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BREVE COMENTARIO ACERCA DA ALTERACAO SOFRIDA NA LEI DO
INQUILINATO

Veronica Lagassi'
RESUMO

A Lei n° 8245/91 também conhecida como a Lei do Inquilinato foi derrogada
pela Lei n® 12.112/09. Essa lei, que existe ha praticamente 20 anos no
ordenamento juridico patrio, regula as locacoes residenciais e empresariais em
nosso pais. E nela que encontramos os remédios jurisdicionais para a protecao
ao estabelecimento empresarial que corresponde a um dos temas centrais
deste trabalho, ja que o cerne sera o de analisar as mudancgas trazidas com o
advento da Lei n® 12.112/91.
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BRIEF COMMENT ABOUT THE CHANGE IN THE “TENANCY LAW”
(8.245/91)

Veronica Lagassi

ABSTRACT

The law n® 8.245/91, also known as the “Tenancy Law” was repealed by the law
n® 12.112/09. This law, which existed for almost 20 years in brazilian legal
system, regulates residential and business locations in our country. This is
where we find the judicial remedies to protect the business establishment,
which is a central theme of this work, since the focus will be to analyze the
changes brought about by the enactment of the law n® 12.112/09.
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BREVE COMENTARIO ACERCA DA ALTERACAO SOFRIDA NA LEI DO
INQUILINATO

Veronica Lagassi
1. INTRODUCAO

No dia 09 de dezembro de 2009, a Lei n® 8.245/91 também
conhecida por nés como Lei do Inquilinato foi derrogada pela Lei n® 12.112.
Essa lei que vigora ha praticamente vinte anos no ordenamento juridico patrio
regula as locacdes residenciais e empresariais em nosso pafs. E nela que
encontramos inclusive o remédio jurisdicional para protecdo ao
estabelecimento empresarial.

Por estabelecimento empresarial podemos definir o conjunto de bens
que 0 empresario reune para exercer a sua atividade. H4 também quem o
defina, dentre os quais Fabio Coelho Ulhéa, como sendo “um conjunto de
meios materiais e imateriais, pelos quais o comerciante explora determinada
espécie de comércio”.

Com base nas definicbes acima transcritas, podemos constatar que o
estabelecimento empresarial é composto por bens corpéreos e incorpéreos,
nesse ultimo caso, por exemplo, por seu nome fantasia ou pela marca do
produto que mercancia ou ainda, em virtude de seu ponto.

Em verdade, ha uma discussao doutrinaria no que tange a natureza
juridica do estabelecimento empresarial na qual existem duas correntes de
entendimento. A primeira que defende que o estabelecimento empresarial
seria uma universalidade de direito e que ap6s a entrada em vigor do Cédigo
Civil de 2002 encontrou respaldo legal no art. 1142. E a segunda que defende
que o estabelecimento empresarial tem por natureza juridica a de uma
universalidade de fato, visto que apesar de estar legitimada no Cédigo Civil de
2002 nao ha discriminacao dos bens a serem reunidos pelo empresario. O que
significa dizer, que ndo ha exata descricdo de quais serdo os bens que o
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empresario devera reunir para o exercicio de sua atividade empresarial. E
justamente por isso que a doutrina majoritaria entende tratar-se de uma
“universalidade de fato”. Pois, na verdade ndo ha como o legislador pré-
determinar o que o empresario ira utilizar para exploracdo de determinada
atividade, vez que essa decisao é bastante pessoal e sera dela que dependera
boa parte do sucesso ou insucesso de seu negécio. Deste modo, um mesmo
ramo de atividade a ser explorado por empresarios distintos ndo reunira
necessariamente as mesmas ferramentas e materiais. Sera essa reuniao de
ferramentas e materiais especificos feita pelo empresario que ira gerar um
“sobrevalor” ao estabelecimento empresarial que alguns doutrinadores
denominam de aviamento. E justamente por forca desta natureza juridica que
depende do esforco e habilidade do empresario para unir materiais necessarios
ao desempenho de sua atividade que garantira ao estabelecimento empresarial
uma protecao legal.

E desta forma que o ponto empresarial apesar de elemento
imaterial que compde o estabelecimento merece bastante atencao e, portanto,
uma protecéo diferenciada conforme veremos a seguir.

Assim, caso o empresario individual ou sociedade empresaria se
sintam prejudicados com o pagamento de um aluguel majorado, eles terdao por
meio da Lei do Inquilinato a possibilidade de propor Acao revisional (art. 68 e
ss) com o fim de obter uma reducédo no tocante ao valor do aluguel cobrado.
Também gozara desse mesmo direito, o locador que se sinta prejudicado com
o recebimento de um aluguel que acredite defasado.

Além da supracitada acao, a referida lei ainda prevé a acao que
entendemos ser o “carro chefe” quando o assunto é protecdo ao
estabelecimento empresarial, que é a Acao Renovatoria.

Isso porque, preenchendo o empresario os requisitos do artigo 51,
da Lei n® 8.245/91, ele obtera a renovacao compulséria de seu contrato de
locacdo, ressalvados apenas o0s casos previstos no art. 52, da referida lei.
Desta forma, em verdade, o que temos é a ponderacao de dois principios
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erigidos constitucionalmente, a saber: principio da funcao social da empresa e
principio da fungéo social da propriedade.

A ponderacao desses dois principios € consequiéncia, na realidade,
da ponderagdo entre dois interesses que sao o0 de protecdo ao direito de
propriedade e o da preservacdo da empresa em razao de sua funcao social.
Funcédo social essa, que é consectario da evolucdo histérica do direito a
propriedade, conforme ja haviamos anteriormente defendido em Dissertacao
de Mestrado.?

Nesse aspecto, vale lembrar que a propriedade €& um direito
reconhecido internacionalmente por meio do que dispde a Declaracao
Universal® de 10 de dezembro de 1948, da Organizacdo das Nagdes Unidas
que em seu art. XVII assegura que “todo homem tem direito a propriedade, sé
ou em sociedade com outros”, bem como também garante que “ninguém sera
arbitrariamente privado de sua propriedade”.

Como consequéncia logica, no ambito internacional, o direito a
propriedade desde 1948 esta elencado no mesmo patamar de outros direitos
considerados por diversas nagées como fundamentais, séo eles: direito a vida,
liberdade, dignidade da pessoa humana, etc.

Foi com idéntico sentido e valor que no Brasil o direito a propriedade
surgiu como direito fundamental previsto na Constituicdo Federal de 1988 ao
lado de outros direitos, todos elencados no caput do art. 5° da referida Carta
Magna.

Mais adiante, ainda no supracitado artigo constitucional, o inciso
XXIl, garante o direito a propriedade a fim de que no inciso seguinte determine
que toda propriedade deva atender a sua funcao social.

Tamanha a sua importancia para o legislador constituinte que ele

achou por bem reiterar essa determinacdo em outro dispositivo constitucional

2 LAGASSI, Verdnica. Limitacdo do Crédito Trabalhista na Lei de Faléncia e Recuperagdo. Dissertacdo
de Mestrado em Direito defendida em 09.03.2010, na Universidade Gama Filho — Candelaria, Rio de
Janeiro.

3 Resolucdo 217-A (III), da Assembléia da ONU.
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que trata justamente da ordem econdmica, conforme podemos constatar no
que dispde o art. 170, inciso Ill, da CRFB/88.

Ao lermos com atencéo os artigos supracitados, podemos facilmente
concluir que a época da elaboracdo da Constituicio de 1988 o legislador
constituinte tinha por objetivo o de promover a justica social, mas para isso ele
sabia que havia a necessidade de criar ferramentas no bojo da prépria
constituicdo como forma de se alcancar o objetivo suscitado. Uma dessas
ferramentas criadas pelo legislador constituinte foi, sem davida, a de se atrelar
o direito de propriedade ao atendimento de uma funcédo social. E, portanto, o
direito de propriedade que abarca em seu conteldo o principio da fungao
social, nas palavras de Marcelo José Ladeira Mauad®.

Tal afirmacdo Mauad faz baseado na teoria de Léon Duguit sobre
propriedade-funcéo, por meio da qual ele explica que a propriedade deveria ser
vista como a funcdo social inerente ao detentor da riqueza e ndo como uma
faculdade desse titular. Por conseguinte, deveria a ordem juridica assegurar
aos individuos o poder de usar e gozar de um bem para que possa
proporcionar beneficios a toda coletividade. Sera esse interesse geral, ou seja,
de beneficio da coletividade que ira legitimar, inclusive, a exploracao
econdmica da sociedade.

E sob essa 6tica, por exemplo, que podemos legitimar um contrato
de locacdo, uma vez que ao alugar seu imovel o proprietario nao sé faz circular
a rigueza ao receber o aluguel como também, propicia o direito de moradia
para aqueles que ainda ndao possuam imével préprio.

Diferentemente ndo é a l6gica aplicada quando utilizamos o termo
“funcdo social da empresa”. Termo que surgiu mediante a interpretacéo
sistematica dos artigos constitucionais: 52, caput e incisos Xll e XXIII, bem
como do art. 170, inciso Il

Pois, conforme ensina Mauad:

* MAUAD, Marcelo José Ladeira. Os Direitos dos Trabalhadores na Lei de Recuperacio e de Faléncia de
Empresas. Sdo Paulo: Ltr, 2007, p. 79.
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a empresa, como sabido, esta inserida no conceito
moderno de propriedade, uma vez que reune os fatores
capital e trabalho, este considerado como o0s bens
materiais e Iimateriais necessarios a elaboragdo dos
produtos e servicos. A primeira vista, evidencia-se a
preocupacdo com os chamados bens de producdo, mas
uma exegese aprofundada do art. 170, da Lei magna,
leva a considerar que tanto faz falar em fungéo social da
propriedade dos meios de produgdo, como de fungédo
social da empresa, como de fungdo social do poder

econdémico.’

Assim, a Lei n® 8.245/91 ao mesmo tempo em que garante ao
empresario a possibilidade de renovagdo compulséria de seu contrato de
locagdo, também possibilita ao proprietario, ora locador, alguns meios de
resistir a esse intento.

E importante observar que tanto o rol de condigdes impostas para a
propositura da acdo renovatéria pelo locatario empresario quanto o de
possibilidades de defesa do locador proprietario é taxativo. Implicando,
portanto, na inexisténcia de admissdo pelo Poder Judiciario de outras
possibilidades diversas das que ja estao previstas nessa lei.

Nesse aspecto entendemos por bem frisar, a previsdo contida no art.
52, paragrafo 22, da Lei do Inquilinato, pelo fato de o0 mesmo trazer em seu bojo
duas informagdes de suma importancia.

A primeira informagao, que é implicita, se faz no sentido de ser
cabivel o ajuizamento de acao renovatéria para estabelecimento empresarial
ainda que localizado em shopping center.

Essa informacdo é de suma importancia porque existe uma

discussao por parte da doutrina a respeito da natureza juridica do contrato de

> MAUAD, Marcelo José Ladeira. Os Direitos dos Trabalhadores na Lei de Recuperacio e de Faléncia de
Empresas. Sdo Paulo: Ltr, 2007, p. 96.
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locacdo nao residencial em shopping Center. Isso porque para alguns
doutrinadores, como Orlando Gomes, esse contrato seria um contrato atipico
misto; J& para Rubens Requido, ele corresponderia a uma coligacdo de
contratos, entre os quais o de locagéo. E finalmente, para a grande maioria
Fabio Ulhdéa Coelho, Caio Mario, Modesto Carvalhosa, entre outros, a natureza
dessa relacao seria locaticia, mas imbuida de peculiaridades.

O fato é que, caso se entenda diverso do que prega a maioria da
doutrina o empresario de shopping center estaria desprotegido no que tange a
possibilidade de utilizacdo da acao renovatéria. O que ndo acontece ja que a
Lei do Inquilinato torna-se, inclusive, mais benéfica ao lojista deste tipo de
empreendimento ao excepcionar a impossibilidade de resisténcia legal do
locador na agéao renovatéria sob o fundamento de que o imével seria por ele
utilizado ou por algum ente de sua familia.

E justamente esse dado que entendemos ser a segunda informacao
trazida na Lei n® 8.245/91 de suma importancia. Assim, por forca do que dispoe
0 § 2¢ do art. 52, da supracitada lei, o locador ndo pode se esquivar a renovar
o contrato de locacdo de imovel situado em shopping center mediante a
justificativa de que o imovel sera utilizado por ele, seu cénjuge, ascendente ou
descendente. Logo, descabe esse tipo de defesa por parte do locador por
interpretacédo do supracitado dispositivo legal.

Desta forma, como regra geral, tera direito a propor acao renovatoria
0 empresario ou sociedade empresaria que tiver contrato de locagao escrito,
por prazo determinado, cuja duracao seja de, no minimo, 5 anos, dos quais 3
anos ele deve ter atuado na mesma atividade.

Essa lei faculta ainda que a utilizacdao deste remédio legal de
protecdo ao estabelecimento também possa ser utilizado por industrias e
sociedades civis, por previsao expressa no art. 51, paragrafo 4°.

Convém observar, que para alcancar o somatério de 5 anos
necessario para a propositura da acao renovatéria a Lei n® 8245/91 permite
que o empresario some diversos contratos de locacao que pactuou com o

locador referente ao mesmo imével. Outro cuidado que o locatario de um
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imovel empresarial deve ter é o de estar em dia com 0s encargos provenientes
de seu contrato de locacgdo. Isso porque é comum acontecer do proponente de
uma acao renovatéria ter seu pedido de renovacao compulséria indeferido, em
virtude de estar inadimplente em relacdo a taxa de incéndio ou ao seguro
previsto no contrato de locacdo. Mas, apesar disso, a acao renovatéria é o
mais importante instrumento que o empresario pode se valer no que tange a
protecdo de seu estabelecimento empresarial. E sera sem sombra de duvidas
esse remédio jurisidicional que mais ira sofrer com a alteracao feita pela Lei n®

12.112/09, conforme veremos mais adiante.

2. AS ALTERACOES NA LEI DO INQUILINATO TRAZIDAS PELA LEI N°
12.112/09

Podemos afirmar que a alteragcédo sofrida na Lei do Inquilinato pela
Lei n©12.112/91 trouxe pontos positivos e negativos. Entre os pontos positivos
que a alteracao da referida lei trouxe esta a esperanca, de muitos locadores, de
que as acoes de despejos se tornem mais céleres em virtude da previsao da
possibilidade de deferimento de antecipacdo de tutela, bem como a
possibilidade de rescisdo unilateral do contrato de locacdo por parte do
locatario, mediante o pagamento de multa contratual proporcional ao tempo
que restasse para o término de seu contrato. Entretanto, & importante observar
que a possibilidade de deferimento da antecipacdo de tutela somente sera
possivel nos casos dos contratos de locacdo com fianca, ja que nos demais
casos a lei ndo prevé.

Diante disso, o que deveriamos apontar como pontos positivos
trazidos pela Lei n° 12.112/09 ou ainda, como sendo inovacdes na Lei de
Locacao nédo existem “de fato”. Uma vez que a inovagao pretendida por parte
do legislador ha muito tempo ja estava consolidada pela via de nossos
tribunais. Assim, o legislador patrio ao fazer as alteragbes na Lei n° 8.245/91
por meio da Lei n°12.112/09 apensas atuou como um normatizador do que ja
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estava ha muito tempo consolidado pelas decisbes reiteradas de nossos
tribunais.

Isso porque, ja tinhamos consolidado na jurisprudéncia, por exemplo,
que o pagamento da multa convencionada no contrato de locacdo para
devolucao antecipada do imével deveria ser proporcional ao tempo que faltasse
para o término do contrato e ndo a sua totalidade, conforme comprova o
julgado da 202 Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de

Janeiro, que teve por Relator o Desembargador Jodo Carlos Guimaraes:

Ementa: Contrato de locacdo. Devolugdo antecipada do
imovel. Clausula Penal. Multa. Pagamento de trés meses
de aluguel. Contrato de 30 meses, cumpridos 19 meses.
Clausula abusiva. A multa penal deve ser proporcional
ao tempo que faltar para o término do contrato.
Possibilidade. Precedentes dos E. STJ e TJ/RJ.
Honorarios. Reducdo. Recurso conhecido e parcialmente
provido.®

Por outro lado, a alteracao trouxe por ponto negativo a possibilidade
de o locador se recusar a renovar uma locacdo nao residencial sob o
fundamento de ter recebido melhor proposta. Essa inovacao trazida a Lei n®
8.245/91 pela Lei n? 12.112/09 representa um retrocesso aos remeédios
juridicos ja anteriormente existentes para a protecdo do estabelecimento
empresarial. Isso porque, antes mesmo da alteracao a Lei do Inquilinato ja se
vedava a possibilidade de o locador retomar o imével locado para explorar a
mesma atividade empresarial explorada por seu inquilino.

Nesse sentido, a Lei do Inquilinato sé excepcionava e ainda
excepciona o caso especifico do locador que ja aluga o seu imével com um
fundo de comércio pré-existente e de sua exploracao.

® Apelagdo n° 0007933-88.2003.8.19.0042 (2007.001.18038). Data do Julgamento: 19.09.2007. Data da
publicacdo em DO: 30.01.2008. disponivel no site: tjrj.jus.br, retirado em: 10.04.2011.
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Todavia, o que fora sempre vedado para o locador deixou de ser
para o terceiro interessado que ao ver o sucesso daquele inquilino empresario
pode optar por exercer a mesma atividade desse ultimo, retirando-lhe inclusive
seu ponto mediante oferecimento de melhor proposta ao locador daquele
empresario. Hipdétese em que o empresario/locatario lesado tera apenas por
direito o de indenizacdo. Direito esse, que acreditamos bastante prejudicado ja
que € muito dificil comensurar o valor exato que a perda do ponto representa
para esse empresario no tocante ao exercicio de sua atividade.

Assim, as inovacdes trazidas pela supracitada Lei tendem a ir de
encontro aos ditames da Ordem Econbémica Nacional e em especial ao que
prima a justica social prevista explicitamente na Constituigdo Federal Brasileira,
em seu art. 170.

E nesse sentido, inclusive, o entendimento de Eros Roberto Grau,
ex-Ministro do Supremo Tribunal Federal, mais alta corte de nosso pais. Para
Eros:

qualquer pratica econbémica incompativel com a
valorizagdo do trabalho humano e com a livre iniciativa,
ou que conflite com a existéncia digna de todos,
conforme os ditames da justica social, sera adversa a
ordem constitucional. Sera, pois, institucionalmente

inconstitucional.”

Logo, nao atuou bem o legislador ao propiciar que o ponto as duras
penas obtido pelo empresario ou sociedade empresaria pudesse ser objeto de
cotacao por especuladores, o que pode afetar em ultima analise até mesmo o
desenvolvimento de atividades propostas por um micro-empreendedor
individual, pela microempresa e a empresa de pequeno porte, em se tratando
de serem esses Ultimos os proprietarias do ponto — o que também prejudicaria

" GRAU, Eros Roberto. A Ordem Econénica na Constitui¢cdo de 1988. 13* Edi¢do. Sdo Paulo: Malheiros,
2008. Pags.195 e 196.
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a disposicao constitucional de tratamento diferenciado as esses tipos
societarios.

Talvez como saida para esse tipo de situagao, alguns operarios do
direito aconselhem seus clientes, ora locatarios de iméveis nao residenciais, a
concordarem num primeiro momento com a majoracao de seu aluguel de modo
a cobrir a oferta feita por terceiro interessado para entao, posteriormente fazer
uso da agéo revisional de modo a reduzir o valor da locagao.

No entanto, essa saida ndao nos parece a melhor. Pelo fato de o
locatario incorrer no risco de vir a ser condenado por ma-fé e quica perder a
garantia da indenizagao legalmente prevista.

O fato é que somente saberemos qual serd a melhor solugéo
aplicavel ao caso quando o problema alcancar as portas do Judiciario.

Além disso, também entendemos que o legislador deixou de tratar de
questbes de extremo cunho pratico relacionadas ao estabelecimento
empresarial que consequentemente evitariam o desague de algumas acdes no
Judiciario.

Por exemplo, poderia ser objeto de uma regulacao mais isonémica
em prol do empresario os artigos da Lei n° 8.245/91 que tratam da locagdo em
shopping centers os quais permaneceram inalterados, continuando o logista
refém de seus locadores.

Assim como, ele igualmente perdeu a oportunidade de dirimir a
questao taxativa da nao incidéncia da Lei n® 8.245/91 nos imoveis que tem por
locadora a administragéo publica.

Isso porque, permaneceu inalterado o artigo 1°, paragrafo unico, da
Lei de Locacéo.

Nesse cerne da questdo, nosso parecer & bastante isolado, pois
defendemos que a determinacdo do artigo 1°, paragrafo Unico, da Lei n®
8.245/91 ndo deveria ser taxativa, sendo necessaria a existéncia de excecao a
qual se consubstanciaria na hipétese daquele bem publico nao estar afetado.

Nesse sentido, a jurisprudéncia termina por proteger de forma
exacerbada os entes da administracdo publica e vem se consolidando no
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sentido de que a afetagao é intriseca ao bem publico, conforme demonstra o

julgado do Superior Tribunal de Justica:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO -
INEXISTENCIA DE PRESTACAO JURISDICIONAL -
USO DE BEM DE EMPRESA PUBLICA: REGIME
JURIDICO DE DIREITO ADMINISTRATIVO. 1.
Inexisténcia omissdo no acorddo recorrido, se busca a
parte em embargos de declaracdo inovar seus
argumentos. 2. Os bens de empresa publica afetados a
sua finalidade ndo podem ser utilizados sen&o dentro das
regras de Direito Publico. 3.Bens da INFRAERQO na area
das atividades eroportudrias ndo seguem as regras de
locacao (precedentes desta Corte). 4. Recurso especial

parcialmente conhecido e, nesta parte, improvido.®

Existem ainda julgados desconsideram a natureza privada do
contrato de locagao, além de utilizar o entendimento de afetagao implicita para

fundamentar a decisdo. Senao vejamos:

ADMINISTRATIVO - EMPRESA PUBLICA E EMPRESA
PRIVADA COMO CONTRATANTES - AJUSTE TENDO
POR OBJETO BEM IMOVEL DA UNIAO FEDERAL -
NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO - RETOMADA
DO USO - CONSTITUICAO FEDERAL, ARTS. 37 E 173,
PAR. 1. - LEI 8.666/93 (ARTS. 1. E 54) - DEC. LEI
200/67. 1. A EMPRESA PUBLICA, DE FINALIDADE E
CARACTERISTICAS PROPRIAS, CUJOS BENS SAO
CONSIDERADOS PUBLICOS, SUJEITA-SE AOS

8 RESP 200200460374. RESP - RECURSO ESPECIAL - 447867. Relatora: Eliana Calmon. STJ. 2°
Turma. 28.10.2003.
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PRINCIPIOS DA ADMINISTRACAO PUBLICA, QUE
SAO APLICAVEIS PARA AS SUAS ATIVIDADES FINS,
BEM APARTADAS DO DIREITO PRIVADO. A RIGOR, A
SUA FUNCAO ADMINISTRATIVA CONSISTE NO
DEVER DO ESTADO, COM REGIME JURIDICO-
ADMINISTRATIVO, COM REGRAS PROPRIAS E
PREVALECENTEMENTE DE DIREITO PUBLICO. OS
CONTRATOS QUE CELEBRA TEM  POR
PRESSUPOSTO LOGICO O EXERCICIO DE FUNCAO
PUBLICA. SOME-SE QUE A EMPRESA PUBLICA ESTA
INSCRITA NO CAPITULO  APROPRIADO A
ADMINISTRACAO PUBLICA (ART. 37, CONSTITUICAO
FEDERAL). 2. A REMUNERACAO PELO USO DE BEM
PUBLICO NAO CONFIGURA ALUGUEL E O
DISCIPLINAMENTO DO AJUSTE, FIRMADO ENTRE
EMPRESA PUBLICA E A PARTICULAR, NAO
SUBMETENDO AS NORMAS DITADAS A LOCACAO
COMUM, MAS SOB OS ALBORES DO DIREITO
PUBLICO. FORCANDO, CASO ADMITIDA A LOCACAO,
MESMO ASSIM, NAO ESCAPARIA DOS PRECEITOS
DE DIREITO PUBLICO (ARTS. 1. E 54), LEI 8.666/93). 3.
NA ALCATIFA DE CONTRATO ADMINISTRATIVO,
EXTINTO O PRAZO E JUSTAPOSTOS O SEU OBJETO
E ESPECIFICACOES, MOSTRA-SE INCENSURAVEL O
VERGASTADO ACORDAO. 4. RECURSO IMPROVIDO.

Por patriménio afetado entende-se todo aquele que tem utilidade
direta da Administracdo Publica. Ou seja, esta sendo por ela utilizado no
exercicio da atividade publica.

E, muito embora tenhamos demonstrado ndo ser a posigao

predominante no Superior Tribunal de Justi¢ca, o certo é que em se tratando de
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um bem publico sem utilidade publica ndo deveria o Legislador e quica o
julgador privilegiar seu locador somente por ele se tratar de um ente da
Administragéo Publica.

O que significa dizer que no momento em que a Administracéo
Publica, seja ela direta ou indireta, aluga seu bem para a um particular
mediante o recebimento de aluguel, ela automaticamente se equipara a esse
no que tange aos direitos e obrigacdes. Logo, a Lei do Inquilinato deveria ser
aplicavel nesses casos.

No entanto, irracionalmente a natureza privada do contrato de
locagao no tocante a administracdo publica somente é reconhecida em nossos

tribunais quando ela é locataria, conforme demonstra o seguinte julgado:

LOCACAO. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE
COBRANCA DE ALUGUEIS ATRASADOS EM FACE DA
ADMINISTRACAO PUBLICA. RELACAO JURIDICA DE
DIREITO PRIVADO. NAO INCIDENCIA DO DECRETO
N.2 20.910/32. ACAO EXTINTA SEM JULGAMENTO DE
MERITO. CITACAO VALIDA. INTERRUPCAO DO
PRAZO PRESCRICIONAL. OCORRENCIA.
PRESCRICAO. NAO CONFIGURADA. 1. O Decreto
20.910/32 regula relagées juridicas tipicamente de Direito
Publico e, portanto, ndo deve reger as relagées juridicas
de direito privado, nas quais a Administracdo atua sem as
prerrogativas que lhe sdo inerentes. 2. O negdcio juridico
ora sob exame — locacdo de imovel — é tipicamente de
direito privado e, portanto, o fato de o Locatario ser a
Administracdo Publica ndo basta para que preponderem
os ditames especificos de direito publico em detrimento
das normas de direito privado, inclusive as atinentes a
prescricdo. 3. A citacdo valida interrompe o prazo

prescricional, ainda que promovida em processo
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posteriormente extinto sem julgamento do mérito, salvo
se o fundamento legal da extincdo for o previsto no art.
267, incisos Il e lll, do Cddigo de Processo Civil. 4.
Aplicando-se a espécie as regras de direito privado,
interrompida a prescri¢do, o curso desta volta a correr por
inteiro — 05 (cinco) anos —, a partir do ultimo ato do
processo que a interrompeu, a teor do disposto no art.
173 c.c. o art. 178, § 10, inciso 1V, do Codigo Civil e ndo
pela metade — 2 anos e meio — na forma prevista no
Decreto n.? 20.910/32. 5. Recurso especial conhecido e

provido.®

Ora, o que nos parece ilégico é o fato de um mesmo regramento
possuir dois entendimentos dependendo de quem seja o locador do imoével
quando, na realidade, o que se almeja com a locagcdo de um imédvel é a
obtencdo de um rendimento quer seja seu locador a administragdo publica ou o
particular. Ademais, a Constituicdo Federal Brasileira declara expressamente
em seu artigo 19, caput, que nosso ordenamento juridico constitui-se num
“Estado Democratico de Direito”.

Logo, nos parece em ultima analise inconstitucional pretender
estender a qualidade de “afetado” a todo e qualquer patrimbnio da
administragdo publica, independentemente de estar ou ndo nessa situacao,
para ao final servir de fundamento a desconsideracdo da natureza privada do
contrato de locacgéo.

Deste modo, o legislador patrio perdeu uma grande oportunidade de
regulamentar essa questao de forma mais isonémica, de modo a ndo deixar de
prestigiar o incentivo ao exercicio da atividade empresarial, mas sem deixar de
proteger os bens da administracdo publica quando realmente estivessem

afetados.

° RESP 200401148189. RESP - RECURSO ESPECIAL — 685717. Relatora: Laurita Vaz. STJ. 5* Turma.
DJE 01.03.2010.
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Essa sem duvida alguma poderia ter sido a grande inovagao que a
Lei n.2 12.112/09 deixou de trazer.

Mas, ao contrario disso, preferiu o legislador patrio apenas consolidar
0 que ja possuiamos consolidado por meio do entendimento de nossos
tribunais.
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