toda ordem por que
passou o mundo nesses Gltimos 50 anos. Sitvagdes impossiveis de
prever am 1934 — inflagdo, superpopulagéo dos centros urbanos, crise
das construgbes, novas e sofisticadas atividades mercantis etc., — tudo
isso indica a necessidade de uma profunda reformulagéo da !ei protetora

(39) Diciondrio de Processo Civll. 22 ed, S. Paulo, Bushataky, 1673, verbete “Interesss da Aglr”, p. 208.
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do fundo de comércio e de indastria. Como bem observa JOSSERAND,
“a ternps nouveaux, institutions nouvelles”.

16. Mas ndo s6 a “Lei de Luvas” demanda novas vestes. Toda a cadtica
legisfacdo concernente & focagéo imobilidria, espalhada por nada menos
de 16 leis e atos normativos, estd a clamar por uma providéncia: a reunifio
num sé diploma legislativo — o “Estatuto da Locagdo” — dessa variada
gama de leis.

Tal providéncia viria coroar os esforgos em boa hora iniciados pelo
Ministério da Justiga, com a pubiicagdo de textos legais em vigor sobre
determinadas matérias, entre as quais a da locagéo e arrendamento de
iméveis. Trata-se de iniciativa que estd a demandar complementagio,
através dos preconizados aprimoramento e consolidagéo.

17. No que respeita especificamente & ‘'Lei de Luvas” alguns topicos
poderiam ser desde iogo aflorados:

a) Ampliag8o do circulo de pessoas atualmente por ela amparadas,
de modo a abranger, por exemplo, os titulares de fundo de comércio cujos
contratos refogem ao ambito de sua incidéncia, como & o caso dos profis-
sionais liberais. Isso talvez fosse possivel sem o emprego, sempre proble-
mético de uma enumeragdo casuistica, mediante a utilizagdo do conceito
do empresa, que ja figura no Projeto de Cddigo Civil ora em tramitacéo
no Congresso Naciona! {art. 963 do PLC 118, de 1984), abrangendo, assim,
todas as atividades profissionais lucrativas.

b) Aperfeigoamento dos requisitos objetivos hoje exigidos para o
bom &xito da agdo renovatdria.

Seria indispensavel manter-se a exigéncia do contrato escrito? Se o
que visa a lel & a protegfio do fundo de comércio instalado ou criado
pelo locatdrio no imével, por que subordinar @ renovagio a existdncia
de um contrato escrito de pelo menos 5 anos? O locatario que esta na
explorag@o do mesmo negdcio ha 10 ou 20 anos ndo tem direito algum?
Deverd continuar sujeito a ser despedido imotivamente através da
denincia vazia? Na Franga, desde 1946, as locagdes por tempo indeter-
minado, que vigorem por 4 anos consecutivos, fazem jus & protegdo da
lei de amparo ao fundo de comércio.

Alternativamente, serd de manter-se o prazo minimo de 5 anos dando-
s@ azo, com isso, as interminaveis disputas que ainda hoje se travam em
torno da soma de prazos? No direito francés a renovagéo se da por Q
anos.

¢) Melhor disciplinamento de certas locagbes que, pelas suas
peculiaridades, diferem das demais, tal como se verifica, por exemplo,
com a de imdveis especializados e com a de unidades dos centros comer-
ciais (shopping centers).

R. Inf. legisl. Brasilio a. 21 n, 84 out./dex. 1984 297



No que concerne aos primeiros, como hotéis, pragas de esports,
cinemas, teatros, dados em locagdo jd com as caracteristicas necessarias
& atividade que vai ser desenvolvida — com ou sem clientela — cumpriria
antes de mais nada trazer para o corpo da lei aquilo que constitui hoje
mera construgdo pretoriana: a possibilidade da renovagéo, sem prejulzo
de poder o locador retoma-lo e nele exercer ou permitir que se exerga a
mesmissima atividade desenvolvida pelo antigo locatario.

Quanto aos “shopping centers”, vérios sdo os aspectos que deman-
dariam disciplina especifica, dadas as singularidades gue os envolvem,
afastando a conveniéncia de a eles se aplicarem vérios principios e nor-
mas adequados s demais locagdes. Tudo indica que aos ocupantes de
médulos de tais centros ndo se deve negar, em principio, ¢ direito & reno-
vagdo dos contratos. HA que levar em conta, todavia, certos aspectos
especificos.

Impende considerar, por exemplo, que ¢ complexo de estabelecimentos
e atividades que integram um “shopping center”, se submete a principios
mercadol6gicos que lhe sdo préprios, aos quais ndo pode permanecar indi-
ferente ¢ legislador.

E de destacar-se, ademais, que a constituicdo de um centro comercial
reclama uma avultada soma de recursos, e que no mundo dos negécios
constitui praxe — eticamente inatacdvel — cobrar-se antecipadamente
dos locatéarios uma parcela de tal soma. Cumpre afastar a idéia, sob todos
os aspectos indefensavel, de que nessa antecipagédo se caracterizassem
“luvas”, vedadas como tais pela lei em vigor e suscetiveis mais tarde de
repetigdo, como vem sendo maliciosamente pleiteado por alguns locata-
rios. ,

As locagdes em “shopping centers”, além dissso, parece especial-
mente adequado o sistema de estipulagdo de aluguéis em percentuais
sobre o faturamento ou os lucros do locatario, sobre o qual, em certos
pontos, tem de pronunciar-se o legislador, coibindo abusos de parte a
parte. .

E haveria, por fim, que considerar nessa matéria, a possibilidade, j&
sustentada, ampla e brilhantemente, por BUZAID (%), de reputar-se vélida
clausula que nas loca¢des de centros comercials, condicione a cesséo
da locagédo ao consentimento prévio do empreendedor, que tem a incum-
béncia de dar organicidade ao conjunto, velando pelo desenvolvimento
dos negécios ali instalados. ' o St
18. Os pontos aqui ressaltados constituem elenco meramente exempli-
ticativo dos tépicos a respeito dos quais estd chamado a manifestar-se o
legislador.

De tudo se conciui que inadidvel &, em verdade, a consolidagédo -a
que ha pouco aludimos. : i S e

{40) Ob. cit, v. 1, no 10, p. 660,
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