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No tocante a acdo renovatdria, uma das questoes mais dificeis é a que se refere ao
"prazo"para a sua propositura, conforme se demonstrara adiante.

Notocantea agdorenovatéria uma das questdes mais dificeis é a que serefere ao "prazo" para a sua propositura,
conforme sedemonstrari adiante.

0§5°doart. 51 da Lei 8.245/91 (Lei de Locacgdes) preceitua que "do direito a renovacio decai aquele que
nio propuser a aciono interregno de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, anteriores
a data da finalizacao do prazo do contrato em vigor".

Com efeito, pela lei em vigor trata-se de prazo "decadencial”, motivo pelo qual o locatario deve propor a acido
renovatéoria OBRIGATORIAMENTE dentro do penultimo semestre do prazo determinado estabelecido no
contratodelocagdovigente, sob pena de perder oseu direitoa renovacao, ficando, ressalte-se, a continuidade do
seu neg6cioa mercé dolocador.

Noentanto, na pratica, muitas vezes pode ser complicadodeterminar com exatiddoas datas deinicioe término
doperiodoem que se pode propor a acdorenovatoria.

Isso porque, o prazo "decadencial" ndo admite suspensao, interrupc¢do ou dilatacdo, de forma que somente o
efetivo exercicio do direito, dentro do referido periodo prefixado, impede a decadéncia, ou seja, obsta a perda
desse direito a renovacéo. E por isso que se define a "decadéncia" como o perecimento do direito pelo decurso do
prazo fixado ao seu exercicio, sem que o seu titular o tenha exercido, e que se afirma que ela comega a correr
exatamente a partir domomentoem que odireitonasce.

Sendo assim, conclui-se seguramente que o termo final do prazo para o ajuizamento da acdo renovatoéria
coincide com otltimo dia do pentiltimo semestre do contratorenovando, o que significa que se esse tiltimo dia
cair num sadbado, domingo, feriadoou data em que oforoestiver fechado, deverd olocatarioobviamente propor a
acdoem momentoanterior, a fim dequendoocorra a decadéncia doseu direito.

Naoobstante, ha que se ressaltar que o Supremo Tribunal Federal (STF) ja se orientou em sentido mais liberal
em pelomenos trés arestos publicados na RTsob os n°s. 85/1.019,108/1.085 € 584/244, nos quais afirmou que "se
otermofinal doprazorecair em dia ndoGtil prorrogar-se-a até oprimeirodia ttil seguinte, mesmo que seja de
decadéncia oditoprazo".

De qualquer maneira,comoa lei ea grande maioria dos Tribunais se posiciona nosentidocontrario, recomenda-
se olocatario adotar o caminho mais seguroe, vencido o prazo num sabado, domingo, feriado ou data em que o
foro estiver fechado, propor a renovatéria IMPRETERIVELMENTE em momento anterior, ou seja, com tempo
suficiente para evitar a perda doseu direito.

De outra parte, controvérsia também surge quanto a forma de contagem deste prazo de propositura da
renovatéria. Ha diversos julgados que tratam deste tema e alguns divergem dos outros exatamente notocante a
forma pela qual deve ser feita essa contagem, pois uns partem sempre dotermofinal constante docontratopara
trés, ou seja, regressivamente, para encontrar-se opentltimo semestre doprazocontratual, aopassoque outros
afirmam que se deve partir dotermoinicial do contrato para encontrar odia inicial do pentiltimo semestre e,
dai, aplicar-sea Lei 810/49 que defineoanocivil.
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Para buscar amenizar essa polémica éindispensavel lembrar que oprazoem questidoé de direitomaterial endo
de direito processual, aplicando-se na espécie a Lei 810/49 e nao o art. 184 do Cédigo de Processo Civil, muito
menos oart. 125 doCddigoCivil ja que a citada Lei 810/49 1he é posterior.

Pois bem, os arts. 1°,2°e 3° da Lei 810/49 dizem: "Art. 1° Considera-se anooperiodode doze meses contadododia
doinicioaodia e més correspondentes do ano seguinte; Art. 2° Considera-se més o periodo de tempo contado do
dia doinicioaodia correspondente domés seguinte; e Art. 3° Quandonoanoou més dovencimentonaohouver o
dia correspondente aodoiniciodoprazo, estefindard noprimeirodia subsequente".

A partir disto, para dividir em semestres um prazode cincoanos iniciado, por exemplo, em 15/06/2004 basta se
reportar ao dispostono art. 1° da Lei 810/49 para identificar que o termo final do aludido contrato seria o dia
15/06/2009 e nao o dia 14 desse mesmo més. Como se vé, o termo final de um semestre sempre coincide com o
termo inicial do semestre subsequente, posto que tal fato se origina de uma ficgdo legal, ou seja, de uma
determinacdoda Lei 810/49.

Desse modo, se, no contratodadocomoexemplo(prazodecincoanos, com inicioem 15/06/2004), otermofinal foi
odia 15/06/2009 (e ndoodia 14 desse mesmo més), é evidente que otermoinicial doGltimo semestre (10°) foi o
dia 15/12/2008, por forca doque dispoe oart. 1° da Lei 810/49 acima transcrito.

Dai, para se descobrir o pentiltimo semestre do prazo do contrato, o qual corresponde ao prazo de propositura da
renovatéria (85° do art. 51 da Lei 8.245/91), deve-se primeiro fixar o termo inicial do Gltimo ano do prazo
contratual, que seria também o primeiro dia do pentltimo semestre. Ora, fazendo-se a contagem regressiva a
partir de 15/06/2009, chega-se a conclusao de que o dia 15/06/2008 foi o primeiro dia do Gltimo ano daquele
prazoetambém otermoinicial dopentltimosemestre. Por isso, aplicando-se oart. 2° da Lei 810/49 e partindo-
se do dia 15/06/2008, chega-se ao dia 15/12/2008 como sendo o termo final do pentltimo semestre do prazo
contratual, de forma que a acdorenovatdria, neste exemplo exposto, poderia ter sido proposta dentro do periodo
de 15/06/2008 a 15/12/2008 (inclusive). Chega-se ao mesmo resultado se, aoinvés de partir do termo final do
prazoaludido(15/06/2009) para a contagem doque setrata, olocatariopartir dotermoinicial (15/06/2004).

Entretanto, tudo se complica quando o prazo contratual comeca num dia 31. Se um prazo comegasse, por
exemplo, nodia 31/03/2004 se concluiria que 01° dia doultimoanodo prazo contratual de 05 anos, etambém o
1° dia do pentltimo semestre do deste mesmo prazo, seria o dia 31/03/2008. Ora, aplicando-se o art. 2° da Lei
810/49, o Gltimo dia do penultimo semestre deveria ser o dia 31/09/2008 (dia inexistente no calendario
gregoriano). Dai, incidiria neste casooart. 3° da Lei 810/49, de forma que otermo final do pentiltimo semestre
seria odia 01°/10/2008. Assim, neste exemplo, o pentltimo semestre compreenderia o periodo de 31/03/2008 a
01°/10/2008. Por outro lado, fazendo-se a contagem retroativa a partir do tltimo dia do prazo contratual em
apreco (31/03/2009), chegar-se-ia, pela aplicacdaoda Lei 810/49, a 31/09/2008 (dia inexistente) comosendoo1°
dia do Gltimo semestre do prazo quinquenal. Entdo, incidiria o art. 3° da citada Lei, de sorte que o 1° dia do
altimosemestre seria 01°/10/2008. Dai, partindo-se dotltimodia doprazocontratual (31/03/2009) se chegaria
aodia 31/03/2008 (existente) como 01° doultimo ano daquele prazo e também o0 1° dia do pentltimo semestre.
Destarte, o pentltimo semestre também ficaria aqui compreendido entre 31/03/2008 a 01°/10/2008, porque
inexistiu odia 31/09/2008, prazoesse de propositura da renovatéria.

Ocorre também extrema dificuldade quando o prazo contratual seinicia num dia 29 de fevereiro. Suponha, por
exemplo, um prazodecincoanos quetivesseinicioem 29/02/2012 (anobissexto). Aplicando-se a regra doart. 1°
da Lei 810/49 o termo final recairia no dia 29/02/2017 (inexistente). Por isso, incidiria a regra do art. 3° da
referida Lei, de modo que o termo final do prazo contratual seria o dia 01°/03/2017. Contando-se
regressivamente com o objetivo de se encontrar o1° dia doGltimo semestre, mediante a aplicagdodo art. 2° da
mencionada Lei, chega-se aodia 01°/09/2016. E pela aplicacdo desse art. 2°, retroativamente no que se refere a
contagem, encontra-se odia 01°/03/2016 comoo01° dia dopentltimosemestre. Logo, o pentltimo semestre teria
ficado compreendido entre 01°/03/2016 a 01°/09/2016, prazo esse para a propositura da renovatoéria. Ressalte-
se que, nesta hipdtese, hd a necessidade de fazer-se sempre a contagem regressiva para encontrar-se o
pentltimo semestre, sob pena de causar-se prejuizoao autor da renovatdria que perderia dois dias de seu prazo
deajuizamento(30e 31 deagosto).

Portanto, comoa matéria é muitocontrovertida, existindoquem entenda de forma totalmente diferente, sugere-
se aos locatdrios proporem as suas acdes renovatorias sempre com tempo suficiente para evitarem os percalcos
que as proposituras detltima hora costumam gerar.
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