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Resumo: O presente estudo constitui uma analise bibliografica, tendo como premissa fundamental
de pesquisa a Lei n° 13.966, de 26 de dezembro de 2019 ("Lei n°® 13.966/2019"), focalizando as
modifica¢Bes introduzidas para esclarecimentos no que concerne ao contrato de franquia. Essa
legislacédo legitima ndo apenas a sublocacéo por parte do franqueador ou de seu franqueado, mas
também confere legitimidade ao franqueador para propor acao renovatéria. A compreensédo dos
conceitos de acao renovatdria e contrato de locacao, regulamentado pela Lei n® 8.245, de 08 de
outubro de 1991 ("Lei 8.245/1991"), é essencial para analisar as alterages na legitimidade do
franqueador promovidas pela nova lei de franquia. Nesse contexto, aborda-se o entendimento dos
conceitos de sublocacao, franquia e acéo renovatdria, buscando uma compreensdo mais profunda
das transformacdes ocorridas no &mbito do sistema de franquia. Subsequentemente, sera realizada
uma abordagem sobre a resolugdo do conflito aparente de normas entre a Lei do Inquilinato e a Lei
de Franquias, através de um comparativo entre essas legisla¢des acerca desse tema, abordando a
antinomia existente entre essas leis. Assim, ao compreender os impactos ocasionados pela nova lei
de franquia nos contratos de locacao, este estudo demonstrara que as alteracdes em questdo

resultaram em um maior equilibrio contratual.
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Abstract: The present study constitutes a bibliographical analysis, having as its fundamental
research premise Law No. 13,966, of December 26, 2019 ("Law No. 13,966/2019"), focusing on the
modifications introduced for clarification regarding the franchise contract. This legislation not only
legitimizes subleasing by the franchisor or its franchisee, but also gives the franchisor legitimacy to
propose renewal action. Understanding the concepts of renewal action and lease contract, regulated
by Law No. 8,245, of October 8, 1991 ("Law 8,245/1991"), is essential to analyze the changes in the
franchisor's legitimacy promoted by the new franchise law. In this context, the understanding of the
concepts of subletting, franchising and renewal action is addressed, seeking a deeper understanding

of the transformations that have occurred within the scope of the franchise system. Subsequently,
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an approach will be made to resolve the apparent conflict of standards between the Tenancy Law
and the Franchising Law, through a comparison between these laws on this topic, addressing the
antinomy between these laws. Therefore, by understanding the impacts caused by the new franchise
law on rental contracts, this study will demonstrate that the changes in question resulted in greater
contractual balance.

Keywords: New franchise law. Lease agreement. Franchisee. Contractual balance.

INTRODUCAO

O presente trabalho de conclusdo de curso apresentado possui grande
relevancia no nosso ordenamento juridico, tornando imprescindivel uma ampla e
merecida discussao porque trata de um assunto que envolve as relagdes juridicas
e sociais entre locador, locatario e os novos impactos introduzidos pela nova Lei de
Franquias acerca dos contratos de sublocacao.

Com fundamentacdo na andlise doutrinaria e jurisprudencial das
normativas concernentes as relacdes de franquia e locacdo, indaga-se sobre as
vias viaveis para conceber uma resolugcéo ao contexto em que ocorre um contrato
de sublocacao de imével, no qual o franqueador cede ao franqueado, dentro dessa
dindmica, a luz das atualizac¢des introduzidas pela Lei 13.966/19 que confrontam
dispositivos da Lei 8.245/91.

Justifica esclarecer os pontos que fundamentam a resolucdo do conflito
aparente entre as normas em questao, identificando quando da aplicagcdo de uma
norma em detrimento da outra e por qual razao.

Objetivando reconhecer os dispositivos aplicaveis em cenarios especificos
tais como quando da presenca de um conflito aparente entre normas, bem como a
resolucdo proposta aquela situagdo na qual se encontra o conflito utilizando como
metodologia a analise das legislacbes concernentes a relacao de sublocacédo e
franquias, bem como pesquisa da jurisprudéncia, doutrina e de casos concretos,
discutindo as informacdes apresentadas.

Concisa e conclusivamente, este artigo se dedicard a abordar algumas
modificacbes na Nova Lei de Franquia, visando a pacificacdo de questbes
especificas, tais como a capacidade postulatoria da franqueadora ao intentar uma

acao renovatoria.



1. CONCEITO LEI DO INQUILINATO — LEI N° 8.245/1991

A promulgacdo da Lei do Inquilinato representou um marco crucial na
regulamentacéo das locacBes de imdveis urbanos, excluindo do seu escopo 0s
bens moveis e imdveis rurais. A necessidade de complementar essa legislacédo
tornou-se imperativa diante da dificil conjuntura do mercado imobiliario da época,
marcado por uma desigual relacdo entre locadores e locatarios, exacerbando os

desafios habitacionais em ambito geral. Neste sentido, Venosa (2013, p. 147-148):

A atual lei inquilinéria é fruto da relagéo dificil, que perdurava por muitas
décadas, entre locatarios e proprietarios, do problema da moradia em
geral. Havia desequilibrio nas relag6es de procura e oferta e crise na
construcao civil, em face do desestimulo ocasionado pelo amordacamento
dos alugueres. [...] A Lei 8.245 buscou tornar mais realista a relacéo
inquilino-senhorio, diminuindo o excesso de protecdo ao inquilino que
causou tantos danos ao mercado sem protegé-lo suficientemente. [...] Os
tempos atuais colocam sob novas vestes o contrato de locagéo predial,
transformando-o em um direito social, a exemplo do que ocorre com o
contrato de trabalho e as relagbes de consumo, a meio-termo entre o
direito privado e o direito puablico, como um terceiro género (Venosa, 2013,
p. 147 — 148).

O contrato de aluguel é o acordo entre duas partes que envolve o
compromisso de fornecer algo a uma das partes por um periodo especifico de
tempo. O contrato de aluguel também é conhecido como contrato de servico ou
contrato de trabalho (Venosa, 2021).

Em outras palavras, é o acordo formal entre uma parte e outra que envolve
a disponibilizagcédo de um ativo ndo fungivel especifico para a outra parte, esse ativo
€ entdo utilizado e usufruido pela primeira parte por um periodo especifico de
tempo, a um custo, chamado de "aluguel”. A parte que cede o bem é denominada
“locador”, enquanto a pessoa fisica que o possui e o utiliza por um periodo de tempo
acordado é denominada “locatario” (Venosa, 2021).

A passagem do direito de utilizacéo e fruicdo do bem para a posse direta
do locador ao locatério, por isso, pode-se dizer que a locagao é “negdcio juridico

contratual de cessao temporaria e onerosa da posse direta de bem infungivel”.



Os juristas Humberto Theodoro Jr e Venosa preocupados com a
compreensao sélida do leitor, categorizam a locacao de bens em trés classes, a
gual esta pesquisa baseou-se para uma melhor compreensdo do universo da
locagao, séo elas a locagéao residencial, ndo residencial e temporada (Theodoro Jr.,
2020).

Na locacdo residencial, que sao aquelas utilizadas para servir de
residéncia, de morada permanente, ha que se considerar o tempo de duracdo do
contrato escrito; se este fora acordado com prazo inferior ou superior a trinta meses.
A lei, em seu artigo 46, trata das locacbes com prazo igual ou superior a trinta
meses, frisando a possibilidade da chamada denuncia vazia, que consiste na
faculdade de notificacdo por parte do locador (Theodoro Jr., 2020).

A Lein® 8.245 de 1991, na sua secao Il, artigo 48, traz disposicéo sobre as

locacbes para temporada:

Art. 48. Considera - se locacdo para temporada aquela destinada a
residéncia temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizagdo de
cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imével, e outros fatos

gue decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por prazo

nao superior a noventa dias, esteja ou nao mobiliado o imével.

As locagbes néo residenciais sdo aquelas locacdes destinadas a fins
comerciais ou de locatario pessoa juridica, quando o imovel se destinar ao uso de
seus titulares, diretores, socios, gerentes executivos ou empregados, podem se
dividir quanto a possibilidade da renovacdo compulsoria, conforme disposto no
artigo 51 Lei n 8.245/91. Caso a locacdo nao esteja acobertada por essa
possibilidade, a regra a qual ira submeter-se 0 contrato serd a da lei 8245/91,
estando este sujeito a denuncia vazia, ao direito de retomada (Theodoro Jr., 2020).

A acdo renovatoria constitui a medida judicial passivel de ser empreendida
pelo empresério que estabeleceu um ponto comercial em propriedade locada, com
0 propdsito de assegurar a renovagao compulsoria do contrato. Cumpre ressaltar
gue a propositura desta peticdo inicial esta restrita aos contratos de locagao
destinados a finalidades néo residenciais e celebrados com prazo determinado.

Nos contratos com renovacdo compulsoria que, também denominados

comerciais, em que ndo ha vinculo existente entre a locacdo e relevante



significancia social ou humanitaria, € preciso que o contrato seja de no minimo
cinco anos e que nao haja mudanc¢a no ramo de atividade por no minimo trés, a fim
de preservar o valor do “ponto”. Para garantir a ineréncia do locatario, deve-se fazer
com seis meses de antecedéncia do vencimento do contrato uma renovagao deste
— a acao renovatoria, para garantir a prioridade sobre o imével. Se ndo houver a
possibilidade de renovacgédo, o locatario devera ser indenizado pelos acréscimos
que realizou (Theodoro Jr., 2020).

A lei do inquilinato, Lei 8.245/1991, trata especialmente da sublocagéao nos
artigos 14,15 e 16, onde diz que essa relacéo juridica ramificada de uma outra da
mesma espécie segue as mesmas normas e procedimentos da locacao, sujeitando-
se primordialmente a permissao do locador original. Segue 0 mesmo raciocinio da

sublocacgédo a cessdo e o empréstimo do imovel ja em locacdo (Theodoro Jr., 2020).

1.1 Da acéo renovatéria

A acdo renovatéria € um instrumento juridico utilizado pelo locatario para
buscar a renovag¢ao compulséria do contrato de locacao comercial. De acordo com
a Lei do Inquilinato, em especial nos artigos 51 a 57, o locatario de um imovel
comercial tem o direito de requerer judicialmente a renovacdo do contrato, desde
gue preenchidos determinados requisitos legais. Esses requisitos incluem a
existéncia de um contrato escrito, o0 cumprimento das obrigagcdes contratuais, a
exploracéo regular e direta da atividade empresarial no local e a notificacdo do
locador sobre o interesse na renovacéo (Venosa, 2021).

A acao renovatoria visa proporcionar seguranca e estabilidade ao locatario,
especialmente no contexto de estabelecimentos comerciais que muitas vezes
dependem da localizacdo para o sucesso do negocio. Ela busca equilibrar os
interesses das partes, assegurando que o locatario que cumpre as condi¢des legais
tenha a oportunidade de renovar o contrato, evitando assim a descontinuidade de
suas atividades comerciais (Venosa, 2021).

Prescreve o art. 51, da Lei n® 8.245/91, in verbis:

Art. 51. “Nas locagdes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera
direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que,

cumulativamente:



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

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

Il — o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo

prazo minimo e ininterrupto de trés anos. (...)"
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Além disso, é importante ressaltar que, em conformidade com as
disposicOes legais, os mencionados incisos devem apresentar reciprocidade,
sendo imperativo que o locatario seja, obrigatoriamente, um individuo qualificado
como empresario (Venosa, 2021).

Assim, a iniciativa de renovar o0 contrato proporciona ao locatario a
oportunidade de assegurar a permanéncia no imovel locado, resguardando seu
fundo de comércio e preservando o ponto comercial por ele estabelecido. Este
processo visa proteger o esforco e o investimento dedicados pelo locatério,
evitando que o locador se beneficie indevidamente dessa conjuntura. A renovacéo,
nesse contexto, objetiva assegurar a estabilidade do titular do fundo de comércio,
considerando a clientela consolidada ao longo de sua atividade empresarial
(Venosa, 2021).

O paragrafo Unico do artigo 51 desta lei atribuia exclusivamente ao
sublocatario a legitimidade para propor a a¢ao renovatéria, especialmente no caso

de sublocacéo integral do imovel objeto do contrato de locacdo (venosa, 2021).

1.2 Da sublocacéao

Segundo Maria Helena Diniz (1991, p.137) “A sublocagdo vem a ser um
contrato de locacdo que se efetiva entre o locatario de um bem e terceiro — o
sublocatario, com a prévia permissao do locador, que, participando de uma primeira
relacdo juridica ex locatio (contrato de locag&o), se vincula a uma segunda (contrato
de sublocacéo), tendo-se em conta, nas duas, o mesmo objeto locado”

Conforme a exposicdo de Silvio de Salvo Venosa, a sublocacdo se
caracteriza como a pratica mediante a qual o locatario, figura primaria detentora do
contrato de locacdo do imovel, transfere, total ou parcialmente, a posse do referido
bem a terceiros, denominados sublocatarios, por intermédio de um novo acordo

locaticio (Venosa, 2021).



No ambito das relagbes locaticias, ressalta-se que a sublocacdo somente
pode ser efetuada mediante a expressa autorizagcdo do locador, ou caso haja
disposicao contratual que viabilize tal pratica sem necessidade de consentimento
prévio. De maneira geral, os contratos de locacdo estabelecem clausulas
especificas que delimitam a possibilidade e as condi¢cbes para a sublocacéo
(Venosa, 2021).

Conforme estabelecido na legislacéo vigente, especificamente nos termos
do artigo 13, arealizacdo de locacgao, sublocacdo e empréstimo do imével, seja total
ou parcial, esta condicionada a obtencéo prévia e formal do consentimento do
locador. No contexto da Lei de Luvas e nos contratos celebrados sob sua tutela, a
jurisprudéncia anteriormente considerava nula a clausula que proibia a sublocacéo.
Contudo, esse entendimento confronta-se com a redagao normativa atual. Mesmo
sob a legislacéo revogada, a interpretacdo da matéria era ambigua nos precedentes
judiciais, com alguns entendendo que a proibi¢éo da sublocacéo representava uma
séria violacdo contratual (Venosa, 2021).

E imperativo observar que, mesmo quando ha autorizacdo para a
sublocacédo, o locatario original, enquanto parte contratual primaria, permanece
responsavel perante o locador por todas as obrigacdes estipuladas no contrato
principal. Desta forma, a permissdo para sublocagdo ndo exime o locatario
originario de suas responsabilidades contratuais (Venosa, 2021).

A lei do inquilinato, quando se tratando do valor do aluguel de sublocacéo,
determina que este ndo pode ser superior ao valor da locacao, tal como é disposto
pelo artigo 21 da referida lei: “O aluguel da sublocagdo ndo podera exceder o da
locacdo; nas habita¢cdes coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis ndo podera

ser superior ao dobro do valor da locagado” (BRASIL, 1991, Art. 21.).

2. FRANQUIAS EMPRESARIAIS

O modelo de negdcio das franquias estava regulado pela lei 8.955 de 19994
e, em seu artigo segundo, esta lei definia a franquia como “o sistema pelo qual o
franqueador cede ao franqueado o direito de uso de marca ou patente, associado
ao direito de distribuicdo exclusiva ou semiexclusiva de produtos ou servicos e,

eventualmente, também ao direito de uso de tecnologia de implantacdo e



administracdo de negdcio ou sistema operacional desenvolvidos ou detidos pelo
franqueador, mediante remuneracao direta ou indireta, sem que, no entanto, fique
caracterizado vinculo empregaticio” (BRASIL, 1994, Art. 2.).

Contudo, frente a maturacdo do contexto empresarial em relacdo a essa
modalidade de empreendimento e por conta das caracteristicas do entdo governo,
em 2019, a lei 8.955 foi revogada dando lugar a lei 13.966 que dispde acerca do
sistema de franquias empresariais (Santos, 2023).

A nova lei de franquias traz um conceito mais assertivo em relagao ao
anterior, principalmente quanto a questdo de o antigo diploma legal trazer a ideia
de cessdo enquanto traz a definicdo do sistema empresarial, o que, a rigor dos
conceitos dos institutos, gera confusédo entre os temas. Nesse sentido, Alexandre

David Santos afirma:

Muito embora ndo seja um primor, 0 novo conceito legal, sem duvida,
também representa significativo avanco técnico e juridico. A primeira
corregdo conceitual decorre da supressdo da expressao “franquia
empresarial é o sistema pelo qual um franqueador cede ao franqueado o
direito de uso de marca ou patente...” Isso porque, como é cedigo, o
significado técnico de “cess&o” é atribuido aos contratos que objetivam a
cessdo de marca registrada ou do pedido de registro depositado no INPI,
implicando na transferéncia de titularidade, devendo respeitar o disposto
nos Artigos 134 a 138 da Lei n. 9.279/96 (LPI).41(Santos, 2023).

Portanto, com o advindo da nova lei disciplinadora do tema franquia, 0
conceito do instituto passou a seguir no sentido trazido pelo artigo 1° da 13.966/19,
qgual seja o de autorizacdo por parte do franqueador, mediante remuneracéo e
através de um contrato, ao uso, por parte do franqueado, das marcas, objetos, da
propriedade intelectual, bem como das técnicas administrativas, metodolégicas,
sistematicas ou operacionais detidas ou desenvolvidas pelo franqueador (Santos,
2023).

Em suma, a franquia € um modelo de negdcio firmado através de um
contrato empresarial no qual em uma ponta de negociagdo se encontra o0
franqueador, determinado como detentor do material objeto da autorizacdo de
exploracdo enquanto em outra ponta de negociagdo se encontra o franqueado,
determinado como aquele que através de uma contraprestacao ao franqueador, vai

explorar o material autorizado (Santos, 2023).



Ademais, para além da reformulacdo do conceito de franquia empresarial, a
nova lei de franquias também trouxe mudancas em pontos como a precificacao da
sublocacéo e quanto ao polo ativo da ac&o renovatodria (Santos, 2023).

A lei 13.966 de 2019 em seu artigo 3°, paragrafo Unico, trouxe disposicdes
também acerca das sublocacdes quando essas sdo realizadas entres o
franqueador e franqueado, levantando a possibilidade de o valor da sublocagéao ser
superior ao valor da locacéo, de forma que o franqueado paga ao franqueador, a
titulo de sublocacao, quantia superior ao valor pago pelo franqueador ao locador a

titulo de locacéo:

Art. 3. Paragrafo unico. O valor do aluguel a ser pago pelo franqueado ao
franqueador, nas sublocac¢6es de que trata o caput, podera ser superior ao
valor que o franqueador paga ao proprietario do imével na locagédo originéria
do ponto comercial, desde que:

| - essa possibilidade esteja expressa e clara na Circular de Oferta de
Franquia e no contrato; e

Il - o valor pago a maior ao franqueador na sublocacdo ndo implique
excessiva onerosidade ao franqueado, garantida a manutencdo do
equilibrio econémico-financeiro da sublocagdo na vigéncia do contrato de

franquia.

Ha de se destacar que o legislador se preocupou em estabelecer condi¢cbes
para a precificacdo, uma vez que para que esta seja possivel, € necessario clausula
expressa na circular de oferta de franquia e no contrato, além de o valor pago ao
franqueador em razédo da sublocacdo ndo implique excessiva onerosidade ao
franqueado de forma a garantir o equilibrio econémico-financeiro da sublocacao

durante a vigéncia da franquia (Lima, 2021).

A lei do inquilinato inibia as sublocacdes no sistema de franquia, e o
Franqueador ndo se sentia motivado em investir exorbitantes valores em
reforma e adaptacao do ponto comercial. A nova lei traz estimulo econémico
ao sistema de franquia na matéria imobilidria. Porém se o franqueador for
cobrar um valor superior ao do contrato de locacéo, € importante estar
previsto na COF e que ndo seja cobrado um valor desmedido (Lima, 2021,
p 22).

Portanto, em que pese o legislador tenha apresentado a possibilidade de

valor da sublocacéo ser superior ao contrato de locacéo nas situagdes de franquias



empresariais, o0 que estimula o sistema, tal possibilidade é acompanhada de meios
adequados para solucionar eventuais desequilibrios econémicos (Lima, 2021).
Outro ponto alvo de atualizagBes legislativas presente na lei 13.966 foi em
relacdo a acdo renovatéria no cenario de sublocacdo entre franqueador e
franqueado. A nova lei de franquias trouxe consigo disposicfes acerca do cenario
em que o franqueador subloca o ponto comercial ao franqueado e possibilitou que
nesta situacao tanto o franqueador quanto o franqueado possa propor a renovacao

do contrato de locacéo. artigo 3° lei 13.966 de 2019:

Art. 3° Nos casos em que o franqueador subloque ao franqueado o ponto
comercial onde se acha instalada a franquia, qualquer uma das partes tera
legitimidade para propor a renovacdo do contrato de locagédo do imével,
vedada a exclusdo de qualquer uma delas do contrato de locacdo e de
sublocacao por ocasido da sua renovagao ou prorrogacao, salvo nos casos

de inadimpléncia dos respectivos contratos ou do contrato de franquia.

Destaca-se que no cenario de renovacdo ou prorrogacdo do contrato de
locacdo, tanto o franqueado, quanto o franqueador estao vedados de se excluirem
da locacéo ou da sublocacéo, exceto em razdo de inadimpléncia dos acordos de
franquia e locagéo/sublocacéao. (Oliveira e Raposo, 2023 p. 12.).

Ademais, importante ressaltar o fato de a possibilidade de o sublocador ser
legitimado para propor a ag¢do renovatdria se limita ao cenario no qual os
contratantes da locacéo e sublocacao sao também franqueadores e franqueados,

pois a lei é clara ao delimitar “ nos casos em que o franqueador subloque ao
franqueado o ponto comercial onde se acha instalada a franquia, qualquer das
partes tera legitimidade para propor a renovac¢éao do contrato de locagao do imovel”
(Oliveira e Raposo, 2023).

Outrossim, a legitimidade de propor a acdo renovatoéria do sublocador na
gualidade de franqueador trazida pela nova lei de franquias implica as mesmas
condicOes de propositura elencadas no artigo 51 da lei do inquilinato, devendo,
portanto, o sublocador também se atentar a determinacdo do prazo que se busca
renovar, bem como o prazo minimo de cinco anos ininterruptos do contrato escrito
e a exploracao do comércio na mesma atividade pelo prazo minimo de trés anos

ininterruptos (Guilherme, 2019).



Conforme observado, a recente legislacdo de Franquias confere legitimidade
a ambas as partes envolvidas - franqueador-sublocador e franqueado-sublocatario
- para instaurar a acdo de renovacdo do contrato de locacdo. Antes da
implementacdo da nova normativa, o tema era regido pela disposicéo estabelecida
na lei 8.245/91, conhecida como a lei de Locacdes.

Dessa forma, com o advindo da nova lei de franquias, 13.966/19, tem-se
como legitimo o sublocador/franqueador tanto quanto o sublocatario/franqueado
para propor a agéo de renovagéo do contrato de locagdo nos termos do artigo 3°
da referida lei (Ganz, 2020).

3. LEI DO INQUILINATO E A LEI DE FRANQUIAS

Conforme ja mencionado, tanto a lei do inquilinato, 8.245 de 1991, quanto a
lei de franquias empresariais, 13.966 de 2019, ainda que tratem de temas diversos
entre si, versam sobre pontos em comum, tais como o valor da locacédo e
sublocacgédo e a agdo renovatoria.

Na medida em que a lei de loca¢des dispde em seu artigo 21 que a o valor
da sublocacdo ndo excederd o valor da locacgéo, a lei do sistema de franquias

também dispde acerca deste topico em seu artigo 3°, paragrafo unico:

Art. 21. O aluguel da sublocacdo nédo podera exceder o da locagdo; nas
habitagcbes coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis ndo podera ser

superior ao dobro do valor da locagédo (BRASIL, 1991).

Art. 3° Paragrafo Unico. O valor do aluguel a ser pago pelo franqueado ao
franqueador, nas sublocac¢8es de que trata o caput, podera ser superior ao
valor que o franqueador paga ao proprietario do imével na locagédo originaria
do ponto comercial, desde que(...) (BRASIL, 2019).

Contudo, deve-se observar que a lei 13.966 trata da sublocacdo no contexto
das franquias, ou seja, a possibilidade de o valor da sublocagéao pode ser superior
ao valor da locacdo na medida em que o sublocador também se qualifica como
franqueador e o franqueado como sublocatéario, pois a redacado da lei é clara ao

dizer:

Art. 3° Paragrafo unico. O valor do aluguel a ser pago pelo franqueado ao

franqueador, nas sublocacdes de que trata o caput, podera ser superior ao



valor que o franqueador paga ao proprietario do imével na locacéo originaria
do ponto comercial, desde que(...) (BRAISL, 2019)

Conforme ja referido, ambas as legislacdes dispdem acerca da agéo
renovatoria e, enquanto a lei do inquilinato estabelece em seu artigo 51 81° que
somente o sublocatario tem a legitimidade para propor a acdo de renovacao, a
legislagéo empresarial de franquias vai de encontro estipulando, em seu artigo 3°,
a possibilidade de tanto o franqueador na qualidade de sublocador, quanto o
sublocatario na qualidade de franqueador compor o polo ativo da acdo de

renovacgao (Lima, 2021).

Art. 51 § 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos
cessionarios ou sucessores da locacéo; no caso de sublocacdo total do
imovel, o direito a renovagdo somente podera ser exercido pelo sublocatario
(BRASIL,1991).

Art. 3° Nos casos em que o franqueador subloque ao franqueado o ponto
comercial onde se acha instalada a franquia, qualquer uma das partes tera
legitimidade para propor a renovacao do contrato de locagédo do imével,
vedada a exclusdo de qualquer uma delas do contrato de locacdo e de
sublocacéo por ocasido da sua renovagao ou prorrogacao, salvo nos casos
de inadimpléncia dos respectivos contratos ou do contrato de franquia
(BRASIL, 2019).

Portanto, em situacdes de sublocacdo sem vinculo algum com um contrato
de franquias, ndo ha que se falar em legitimidade por parte do sublocador, conforme

vem sendo o entendimento recente dos tribunais:

(PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO PARANA 182 CAMARA CIVEL
APELACAO CIVEL). ACAO renovatdria de contrato de locago. sublocador.
prerrogativa de ajuizar acdo renovatéria restringe-se ao sublocatario,
excecao prevista apenas para o caso de sublocac¢éo vinculada a contrato
de franquia, o que ndo ocorre no caso em tela. recurso conhecido e
IMprovido. Neste sentido e considerando o que disp8e o art. 51, § 1°, da Lei
do Inquilinato, nota-se que, nos contratos de locagéo de imoével urbano néo
residencial, o sublocador ndo tem direito a acdo renovatoria, prerrogativa
gue é restrita ao sublocatario. Alias, a Unica possivel exce¢éo seria 0 caso
de contrato de sublocacao envolvendo franquia, o que ndo € o caso, razao
pela qual prevalece aquilo que foi expressamente disposto na Lei do
Inquilinato. (TJPR - 182 Cémara Civel - 0000402-54.2019.8.16.0112 -



Marechal Candido Rondon - Relator.. DESEMBARGADOR MARCELO
GOBBO DALLA DEA - Julgado em 08.07.2020).

Dessa forma, tratando-se de normas que regulam institutos diversos, mas
divergentes em pontos de regulacdo comum, ha de se discutir qual norma se aplica
aos casos em concreto, bem como o porqué de uma legislacéo ser aplicada em

detrimento de outra.

4. CONFLITO APARENTE ENTRE NORMAS

A antinomia se trata de oposicdo sobre determinada matéria por duas ou
mais normas juridicas validas, de maneira total ou parcial de forma que o
cumprimento de uma das normas gera afronta a segunda, ocorrendo, portanto, a
inseguranca juridica decorrente de um ordenamento contraditério. (Diniz, 1998, p.
14.).

A antinomia decorre do confronto entre normas legais de modo a deixar
insustentavel estabelecer, ao problema em concreto, a aplicabilidade de uma das
normas (Diniz, 1998).

Uma vez que o sistema juridico sofre influéncia constante de varias vertentes
da realidade, este permanece em constante desenvolvimento, de forma que a
importancia da discusséo acerca da antinomia € inegavel, pois em razdo dessa
constante, o sistema juridico agrega ao seu complexo, diariamente, nhormas que
podem, eventualmente, se colocar em choque com as demais (Diniz, 1998).

Portanto, em razdo da dinamicidade das relacdes legislativas ordinarias e
extraordinarias, cabe reconhecer os critérios para resolu¢do das chamadas lacunas
legislativas (Diniz, 1998).

H&, para a resolucéo dos conflitos entre normas, trés critérios estabelecidos
na Lei n°® 4.657 em seu artigo. 2° quais sejam, o critério cronoldgico, cuja
consisténcia se da pela verificacdo da norma mais recente para a sobreposicéo
desta em relacdo aquela cujo conflito se estabeleceu, ou seja, a norma mais atual
prevalece; o critério da especialidade consiste na prevaléncia da norma mais
proxima da situacdo em concreto, isso €, da horma mais especifica em detrimento
da norma geral que versa sobre o mesmo tema; e o critério da hierarquia diz
respeito a andlise da norma fundamental ou basilar em relacdo aquela que foi

originada, tal como a ConstituicAo Federal estd para as demais normas



infraconstitucionais, nesse caso, as normas hierarquicamente superiores se
sobressaem na hipotese de antinomia (Lima, 2021, p.11.).

Nesse sentido, quanto o critério cronoldgico, tem-se que, com excecao da
norma temporaria cuja validade tem prazo determinado, a normativa em vigéncia
tera eficacia até que norma posterior a revogue ou a modifique nos termos do artigo
2° da LINDB, contudo, frente aos demais critérios de resolugéo, este primeiro

sobrepujado como discorrido a seguir (Lima, 2021, p.11.).

Art. 2 0 Nao se destinando a vigéncia temporaria, a lei tera vigor até que
outra a modifique ou revogue.

8 1 o A lei posterior revoga a anterior quando expressamente o declare,
guando seja com ela incompativel ou quando regule inteiramente a matéria
de que tratava a lei anterior.

§ 2 0 A lei nova, que estabelega disposi¢cdes gerais ou especiais a par das
ja existentes, ndo revoga nem modifica a lei anterior.

§ 3 a Salva disposicao em contrario, a lei revogada ndo se restaura por ter

a lei revogadora perdido a vigéncia.

O paragrafo primeiro, ainda do artigo 2°, traz o predominio da regra mais
recente em detrimento da mais antiga nos cenarios em que aquela a revogar
expressamente, da mesma maneira quando o conteudo entre elas for incompativel
ou ainda quando a lei posterior versar inteiramente sobre tema tratado por norma
ulterior (Lima, 2021).

Contudo, sequencialmente, verifica-se, no paragrafo segundo a
preponderancia do critério da especialidade mesmo frente a norma mais recente,
em razao dos elementos especializantes acerca do tema sobre o qual a norma
especifica dispde, de forma a tratar do objeto de seu texto com tom mais assertivo,
se tornando, portanto, prevalente em relacdo a norma geral, ainda que seja mais
recente. Logo, a norma geral s6 ndo se aplica ante a maior relevancia juridica dos
elementos contidos na norma especial, que a tornam mais suscetivel de
aplicabilidade pelo conteudo assertivo do que norma genérica (Lima, 2021, p.12.).

O terceiro meio de resolucédo de antinomias se trata do critério da hierarquia
gue se baseia na posicdo ocupadas pelas normas conflitantes no ordenamento
juridico ao qual pertencem. Nesse modo de resolucdo, as normas sao postas em

niveis de maneira que aquelas de posi¢cdo mais elevada tém preferéncia em relacao



as demais, independentemente de ordem cronoldgica, por exemplo, a Constituicao
Federal predomina frente a uma norma ordinaria cuja disposi¢édo va de encontro ao

texto da Carta Magna, nesse sentido Maria Helena Diniz dispde o seguinte:

“Na pratica, a exigéncia de se adotarem as normas gerais de uma
Constituic@o a situagbes novas levaria, as vezes, a aplicacdo de uma lei
especial, ainda que ordinaria, sobre a Constituicdo. A supremacia do critério
da especialidade s6 se justificaria, nessa hipotese, a partir do mais alto
principio da justica: suum cuique tribuere, baseado na interpretacéo de que
‘0 que é igual deve ser tratado como igual e o que é diferente, de maneira
diferente’. Esse principio serviria numa certa medida para solucionar
antinomia, tratando igualmente o que é igual e desigualmente o que é
desigual, fazendo as diferenciacées exigidas fatica e valorativamente”
(Maria, 1998, p. 50.).

Outrossim, a antinomia € classificada como sendo de primeiro ou de
segundo grau a depender do envolvimento de um ou mais critérios na sua
problematica, dessa forma, classifica-se como antinomia de primeiro grau aquela
cuja conjuntura inclua apenas uma das trés alternativas de resolu¢do, enquanto a
antinomia de segundo grau é reconhecida pela presenca de pelo menos duas das
hip6teses de solvéncia da lacuna legal, sdo os conflitos entre os critérios, por
exemplo, uma norma geral hierarquicamente superior vai de encontro com uma
segunda norma especifica hierarquicamente inferior, ao ser analisado pelo critério
da especialidade, deve-se prevalecer a segunda norma, porém, a primeira norma

prevalece quando analisada sob a otica da hierarquia. (Lima, 2021, p.12.).

Portanto, em se tratando de um conflito entre as leis de franquia e a lei do
inquilinato, ambas leis federais e que estdo no mesmo grau de hierarquia, deve-se
analisar os pormenores dos casos em concreto para, por fim, a partir do critério da
especialidade, aplicar a legislacdo competente ao problema em pauta. (Lima, 2021,
p.12.).

5. CONSIDERACOES FINAIS

O principio da especialidade postula a priorizacdo da aplicacdo da lei
especial em detrimento da lei geral. Define-se como lei especial aquela que engloba

todos os elementos da norma geral, acrescida de elementos distintivos



denominados "especializantes". O tipo especial abrange integralmente o tipo geral,
adicionando-lhe elementos particulares. O principio da especialidade, assim como
0s demais principios relacionados ao aparente conflito de normas, visa evitar a
redundancia, mas sua aplicagdo ndo se limita ao confronto concreto. Tal principio
encontra respaldo no artigo 2°, 8§ 20 da Lei de Introdugcdo as Normas do Direito
brasileiro, que estipula: "A lei nova, que estabeleca disposi¢cdes gerais ou especiais
a par das ja existentes, ndo revoga nem modifica a lei anterior”". A relevancia do
principio da especialidade transcende a mera formalidade legal, visando evitar o
bis in idem. Importante ressaltar que a comparacao entre as normas é realizada de
forma abstrata. Nesse sentido, € imperativo ter em mente que o Principio da
Especificidade orienta a analise juridica, priorizando a aplicacdo da lei mais
especifica no julgamento do caso em questdo. Este principio surge como
salvaguarda, assegurando uma interpretacao justa e criteriosa do ordenamento
juridico (Kelsen, 2006).

Na busca pela resolucdo de aparentes conflitos normativos entre a Lei do
Inquilinato e a Lei de Franquias, especialmente no contexto da sublocacéo, é crucial
adotar o criterioso principio da especialidade. Ambas as legisla¢cdes desempenham
papéis significativos na regulacéo de situacdes que envolvem a sublocacéo, porém,
sob a Otica da especializacdo normativa, a norma mais especifica deve
invariavelmente prevalecer sobre a mais genérica. A Lei do Inquilinato, ao
disciplinar as dindmicas das relacdes locaticias, pode conter disposicfes gerais
sobre a sublocacao. Por outro lado, a Lei de Franquias, em virtude de sua natureza
especializada, possivelmente incorpora normas particulares relacionadas a
sublocacédo, especialmente no contexto de contratos franqueados (Genjuridico,
2015).

Maria Helena Diniz (1999, p. 40) traz uma elucidacdo importante:

Uma norma é especial se possuir em sua definicdo legal todos os
elementos tipicos da norma geral e mais alguns de natureza objetiva ou
subjetiva, denominados especializantes. A norma especial acresce um
elemento proprio & descri¢éo legal do tipo previsto na norma geral, tendo
prevaléncia sobre esta, afastando-se assim o bis in idem, pois o
comportamento s6 se enquadrard na norma especial, embora também
previsto na geral (RJTJSP, 29:303).



Frente a essa aparente contradicéo, o critério da especialidade se destaca
como o guia supremo, orientando que a norma mais especifica e circunscrita a
situacdo em apreco deve imperar. Ao examinar casos de sublocacdo no ambito de
contratos de franquias, € imperativo conferir primazia as disposicdes
consubstanciadas na Lei de Franquias, sempre que estas se revelem mais
minuciosas e especificas no tocante a sublocacdo. Este enfoque ndo apenas
propicia a harmonizacdo do ordenamento juridico, mas também mitigacdo de
conflitos normativos, proporcionando uma interpretacéo coesa e especializada para
circunstancias envolvendo sublocacdo no contexto de contratos franqueados
(Genjuridico, 2015).

Concluindo, vale destacar que o presente trabalho teve como intuito analisar
as alteracdes trazidas pela nova lei de franquia n°® 13.966 de 26 de dezembro de
2019 (“Lei n°13.966/2019”), que vao de encontro a lei 8.245/91 mais
especificamente a sublocacdo de imdveis na relacdo de franquias duas que se
relacionam com a matéria de locacdo Lei n°® 8.245 de 08 de outubro de 1991 (“Lei
8.245/1991%).

Foi abordado em um capitulo a existéncia de antinomia entre os dois
diplomas legais em questdo. Apesar de alguns estudiosos entenderem a
prevaléncia da lei de locacao, a lei de franquia poderia prevalecer, se analisarmos
a questdo pelo critério especialidade. A nova lei teve uma abordagem mais
abrangente e propiciou que o Franqueador/Sublocador também tivesse
legitimidade para entrar com acdo renovatoria. Como foi demonstrado neste
trabalho tal medida impactou positivamente.

Durante as investigacbes nos artigos e jurisprudéncias, outro ponto
percebido foi a limitada producéo cientifica existente sobre as alteracbes na
legitimidade do franqueador promovidas pela nova lei de franquia acerca dos
contratos de sublocacao. Sugerimos, que este seja um assunto glosado com maior
frequéncia, a fim de conscientizar os profissionais do direito, que atuam no
seguimento de contratos e sdo de forma majoritaria acometidos por esse conflito.

Conclui-se que na realidade a nova lei tentou dar mais autonomia ao sistema
de franquia e abrangeu algumas matérias nao trabalhadas. E que quanto mais

discricionario for um contrato, maior sera a chance de a relagdo perdurar no tempo.
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