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CIVIL. LOCACAO. RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA DE
CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL. AUSENCIA DE NEGATIVA DA
PRESTACAO JURISDICIONAL. PRETENSAO DO LOCADOR DE VER
REPETIDO O PRAZO DO CONTRATO ORIGINAL. IMPOSS BILIDADE.
PRAZO MAXIMO DE PRORROGAGAO DE CINCO ANOS. RECURSO
DESPROVIDO.

1. Em sede da acao renovatéria de locacdo comercial prevista no art. 51 da Lei
8.245/91, o prazo méximo de prorrogagdo contratual sera de cinco (5) anos.
Assim, ainda que o prazo da Ultima avenga super e o lapso temporal decinco anos, a
renovacao compulsoria néo podera excedé-lo, porquanto o quinquénio estabelecido
em lei é olimite méximo.

2. Recur so especial a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas, decide a
Quarta Turma, por unanimidade, negar provimento ao recur so especial, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator. A Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti e os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e
Luis Felipe Saloméo (Presidente) votaram com 0 Sr. Ministro Relator. Sustentou oralmente o Dr. Paulo
Henrique de Paiva Santos, pela parterecorrente.
Brasilia, 17 de maio de 2022 (Data do Julgamento)

MINISTRO RAUL ARAUJO
Relator
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO:

Trata-se de recurso especial interposto por ARCOS DOURADOS COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA, com fundamento no art. 105, 111, "a" e "c",
da Constituicdo Federal, contra acérdéo do eg. Tribunal de Justicado Rio Grande do Sul, assim ementado (fl. 560):

"APELAGAO CIVEL. LOCAGAO. AGAO RENOVATORIA DE CONTRATO DE LOCAGAO. PRAZO MAXIMO DA RENOVAGAO. CINCO
ANOS. INCIDENCIA DO ARTIGO 51, DA LEI 8.245/91.

Nos termos do artigo 51, da Lei n. 8.245/1991, o prazo maximo da renovagao do pacto de locacéo é de 5 (cinco) anos, independentemente do
prazo estabel ecido do Ultimo contrato.

Entendimento consolidado pelo e. Superior Tribunal de Justica.

REDEFINIGAO DA SUCUMBENCIA. DESCABIMENTO.

Sucumbéncia arbitrada com corregéo pela sentenca, com base no efetivo decaimento das partes na demanda.

APELAGAO DESPROVIDA."

Na origem, trata-se de ag&o renovatéria de locacdo em face de CONDOMINIO CIVIL DO SHOPPING CENTER PRAIA DE BELAS, narrando ser
locatéria de lojas e espacos junto a parte ré desde 1998 e, ante a iminéncia do termo final do contrato, preencheria os requisitos legais para a respectiva renovagéo, sob as mesmas
condicdes do negécio original, inclusive no que se referisse aos valores da contraprestacdo mensal (5% do faturamento ou, no minimo, R$ 14.745,51) e ao prazo de duragéo (12
anos e 11 meses).

O eg. Tribunal de origem confirmou a r. sentenga de parcial procedéncia do pedido para renovar, por mais cinco anos, a contar de 31/10/2011 (termo
final do contrato anterior), a locagéo dos espagos comerciais aludidos no contrato de fls. 32/44.

Ao acérdao foram opostos embargos de declaracao, os quais foram rejeitados.

Irresignada, a empresa ARCOS DOURADOS COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA interpds recurso especial alegando dissidio jurisprudencial e ofensa
aos artigos 489 e 1.022 do CPC/2015 e 51 da Lei 8.245/91. Além de negativa de prestacao jurisdicional, sustenta "que a pretensa limitagdo imposta na decisdo combatida - por 5
(cinco) anos -, n&o esta prevista na lei e nem pode ser extraida de sua interpretacéo sistematica" (fl. 623).

Contrarrazdes as fls. 683/696.

O apelo nobre foi inadmitido, motivando o manejo de agravo em recurso especial.

Sobreveio decisdo desta Relatoria, que conheceu do agravo para negar provimento ao recurso especial, pela auséncia de negativa da prestacéo
jurisdicional e incidéncia das Simulas 7 e 83 do STJ, no tocante ao prazo de renovacéo do contrato de locagéo comercial (fls. 760/766).

Seguiu-se agravo interno (e-STJ, fls. 769/781), a que a eg. Quarta Turma, na sessdo do dia 15 de margo de 2022, deu provimento para converter o
agravo em recurso especial para posterior julgamento pelo Colegiado (e-STJ, fl. 824).

E orelatério.
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VOTO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO (Relator):

Tem-se, na hipétese, recurso especial interposto por ARCOS DOURADOS COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA, atual denominagéo social de MC
DONALD'S COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA, contra acérdo do eg. Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, assim ementado (fl. 560):

"APELAGCAO CIiVEL. LOCACAO. ACAO RENOVATORIA DE CONTRATO DE LOCAGAO. PRAZO MAXIMO DA RENOVAGAO. CINCO
ANOS. INCIDENCIA DO ARTIGO 51, DA LEI 8.245/91.
Nos termos do artigo 51, da Lei n. 8.245/1991, o prazo maximo da renovagéo do pacto de locag&o é de 5 (cinco) anos, independentemente do
prazo estabelecido do Ultimo contrato.
Entendimento consolidado pelo e. Superior Tribunal de Justica. REDEFINIGAO DA SUCUMBENCIA, DESCABIMENTO.
Sucumbéncia arbitrada com corregéo pela sentenca, com base no efetivo decaimento das partes na demanda.

APELACAO DESPROVIDA."

Em suas razdes recursais, ARCOS DOURADOS COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA alegou
dissidio jurisprudencial e ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 e 51 da Lei 8.245/91, sob 0s seguintes
fundamentos: (1) negativa da prestacdo jurisdicional; e (Il1) "a pretensa limitagdo imposta na decisao
combatida - por 5 (cinco) anos -, ndo esta prevista na lei e nem pode ser extraida de sua interpretacéo
sistematica" (fl. 623).

Primeiramente, ndo prospera a alegada ofensa aos arts. 489 e 1.022 do atual Cdodigo de
Processo Civil, tendo em vista que o v. acordao recorrido adotou fundamentacéo suficiente decidindo
integralmente a controveérsia, ndo apresentando omissao, contradi¢do ou obscuridade.

Confira-se 0 seguinte excerto do v. acérdao recorrido (fls. 559/566):

"Nos termos do artigo 51, da Lei n. 8.245/1991, somado ao entendimento
sedimentado no Superior Tribunal de Justica (ex vi Recurso Especial n° 1.532.731 -
SP), o prazo maximo da renovacdo do pacto de locacdo é de 5 (cinco) anos,
independentemente do prazo estabelecido do Ultimo contrato que completou o
guinguénio necessario para o ajuizamento da acdo renovatéria.

Portanto, o periodo maximo da renovacgao serd de 5 (cinco) anos, ainda que a
vigéncia do contrato de locagao supere esse periodo.

Fins de elucidacéo, transcrevo trecho da ementa do citado Recurso Especial n°
1.532.731 - SP:

(...) 5. O prazo 5 (cinco) anos mostra-se razoavel para a renovacédo do
contrato, a qual pode ser requerida novamente pelo locatario ao final do
periodo, poisa lei ndo limita essa possibilidade.

Mas permitir a renovacgéo por prazos maiores, de 10, 15, 20 anos, poderia
acabar contrariando a propria finalidade do instituto, dadas as sensiveis
mudancas de conjuntura econdmica, passiveis de ocorrer em tdo longo



periodo de tempo, além de outros fatores que possam ter influéncia na
decisdo das partes em renovar, ou ndo, o contrato.

6. Quando o art. 51, caput, da Lei 8.2145 dispbe que o locatério tera
direito a renovagao do contrato " por igual prazo", ele esta se referido ao
prazo minimo exigido pela legislacéo, previsto noinciso Il do art. 51, da
Lei 8.245/91, para a renovacgdo, qual seja, de 5 (cinco) anos, e ndo ao
prazo do ultimo contrato celebrado pelas partes.”

Quanto ao tema, a jurisprudéncia desta Camara: (...)

Diante do exposto, mostra-se correta a sentenca ao determinar a renovacdo da
locacéo pelo periodo de cinco anos, impondo-se 0 desprovimento do recurso de
apelacao, no particular."

No mérito, vé-se que o v. acordao proferido pela Corte de origem, interpretando o disposto
no art. 51 da Lei do_lnquilinato, concluiu que o prazo maximo de renovacao do pacto de locacdo
comercial deveria ser de cinco (5) anos, independentemente de o prazo estabelecido no ultimo contrato
celebrado entre as partes ultrapassar esse periodo, o qual previa quase treze (13) anos de vigéncia,
segundo alega o ora recorrente (inicio em 8 de dezembro de 1998 e término em 31 de outubro de 2011).

Por sua vez, a ora recorrente entende que a regra do caput do art. 51 da Lei 8.245/91
estabelece ser devida a renovagdo compulséria do contrato locaticio comercial pelo mesmo periodo em
gue vigorou o ultimo contrato, que, no caso dos autos, foi de doze (12) anos e onze (11) meses, podendo ser
renovado por igual prazo.

Portanto, o caso ora em apreco nao trata de acessio temporis; ou seja, hao se esta diante
de situacdo em que a agao renovatéria, para preenchimento do requisito previsto noinciso Il do art. 51 da
Lei do Inquilinato, foi ajuizada com base na soma dos periodos ininterruptos de sucessivos contratos
escritos de locagdo. Na realidade, ha um dnico contrato de locagdo comercial, trazido aos autos, com
prazo de vigéncia de 12 anos e 11 meses, 0 qual se pretende ver prorrogado pelo mesmo periodo para
funcionamento da empresa da parte ora agravante (Lanchonete MC Donald’s).

A respeito da temética, esta Corte de Justica, desde a vigéncia da antiga Lei de Luvas, o
Decreto 24.150/1934, e, atualmente, com a atual Lei do I nquilinato (Lei 8.245/91), consagra orientacao de

que 0 prazo maximo da renovacao compulséria do contrato de locacdo comercial sera de cinco (5) anos,

ainda que a vigéncia da avenca locaticia supere esse periodo.

De extensa pesguisa feita na jurisprudéncia desta Corte de Justica, verifica-se que a

referida orientacdo jurisprudencial alicercou-se em antiga compreensao do eg. Supremo Tribunal Federal

, quando possuia competéncia para processar e julgar a matéria. Interpretando a Lei de Luvas (Decreto

24.150/1934), firmou a colenda Corte Suprema o entendimento de que a " prorrogacéo judicial da locacdo

para fundo de comércio deve ser concedida pelo mesmo prazo do contrato anterior, desde gue ndo exceda

decinco anos" (RE 75.189 ED-EDv, Relator Ministro ALIOMAR BALEEIRO, Tribunal Pleno, julgado




em 23/10/1974, DJ 08-01-1975 PP-00071 EMENT VOL -00972-01 PP-00206). No mesmo sentido:

"ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO. A PRORROGACAO JUDICIAL DEVE
SER CONCEDIDA PELO MESMO PRAZO DO CONTRATO ANTERIOR, DESDE
QUE NAO SUPERIOR A CINCO ANOS. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO,
EM PARTE."

(RE 76.358, Relator: Ministro OSWALDO TRIGUEIRO, Segunda Turma, julgado
em 05/06/1973, DJ 29-06-1973 PP-04739 EMENT VOL-00915-05 PP-01872)

Posteriormente, quando examinou a mesma matéria, o Superior Tribunal de Justica

acolheu a jurisprudéncia firmada pelo Pretério Excelso, dando a mesma interpretacdo ao disposto no

Decreto 24.150/1934. A propdsito:

"COMERCIAL - ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO - CONTRATOS
SUCESSIVOS - PRAZO DO CONTRATO RENOVANDO.
| - A prorrogacao judicial, admitida a acessio temporis, deve ser concedida pelo
mesmo prazo do contrato anterior, desde que ndo superior a cinco anos, respeitado
0 principio da autonomia da vontade das partes, basilar no direito privado.
Il - Consolidou-se na jurisprudéncia dos tribunais o entendimento seqgundo o qual o
prazo de renovacao seria o prazo da avenca anterior e ndo 0 periodo de cinco anos,
previsto no decreto n. 24.150/34, seinferior a este.
[11- RECURSO CONHECIDO, A QUE SE NEGA PROVIMENTO."

(REsp 2.778/DF, Rel. Ministro WALDEMAR ZVEITER, TERCEIRA TURMA ,
julgado em 28/06/1990, DJ de 03/09/1990, p. 8843)

"COMERCIAL - ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO - CONTRATOS
SUCESSIVOS - PRAZO DO CONTRATO RENOVANDO.

| - A prorrogacéao judicial, admitida a acessio temporis, deve ser concedida pelo
mesmo prazo do contrato anterior, desde que ndo superior a cinco anos, respeitado
o principio da autonomia da vontade das partes, basilar no direito privado.

Il - RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO."

(REsp 11.640/PR, Rel. Ministro WALDEMAR ZVEITER, TERCEIRA TURMA ,
julgado em 27/08/1991, DJ de 28/10/1991, p. 15256)

Apc')s,fcom 0 advento da atual Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91), revogando a antiga Lei

de Luvas, este Tribunal Superior manteve a mesma exegese, agora interpretando o disposto no art. 51 da

referida Lei, mas sem perder de vista o fundamento do eg. Supremo Tribunal Federal acerca do Decreto

24.150/1934, de que o0 prazo maximo de renovacao do contrato locaticio deve ser de cinco anos.

Para melhor elucidar a guestao, transcreve-se 0 que dispde o referido dispositivo da Lei

do Inquilinato, in litteris:

Art. 51. Nas locacdes de imoveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a
renovacao do contrato, por igual prazo, desde gue, cumulativamente:

| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos;

I1l - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo
minimo eininterrupto de trés anos.

8 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos cessionarios ou
sucessores da locacdo; no caso de sublocacéo total do imdével, o direito a renovacéo




somente poder a ser exercido pelo sublocatario.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatario utilize o imével para as atividades
de sociedade de gue faca parte e que a esta passe a pertencer o fundo de comércio, o
direito a renovacéo podera ser exercido pelo locatario ou pela sociedade.

8 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sécios, 0 sicio
sobrevivente fica sub - rogado no direito a renovacao, desde que continue no mesmo
ramo.

8 4° O direito a renovacdo do contrato estende - se as locacbes celebradas por
indUstrias e sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constituidas, desde
gue ocorrentes 0s pressupostos previstos neste artigo.

8 5° Do direito a renovacao decai aquele que ndo propuser a acao no interregno de
um ano, no Maximo, até seis meses, N0 minimo, anteriores a data da finalizacdo do
prazo do contrato em vigor.

No julgamento do REsp 47.844/RJ, concluiu-se, in verbis:

"LOCACAO COMERCIAL. ACAO RENOVATORIA. ACCESSIO TEMPORIS.
PRAZO DA PRORROGACAO. OCORRENDO A SOMA DE DOIS OU MAIS
CONTRATOS ININTERRUPTOS PARA OBTENCAO DO PRAZO LEGAL
AUTORIZADOR DA ACAO RENOVATORIA, O PRAZO DA PRORROGACAO
JUDICIAL DA LOCACAO DEVE SER IGUAL AO DO ULTIMO CONTRATO,
OBSERVADO OLIMITE MAXIMO DE CINCO ANOS.

ESSA ORIENTACAO E A QUE RESGUARDA, TANTO QUANTO POSSIVEL, A
VONTADE DAS PARTES, JA QUE, SE LOCADOR E LOCATARIO
CONCORDARAM EM LIMITAR O PRAZO DO ULTIMO CONTRATO, NAO DEVE
0O JUIZ ARBITRAR PRAZO MAIOR, CONTRA ESSA VONTADE EXPRESSA, NA
PRORROGACAO FORCADA.

RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO."

(REsp 47.844/RJ, Rel. Ministro ASSIS TOLEDO, QUINTA TURMA , julgado em
21/09/1994, DJ de 17/10/1994, p. 27909)

Eis o que consta do voto condutor do mencionado acérdao:

" Considero caracterizada a divergéncia com o acérdédo do Pleno do Supremo
Tribunal Federal, no RE 75.189-DF, Rel. Min. Aliomar Baleeiro, assim ementado:
" 3. A prorrogacéao judicial da locacdo para fundo de comércio deve ser
concedida pelo mesmo prazo do contrato anterior, desde que ndo exceda
decinco anos' (RT 74/99)
Passo ao mérito.
A matéria é controvertida, como revela o préprio acérdao paradigma, no qual
ficam vencidos os Ministros Xavier de Albuquerque e Bilac Pinto.
Nesse precedente do Supremo Tribunal, impressionaram-me dois argumentos
antagbnicos. O primeiro, do voto vencido do Ministro Xavier de Albuquergue,
favoravel a renovacao por cinco anos, nestes termos:

" Entendo gue, se a orientacdo do voto do Relator, até aqui prevalente,
dever realmente prosperar, serd muito facilmente destruido o sentido da
construcdo pretoriana que levou a acessio temporis. Ela supriu uma
omissdo da lei, visando a atingir seus objetivos. Entre os objetivos da
renovacao, segundo a lei, excede a garantia do novo prazo, que ela
estimou, razoavelmente, em cinco anos, tanto que exigiu ao contrato
renovando.

Se nés, admitindo a soma dos prazos, cingirmos a renovacéo ao prazo do




ultimo contrato, podemos estar dando ao locatario, como aqui, uma
vitériade Pirro, umafalsa protecdo." (RTJ 74/105-6)

O segundo, citado no voto do Ministro Victor Nunes como sendo de autoria do
Ministro Hahnemann Guimaraes, in verhis:

" A renovacdo deve ser dada em termos que satisfacam, tanto quanto
possivel, a vontade das partes. Um dos meios mais indicados para se
apurar é o ultimo contrato celebrado. Se o locador e locatéario
concordaram em limitar suas obrigacdes reciprocas ao prazo de trés anos,
nao deve 0 juiz, renova-las por maior tempo. Esta norma ndo éilegal, nem
se provou que divergisse da adotada sobre o mesmo ponto por outro
Tribunal" (RTJ-74/104-5)

Meditando sobre o tema inclino-me pela segunda tese, ou seja, a de que, na
acessio temporis, 0 prazo de prorrogacao € o do ultimo contrato, desde que nédo
exceda ao_limite maximo de cinco anos. Se, cOMo nNo caso em exame, o Ultimo
contrato for de dois anos, a prorrogacao sera igualmente por esse prazo.

()

Com €feito, seria estranho que prorrogando, contra a vontade do proprietario,
um contrato de locacao, estabelecesse a sentenca mais este acr éscimo interventivo:
prazo de vigéncia superior aquele estabelecido anteriormente pelas proéprias partes
contratantes.

(..)

Por Gltimo, ndo vejo alteracdo substancial no art. 51, caput, da Lei 8.245, de
18/10/91, onde se fala em " renovacéo do contrato, por igual prazo", o que faz supor
renovacado do Ultimo contrato, no caso de acessio temporis, pelo prazo deste.

Nao obstante, consigno que o contrato renovando é anterior a vigénciada lei.

Ante 0 exposto, conheco do recurso e dou-lhe provimento para, reformando a
sentenca e o acordao, estabelecer em dois anos o prazo da prorrogacdo."

Na sequéncia, as Turmas que compdem a Terceira Secdo, as quais eram competentes, a

época, para processamento e julgamento de processos relativos a locacdo predial urbana, passaram a

adotar tal exegese. Assim, firmaram a orientacdo de gue a interpretacdo a ser dada ao art. 51 da Lei

8.245/91 deveria ser no sentido de gue, na acdo renovatéria de locacdo comercial, embora o locatario

tenha direito de renovar o contrato pelo mesmo prazo do ajuste anterior, deve ser observado o limite

maximo de cinco anos, previsto noinciso |l do referido dispositivo legal.

A proposito, citam-se julgados daquel es 6rgéos:

"PROCESSUAL CIVIL E LOCACAO. AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. LOCACAO COMERCIAL. ACAO RENOVATORIA. PRAZO
MAXIMO DE 5 ANOS. PRECEDENTES. AUSENCIA DE FUNDAMENTOS
NOVOS CAPAZES DE INFIRMAR A DECISAO AGRAVADA.

Agravo regimental improvido."

(AgRg no Ag 1.157.625/RJ, Rel. Ministro SEBASTIAO REIS JUNIOR, SEXTA
TURMA , julgado em 24/04/2012, DJe de 07/05/2012)

"AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. ACAO
RENOVATORIA. PRAZO MAXIMO DA RENOVACAO DO CONTRATO. CINCO




ANOS.

1. Esta Corte, interpretando o disposto no art. 51 da Lei n° 8.245/1991, firmou
entendimento de que o prazo maximo de prorrogacdo do contrato locativo
estabelecido em acéo renovatéria é de cinco anos.

2. Agravo regimental a gue se nega provimento."

(AgRg nos EDcl no REsp 962.945/MG, Rel. Ministro PAULO GALLOTTI, SEXTA
TURMA , julgado em 18/11/2008, DJe de 09/12/2008)

"Locacdo comercial. Acdo renovatéria. Soma de mais de dois contratos
ininterruptos. Prazo da prorrogacao. Periodo referente ao Ultimo contrato.

1. Tratando-se de soma de dois ou mais contratosininterruptos, o prazo a ser fixado
na renovatoria deve ser o0 mesmo do Gltimo contrato em vigor, observado o limite
maximo de cinco anos.

2. No caso, tendo sido o0 ultimo pacto estabelecido por dois anos, por esse periodo
deve ser prorrogada alocacdo narenovatéria.

3. Recurso especial do qual, pelo dissidio, se conheceu em parte e ao qual se deu
provimento nesse ponto."

(REsp 693.729/MG, Rel. Ministro NILSON NAVES, SEXTA TURMA , julgado em
22/08/2006, DJ de 23/10/2006, p. 359)

"PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO. ACAO RENOVATORIA. PRAZO DE
RENOVAGCAO. LIMITE MAXIMO. CINCO ANOS. ART. 51 DA LEI 8.245/91.
1 - Na acdo renovatéria, embora o locatario tenha direito de renovar o contrato
pelo mesmo prazo do ajuste anterior, deve ser observado o limite maximo de cinco
anos, em conformidade com o disposto no art.51 da Lei 8.245/91.
2 - Recurso especial conhecido e provido."

(REsp 202.180/RJ, Rel. Ministro GILSON DIPP, QUINTA TURMA , julgado em
26/10/1999, DJ de 22/11/1999, p. 181)

"LOCACAO - RENOVATORIA - REQUISITOS - - PRAZO DO CONTRATO
RENOVANDO. SUMULA 07/STJ.

- O prazo do novo contrato, prorrogado por conta de acdo renovatoria, deve ser
fixado na mesma base da avenca anterior, observado o limite maximo de cinco
anaos.

A fixacdo do valor locaticio foi realizada com base nos elementos dos autos,
demandando, para sua revisao, o revolvimento de matéria fatica.

Constata-se, portanto, que presente o 6bice insculpido na Simula 07 desta Corte
impedindo, nessa parte, a abertura desta instanciaincomum.

- Recurso néo conhecido.”

(REsp 195.971/MG, Rel. Ministro FELIX FISCHER, QUINTA TURMA , julgado
em 18/02/1999, DJ de 12/04/1999, p. 188)

Nessé toada, a eg. Terceira Secdo, no julgamento da Acdo Resciséria 4.220/MG,

consignou ser razoavel interpretar-se 0 art. 51 da Lei do Inquilinato no sentido de que, em acdo

renovatdria, o prazo maximo de prorrogacao do contrato de locacdo comercial é de cinco anos.

Convém transcrever a ementa do referido aresto:

"ACAO RESCISORIA. LOCACAO. ACAO RENOVATORIA. ART. 51 DA LEI
8.245/1991. PRAZO MAXIMO DA RENOVACAO DO CONTRATO. CINCO ANOS.
JULGADO RESCINDENDO CONSONANTE A JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. ART. 485, V DO CPC. AUSENCIA DE VIOLACAO A LITERAL




DISPOSI CAO DE LEI. PEDIDO RESCISORIO JULGADO | MPROCEDENTE.
1. A andlise da violacdo a literal dispositivo de lei requer exame minucioso do
Julgador, em respeito a estabilidade das relacdes juridicas acobertadas pela coisa
julgada, visando a preservacdo da efetividade das decisdes jurisdicionais e a paz
social. Com efeito, a Acdo Resciséria ndo pode ser utilizada como sucedaneo de
recurso, tendo lugar apenas nos casos em que a transgressao a lei éflagrante.
2. Deve-seinadmitir a utilizacdo da Acdo Rescisoria gue, por via transversa, busca
perpetuar a discussio sobre matériaja decidida, de forma definitiva.
3. Referida orientacdo é refletida na Sumula 343 do Supremo Tribunal Federal,
segundo a qual: ndo cabe acéo rescisoria por ofensa a literal disposicdo de lei,
quando a decisdo rescindenda se tiver baseado em texto legal de interpretacao
controvertida nos Tribunais.
4. In casu, o aresto rescindendo acolheu a tese de que o prazo maximo de
prorrogacédo do contrato de locacéo, estabelecido em Acdo Renovatéria é de cinco
anos; destarte atribuiu interpretacdo razoavel ao art. 51 da Lei 8.245/1991 e
ajustadaajurisprudéncia deste Superior Tribunal. Precedentes. REsp. 693.729/MG,
Rel. Min. NILSON NAVES, DJU 23.10.2006; REsp. 267.129/RJ, Rel. Min. JOSE
ARNALDO DA FONSECA, DJU 06.11.2000; REsp. 170.589/SP, Rel. Min. EDSON
VIDIGAL, DJU 12.06.2000; REsp. 202.180/RJ, Rel. Min. GILSON DIPP, DJU
22.11.1999; REsp. 195.971/MG, Rel. Min. FELIX FISCHER, DJU 12.04.1999.
5. Assim, a hip6tese de rescisdo insculpida no inciso V do art. 485 do CPC néo se
encontra configurada, porquanto, conforme demonstrado, a pretensao rescisoria
destoa da proépria orientagao jurisprudencial desta Corte de Justica, ndo havendo
sefalar em ofensa a literalidade da norma indicada pela parte autora.
6. Acdo Rescisoria improcedente.”

(AR 4.220/MG, Rel. Ministro NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO , TERCEIRA
SECAO, julgado em 11/5/2011, DJe de 18/5/2011)

A sequir, a competéncia interna para apreciacdo da matéria relativa a locacédo predial

urbanafoi atribuida aos 6rgaos da Segunda Secéo.

Nesse contexto, o tema aqui debatido passou a ser examinado no ambito das Turmas de

Direito Privado, tendo, até o presente momento, apenas a colenda Terceira Turma pronunciado-se de

forma colegiada, consoante se pode observar nos arestos transcritos na sequéncia:

"CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
LOCACAO. ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO COMERCIAL. PRETENSAO
DO LOCADOR DE VER SOMADO AO PRAZO DO CONTRATO ORIGINAL O DO
ADITAMENTO. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO REGIMENTAL NAO PROVIDO.
1. O prazo maximo da renovacao contratual sera de 5 anos, ainda que a vigéncia da
avenca locaticia, considerada em sua totalidade, supere esse periodo, nos termos da
jurisprudéncia desta Corte.
2. Agravo regimental nao provido."

(AgRg no AREsp 633.632/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO , TERCEIRA
TURMA, julgado em 28/04/2015, DJe de 12/05/2015)

"RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA DE CONTRATO. LOCACAO
COMERCIAL. ACCESSIO TEMPORIS. PRAZO DA RENOVACAO. ARTIGOS
ANALISADOS: ART. 51 da Lei 8.245/91.

1. Acdo renovatéria de contrato de locacdo comercial ajuizada em 09.06.2003.
Recurso especial concluso ao Gabinete em 07.12.2011.




2. Discussdo relativa ao prazo da renovacao do contrato de locacdo comercial nas
hipéteses de " accessio temporis’.
3. A Lei 8.245/91 acolheu expressamente a possibilidade de " accessio temporis', ou
seja, a soma dos periodos ininterruptos dos contratos de locacgdo para se alcancar o
prazo minimo de 5 (cinco) anos exigido para o pedido de renovacdo, o que ja era
amplamente reconhecido pela jurisprudéncia, embora nao constasse do Decreto n.°
24.150/1934.
4. A renovat6ria, embora vise garantir os direitos do locatario face as pretensdes
ilegitimas do locador de se apropriar patrimoénio imaterial, que foi agregado ao seu
imovel pela atividade exercida pelo locatario, notadamente o fundo de comércio, 0
ponto comercial, também ndo pode se tornar uma forma de eternizar o contrato de
locacéo, restringindo os direitos de propriedade do locador, e violando a prépria
natureza bilateral e consensual da avenca locaticia.
5. O prazo 5 (cinco) anos mostra-se razoavel para a renovacao do contrato, a qual
pode ser requerida novamente pelo locatario ao final do periodo, pois a lei ndo
limita essa possibilidade. Mas permitir a renovacao por prazos maiores, de 10, 15,
20 anos, poderia acabar contrariando.a prépria finalidade do instituto, dadas as
sensiveis mudancas de conjuntura econdmica, passiveis de ocorrer em tdo longo
periodo de tempo, além de outros fatores que possam ter influéncia na decisdo das
partes em renovar, ou ndo, o contrato.
6. Quando o art. 51, caput, da Lei 8.2145 dispde que o locatario tera direito a
renovacdo do contrato " por igual prazo", ele esta se referido ao prazo minimo
exigido pela legislacdo, previsto no inciso Il do art. 51, da Lei 8.245/91, para a
renovacdo, qual seja, de 5 (cinco) anos, € ndo ao prazo do Ultimo contrato
celebrado pelas partes.
7. A interpretacdo do art. 51, caput, da Lei 8.245/91, portanto, devera se afastar da
literalidade do texto, para considerar o aspecto teleoldgico e sistematico da norma,
que prevé, no proprio inciso Il do referido dispositivo, o prazo de 5 (cinco) anos
para que haja direito a renovacdo, a qual, por conseguinte, devera ocorrer, no
minimo, por esse mesmo prazo.
8. A renovacédo do contrato de locacdo nao residencial, nas hipéteses de " accessio
temporis", dar-se-a pelo prazo de 5 (cinco) anos, independentemente do prazo do
Gltimo contrato que completou o0 guinquénio necessario ao ajuizamento da acdo. O
prazo maximo da renovacao também sera de 5 (cinco) anos, mesmo que a vigéncia
da avenca locaticia, considerada em sua totalidade, supere esse periodo.
9. Se, no curso do processo, decorrer tempo suficiente para gue se complete novo
interregno de 5 (cinco) anos, ao locatario cumpre ajuizar outra acado renovatéria, a
qual, segundo a doutrina, é recomendavel que seja distribuida por dependéncia
para gue possam ser aproveitados 0s atos processuais como a pericia.
10. Conforme a jurisprudéncia pacifica desta Corte, havendo sucumbéncia
reciproca, devem-se compensar os honorarios advocaticios. I nteligéncia do art. 21
do CPC c/c a Simula 306/STJ.
11. Recurso especial parcialmente provido."

(REsp 1.323.410/MG, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI , TERCEIRA TURMA,
julgado em 7/11/2013, DJede 20/11/2013)

Cump}e transcrever, por oportuno, trecho do voto da eminente Ministra Nancy Andrighi ,

no acérdao supracitado, no ponto em que trata a respeito do prazo maximo da prorrogacéo da locacdo

comercial, in verbis:

"05. A questdo gue se coloca, portanto, € unicamente em relacdo ao prazo pelo




qual o contrato de locacado deve ser renovado, tendo em vista o disposto no art. 51,
da Lei 8.245/92 e a “ accessio temporis”.

06. O acdrdao recorrido entendeu que o art. 51 da Lei de Locacdes, quando
menciona que o locatario tem direito a renovacdo do contrato “ por igual prazo”,
esta fazendo referéncia ao prazo do “ contrato renovando e ndo ao prazo resultado
da soma dos periodos de vigéncia dos contratos consecutivos e ininterruptos”.
Assim, a renovacao deveria se dar por 4 (quatro) anos e oito meses — de 23.12.2003
a 23.08.2008 (e-STJ fls. 380).

07.Afirma o TJ/MG, outrossim, que é totalmente desinfluente, para se definir o
prazo da renovacdo do contrato, o fato da sentenca de primeiro grau ter sido
proferida apenas no ano de 2009, porque (i) a renovacdo por novo periodo exige
acdo proépriae(ii) nadaimpedia que oslocatarios a ajuizassem antes do julgamento
definitivo da presente acao.

08. Osrecorrentes, por sua vez, sustentam que a renovacao da locacdo deve ser
deferida por prazo superior “ao daguele referido no dispositivo legal pertinente
[art. 51,11, da Lei 8.245/91]" (e-STJ fl. 461), devendo, ainda, ser considerado o
tempo de tramitacdo do processo, que, na hipétese, foi superior a 6 (seis) anos.
Pleiteiam, assim, a manutencao da sentenca de primeiro grau, a qual concedeu a
renovacédo do contrato até 23.12.2011.

09. A acao renovatoria do contrato de locacdo comercial remonta ao inicio do
século passado, tendo sido regulada pelo Decreto 24.150/1934 (conhecido como a
“Lei de Luvas’), visando proteger o “fundo de comércio” das investidas abusivas
do locador, que, quase sempre, exigia do locatario o pagamento de altos valores
(“luvas’) pararenovar o contrato.

10. A Lei 6.649/79 que, posteriormente, veio dispor sobre as regras da locacao
predial urbana, ndo tratou do tema da renovatéria, gue permaneceu regulada pelo
Decreto 24.150/1934, conforme determinado no art. 1°, 82°da propria lei.

11. Assim, conforme a “Lel de Luvas’, exigia-se como requisitos para a
renovacao, que (i) o contrato de locacdo dissesse respeito a imével comercial ou
industrial; (ii) fosse firmado por prazo determinado e de, no minimo, 5 anos; (iii) a
atividade comercial ou industrial fosse exercida pelo locatario por no minimo 3
anos ininterruptos.

12. Com aentrada emvigor da nova Lei de Locacdes (Lei 8.245/91), que, por sua
vez, tratou expressamente do tema, ampliou-se o direito a renovacédo, que deixou de
visar apenas a protecdo do fundo de comércio, para também proteger as outras
atividades empresariais, e até as sociedades civis gue ndo tém como objeto a
atividade empresarial, desde que visem o lucro. E o caso das escolas, das clinicas,
consultérios, etc.

13. Além disso, a novel legislacdo acolheu expressamente a possibilidade de
“accessio temporis’, ou segja, a soma dos periodos ininterruptos dos contratos de
locacdo para se alcancar o prazo minimo de 5 (cinco) anos exigido para o pedido
de renovacdo, 0 que ja era amplamente reconhecido pela jurisprudéncia, embora
nao constasse do Decreto n.° 24.150/1934.

14. Contudo, a redacdo do caput do art. 51 da Lei 8.245/91, ao dispor que “Nas
locacdes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovagdo do
contrato, por igual prazo” - desde que preenchidos os demais requisitos legais,
cumulativamente, previstos nos respectivos incisos -, acabou por suscitar discussdes
e diferentes interpretacdes doutrinarias e jurisprudenciais sobre gual seria esse
prazo de renovacao, principalmente, nas hipéteses de “ accessio temporis”.

15. Com efeito, a divida que surgiu esta relacionada ao alcance da expressido
“por igual prazo”. Discute-se, nesse sentido, se ela estaria se referindo (i) ao prazo
de 5 (cinco) anos exigido para que o locatéario tenha direito a renovacgédo (inciso ||




do art. 51 da Lei 8.245/91); ou (ii) a soma dos prazos de todos os contratos
celebrados pelas partes; ou (iii) ao prazo do Ultimo contrato, que completou o
quinguénio.

16. A Simula 178/STF editada sob a égide do antigo Decreto 24.150/1934,
mencionava ser de 5 (cinco) anos o prazo maximo da renovacado contratual, ainda
gue 0 prazo previsto no contrato a renovar fosse superior. E a doutrina aponta
como principal justificativa, para essa limitacdo temporal, as questdes
inflacionarias da época, que tornariam inviavel a renovacéo por periodo de tempo
maior, sem prejuizo do préprio locador.

17. Ademais, vale consignar que a renovatéria, embora vise garantir os direitos
do locatéario face as pretensdes ilegitimas do locador de se apropriar patriménio
imaterial, que foi agregado ao seu imével pela atividade exercida pelo locatéario,
notadamente o fundo de-.comércio, o ponto comercial, também n&o pode se tornar
uma forma de eternizar o contrato de locacdo, restringindo os direitos de
propriedade do locador, e violando a prépria natureza hilateral e consensual da
avencalocaticia.

18. Nessecontexto, 5 (cinco) anos mostra-se um prazo razoavel para a renovacao
do contrato, a qual pode ser requerida novamente pelo locatario ao final do
periodo, pois a lei ndo limita essa possibilidade. Mas permitir a renovacdo por
prazos maiores, de 10, 15, 20 anos, poderia acabar contrariando a prépria
finalidade do instituto, dadas as sensiveis mudancas de conjuntura econdmica,
passiveis de ocorrer em tao longo periodo de tempo, além de outros fatores que
possam ter influéncia na decisdo das partes em renovar, ou nao, o contrato.

19. Esse entendimento propagou-se na jurisprudéncia patria, tendo essa Corte,
em inumeros julgados, também decidido pelo limite maximo de 5 (cinco) anos para
a renovacao contratual. Observe-se nesse sentido: AR 4.220/MG, Rel. Min. Jorge
Mussi, 32 Secdo, Dje de 18.05.2011; REsp. 693.729/M G, Rel. Min. NILSON NAVES,
DJU 23.10.2006; REsp. 267.129/RJ, Rel. Min. JOSE ARNALDO DA FONSECA,
DJU 06.11.2000; REsp. 170.589/SP, Rel. Min. EDSON VIDIGAL, DJU 12.06.2000;
REsp. 202.180/RJ, Rel. Min. GILSON DIPP, DJU 22.11.1999; REsp. 195.971/MG,
Rel. Min. FELIX FISCHER, DJU 12.04.1999.

20. Mesmo diante da redacdo do art. 51, caput, da Lei 8.245/91, vozes
importantes da doutrina permaneceram defendendo o prazo maximo de 5 (cinco)
anos para a renovacao, cumprindo mencionar nesse sentido: José Roberto Neves
Amorim, Revisional e Renovatéria de Locacao, in Francisco Antonio Casconi e
José Roberto Neves Amorim (coord.), LocacOes Aspectos Relevantes, aplicacdo do
Novo Cédigo Civil, Sdo Paulo: Método, 2004, p. 113/121; Sylvio Capanema de
Souza, A Lei do Inquilinato Comentada, 62 ed., Rio de Janeiro: GZ Editora, 2009, p.
215.

21. Nao se desconhece, por outro lado, o entendimento de alguns doutrinadores,
no sentido de que, se o contrato inicial ja fora celebrado por prazo superior € o art.
8.245/91, caput, afirma gue a renovacdo deve-se dar por igual prazo, ndo haveria
razao para limitad-lo a 5 (cinco) anos, sob pena de ferir a propria autonomia das
partes. Nesse sentido: Silvio de Salvo Venosa, Lei do Inquilinato Comentada —
Doutrina e Prética, Sdo Paulo: Atlas, 2010, p. 228; José Carlos de Moreira Salles,
Acdo Renovatéria de Locacdo Comercial, 22ed, Sdo Paulo: RT, 2002, p. 61.

22. Contudo, pelas razbes ja expostas, notadamente, a contrariedade a propria
finalidade do instituto, bem como o perigo de eternizacdo do contrato de locacéo,
aliados a prépria praxe comercial, no sentido de gue ha direito a renovacao da
avenca locaticia por 5 (cinco) anos, ndo vejo razao para alterar esse entendimento,
inclusiveja firmado por esta Corte.

23. Por essa razdo, a pretensdo inicial dos recorrentes, no sentido de que a




renovacao do contrato deveria se dar por 10 anos, haja vista ser esse o resultado da
soma da vigéncia dos dois contratos celebrados pelas partes, ndo merece prosperar.
Repita-se: 0 prazo maximo da renovacdo é de 5 (cinco) anos. Nesse sentido,
outrossim, a licdo de José Carlos de Moreira Salles:
De fato, firmando contratos sucessivos e com prazos inferiores a cinco
anos, locador e locatario manifestaram, inicialmente, a intencdo de nao
submeter a locacdo ao regime do art. 51 da lei 8.245/91. Se
posteriormente, por desidia ou até por mudanca de intencdo, o locador
aquiesceu em firmar um Ultimo contrato, sabendo que a soma do prazo
deste com os prazos dos anteriores faria a locacao cair sob o dominio da
acao renovatéria, ndo se eximira ele dos efeitos desta. Porém, ndo sera
justo gue, nesta hipétese, se submeta a renovacao por prazo superior ao de
CiNco anos porgue nunca, nos contratos anteriores, se sujeitou sequer ao
prazo minimo para o exercicio daquela acdo (cinco anos). Também néao
sera justo que o locatario — que pelos contratos anteriores, isoladamente
considerados, ndo tinha nenhum direito a renovacdo — passe, pela soma
dos prazos contratuais, a ter esse direito e, ainda, por prazo superior ao
minimo exigido pela lei para o exercicio da acdo renovatéria” (Op. Cit. p.

61)."

Adotando essa mesma linha intelectiva, também foram proferidas decisdes monocr aticas,

entre as quais citam-se: AREsp 942.975/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, DJe de 07/06/2018;

AREsp 1.262.519/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, DJe de 1°/06/2018; REsp 1.521.663,

Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAQ, DJe de 1910/2019; AREsp 1.454.327, Rel. Ministro RICARDO

VILLAS BOAS CUEVA, DJe de 16/8/2019; AREsp 1.262.519, Rel. Min. ANTONIO CARLOS FERREIRA,

DJede 1°6/2018.

Feitas essas consideracoes, tem-se que a compreensao acolhida por esta Corte Superior

de Justica, até o presente momento, é de que, em sede da acdo renovatéria de locacdo comercial prevista

no art. 51 da Lei 8.245/91, o prazo maximo de prorrogacao contratual sera de cinco (5) anos, ainda que a

vigéncia da Ultima avenca locaticia supere esse periodo. Assim, como dito, ainda que o prazo da ultima

avenca supere o lapso temporal de cinco anos, a renovacao néo poder & excedé-lo, porguanto o guinquénio

estabelecido em lei é o limite maximo.

Nessa toada, observa-se que o referido entendimento foi consolidado no dmbito das eg.

Turmas da Terceira Secdo e na propria Terceira Secdo, e também ja foi objeto de apreciacdo colegiada

pela colenda Terceira Turma. Apesar de o tema ainda nao ter sido enfrentado pelo Colegiado da Quarta

Turma, ndo ha razdo para deixar de acompanhar a orientacdo ja consagrada nesta Corte de Justica, que

exprime a melhor exegese a respeito do tema.

De fato, possibilitar gue a acéo renovatéria de aluguel comercial seja capaz de compelir

o locador a renovar e manter a relacdo locaticia, guando jA ndo mais possui interesse, por prazo superior

ao razoavel lapso temporal de cinco anos, certamente desestimularia os contratos de locacdo comercial

mais longos, pois ensegjaria, de certa forma, a expropriacdo do imével de seu proprietario. Especialmente




se levar-se em conta que sucessivas acdes renovatoérias da |locacdo poder do ser movidas.

Como dito pela eminente Ministra Nancy Andrighi , a acdo renovatéria prevista no

aludido art. 51 do Lei do Inquilinato " ndo pode se tornar uma forma de eternizar o contrato de locacao,

restringindo os direitos de propriedade do locador, e violando a prépria natureza bilateral e consensual da

avenca locaticia " (REsp 1.323.410/MG, citado acima). Ha de prevalecer, nesses contratos de natureza

privada, a minima autonomia da vontade, a despeito de a lei autorizar a renovacdo compulséria, quando

preenchidos os requisitos por ela exigidos.

Além disso, ndo se pode perder de vista as constantes alterac6es econdmicas que ocorrem

ao longo do tempo, de maneira que se pode-tornar, na pratica, inviavel a prorrogacdo do ajuste por

periodo de tempo maior do que cinco anos.

Destarte, 0 prazo maximo de cinco anos mostra-se razoavel para renovagcdo compulsoria

de contratos de locacdo de imével para uso comercial, guando atendidos os requisitos legais, maxime

quando se considera poder ser a renovatdria requerida novamente pelo locatario ao final de cada periodo

quinguenal, o que possibilita, de certa forma, a poster gacdo do ajuste por Sucessivos quingquénios.

Ainda nessa hipétese, entende-se gue ndo ha como fugir do raciocinio consagrado pela

jurisprudéncia, de longa data, de que o prazo maximo de prorrogacdo compulséria do referido contrato

deve ser de cinco (5) anos, pelas razdes de direito acima expostas.
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