" INSTITUTO BRASILIENSE
DE DIREITO POBLICO

Nayanne Paulina dos Santos Cordeiro

O Direito de Preferéncia na Lei do Inquilinato (8.245/91): relagcéo
entre o valor pactuado nas transacdes juridicas e o valor informado
ao locatario

Brasilia
Agosto/2015



" INSTITUTO BRASILIENSE
DE DIREITO POBLICO

Nayanne Paulina dos Santos Cordeiro

O Direito de Preferéncia na Lei do Inquilinato (8.245/91): relacéo
entre o valor pactuado nas transacdes juridicas e o valor informado
ao locatério

Trabalho apresentado como requisito a
obtencdo da aprovacédo na disciplina de
Monografia e obtengcdo do grau de
especialista no ambito da pos-graduacao
de Direito Imobiliario da Escola de Direito
de Brasilia — EDB/IDP.

Brasilia
Agosto/2015



NAYANNE PAULINA DOS SANTOS CORDEIRO

O Direito de Preferéncia na Lei do Inquilinato (8.245/91):
relacao entre o valor pactuado nas transacodes juridicas e o
valor informado ao locatario

Monografia apresentada como requisito
parcial a obtencao do grau de especialista
no ambito da pos-graduagdo de Direito
Imobiliario da Escola de Direito de Brasilia
— EDBJ/IDP -Instituto Brasiliense de Direito
Publico — IDP.

Aprovado pelos membros da banca examinadora em 09/11/2015.

Banca Examinadora;:

Presidente: Prof. Mestre Hector Vieira

Integrante: Prof. Mestra Lara Morais



Dedico este trabalho de todo meu
coracgao,

Aos meus pais, Jodo e Rute, que sempre
me apodiam em meus objetivos e me
ensinam a superar os obstaculos, fazendo
com que eu me torne uma pessoa melhor
a cada dia;

Aos meus irméaos, Patricia, Flavio e
Lucas, que sempre estdo ao meu lado
independentemente da situagdo, em
especial ao Lucas, que foi a minha fonte
de inspiracdo na escolha do tema deste
trabalho;

Aos meus sobrinhos, Wilian Junio,
Jonathan e Geovanna por estarem
presentes em minha vida, com muito
amor;

Aos meus cunhados, Wilian e Jucilene,
por fazerem parte de minha familia, me
apoiando sempre;

Por fim, aos meus amigos, que sempre
me motivaram a realizar meus sonhos, em
especial ao Dr. Hercules Alexandre da
Costa Benicio, coordenador do curso,
pela oportunidade Unica que me
proporcionou a realizar esta POs-
Graduacao.



AGRADECIMENTOS

A Deus, por sempre me guiar e me
iluminar no caminho da vida, me dando
forcas para lutar, ndo deixando que o
desamino me abatesse, por me amar e
me proteger.

A minha familia, que torce por mim e me
orienta em minhas decisoes.

Aos meus professores, desde o Jardim de
Infancia até a Pdés-Graduacdo que me
ensinaram 0s primeiros passos da vida
académica, orientando-me, corrigindo-me
e auxiliando-me na descoberta dos
ensinamentos da vida.

A todos, o meu muito obrigada.



RESUMO

O presente trabalho acomete o direito de preferéncia na Lei do Inquilinato
(8.245/91), e a relagdo entre o valor pactuado nas transacoes juridicas e o valor
informado ao locatario, passando pelo conceito do contrato de locacdo no
ordenamento juridico brasileiro, e pela conceituacdo de direito de preferéncia, bem
como pelas caracteristicas, elementos e requisitos. Traz ainda as formas e espécies
de locacgéo presentes no ordenamento juridico. A locacdo € um instituto que merece
atencao e cuidados especiais, por se tratar de um assunto delicado que envolve o
direito fundamental & moradia. Discute-se a respeito da locagdo as clausulas de
protecdo ao locatario e seus efeitos na presente legislacédo brasileira. Esse trabalho
objetiva esclarecer os riscos e consequéncias dos negocios juridicos com o valor da
alienacao divergente do valor realmente pactuado. Através de pesquisas realizadas
em revistas, artigos, livros e outras fontes bibliograficas, foi possivel constatar que a
pratica de simulacdo do valor é bastante comum apesar de constituir ato ilicito. Os
principais autores que embasaram a pesquisa do tema foram César Fiuza, Silvio de
Salvo Venosa, Pontes de Miranda, entre outros. Chegando-se a conclusdo que a
pratica deveria ser totalmente abolida pelos vendedores e adquirentes, pois além de
acarretar prejuizo ao Estado em relacdo ao recolhimento de impostos, gera uma
certa inseguranca juridica, pois as partes poderao sofrer san¢cdes administrativas e
penais, além do prejuizo patrimonial, quando o locatario exercer seu direito de
preferéncia por meio da acdo de adjudicacao.

Palavras-Chave: Locacao. Direito de Preferéncia. Locatario. Lei do Inquilinato. Valor
Simulado. Declaracao Falsa.



ABSTRACT

This work affects the right of first refusal on Tenancy Law (8,245 / 91), relationship
between the amount agreed upon in the legal transactions and the value reported to
the lessee, through the lease of the concept in the Brazilian legal system, and the
concept of right of first refusal, as well as the characteristics, elements and
requirements. It also brings forms and leasing of species present in the legal system.
A lease is an institute that deserves special attention and care, because it is a
delicate matter involving the fundamental right to housing. It discusses about the
lease to the tenant protection clauses and their effect in this Brazilian law. This work
aims to clarify the risks and consequences of legal transactions with the value of the
divergent sale value actually agreed. Through research in journals, articles, books
and other literature sources, it was found that the value of simulation practice is quite
common although it is tort. The main authors that supported the theme of the
research were César Fiuza, Silvio de Salvo Venosa, Pontes de Miranda, among
others. Reaching the conclusion that the practice should be totally abolished by the
sellers and buyers, as well as causes damage to the State in relation to tax
collection, creates legal uncertainty, as parties, can they suffer administrative and
criminal sanctions, in addition to loss asset when the lessee exercises its right of first
refusal by the award of action.

Keywords : Rental . Right of first refusal. Tenant . Tenancy law . Simulated value .
False statement.
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem como objetivo principal estudar o tema relativo ao
direito de preferéncia do locatario na lei n° 8.245/91, conhecida como Lei do
Inquilinato, perpassando, necessariamente, pelo conceito de contrato de locacéo,
suas atuais caracteristicas e verificar os riscos inerentes ao declarar falsamente o
valor do negécio juridico no documento de transacéao do imével.

Ao longo dos anos este instituto sofreu diversas alteracdes e ainda encontra-
se em um presente estado de mutacdo, visando assegurar, a cada nova norma,
aspectos que gerem melhores condi¢cdes tanto para o locador quanto para o
locatéario, principalmente a garantia da seguranca juridica da relacéo.

Neste trabalho sera debatido a respeito das obrigacdes tanto do locador
guanto do locatéario, abordando desde o comeco da relacao locaticia, analisando as
normas no ordenamento juridico brasileiro até a atual legislacdo vigente sobre o
assunto.

Para maior compreensdo do tema abordado neste trabalho, a monografia
encontra-se dividida em 4 (quatro) capitulos.

No capitulo I, sera abordado a forma geral do contrato de locacéo previsto no
Caddigo Civil de 2002, sendo seu conceito, espécies, elementos, caracteristicas, 0s
requisitos béasicos para a efetivacdo do instituto, bem como seus efeitos, as
obrigacfes e a extingcdo da referida relacao juridica.

Sera objeto de estudo, no capitulo I, a locacao sob a luz da lei n°® 8.245/91, as
atuais caracteristicas, o alcance da lei, além de abordar também as clausulas de
protecdo ao locatério, sendo elas a Clausula de Vigéncia e a Clausula de
Preferéncia.

No capitulo Ill, do respectivo trabalho é tratada a questdo do Direito de
Preferéncia, apresentando seu conceito, quando se dara a eficacia de sua protecao
e quando esta produzird efeitos.

Por fim, no capitulo IV, sera abordado a relacao direta entre o valor pactuado
no documento de transacdo e o valor informado ao locatario na notificacdo de
alienacdo do imovel, acometendo 0s riscos e as consequéncias inerentes da
simulacéo do valor informado na escritura publica ou particular.

Em relacdo a este Ultimo topico citado, qual seja a simulacdo do valor

informado na escritura, configura-se diversos tipos de crime, incidindo sobre as



partes envolvidas na relacdo de compra e venda, acarretando ainda diversas
consequéncias na esfera civel, conforme as normas atualmente vigentes no
ordenamento juridico brasileiro.

Ser& posto a baila também o poder de fiscalizacédo do tabelido e do oficial de
registro sobre a declaracao falsa do valor pactuado, onde estes deveram orientar as
partes sobre tais medidas.

O objetivo primordial deste trabalho sera trazer a baila essa discusséao,

apresentando os riscos dessa préatica que apesar de ilicita € muito comum na

sociedade brasileira.
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1 DO CONTRATO DE LOCAGCAO

O contrato de locacéo esta inserido no nosso ordenamento juridico por meio
do Cddigo Civil de 2002, em seus artigos 565 ao 578 que compdem o Capitulo V —
Da Locacdo das Coisas, e mais especificamente sobre a locacdo de iméveis
urbanos na Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, mais conhecida como Lei do
Inquilinato.

Pontes de Miranda conceitua a locagdo como “quando, por contrato, alguém
se obriga a conceder 0 uso — ou 0 uso e o fruto — de alguma coisa”, concluindo-se
com o dever do outro contraente de contraprestacdo que pode ser em dinheiro, ou
nao.?

O Cddigo Civil de 2002 em seu artigo 565 conceitua o contrato de locacéo
“Art. 565. Na locacdo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por
tempo determinado ou néo, 0 uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa
retribuicd0.”®, como sendo aquele em que uma das partes se compromete a abdicar-
se provisoriamente do uso e gozo de coisa infungivel em detrimento a outra parte,

mediante remuneragao previamente estipulada.
1.1 Espécies

Antes do Cadigo Civil de 2002 o contrato de Locacédo era divido entre 3(trés)
espécies, quais eram: Locacdo de coisas; Locacdo de empreitada; e Locacdo ou
prestacdo de servigos.

Atualmente a matéria sobre espécies de locacdo esta sendo tratada de forma
diferente em nosso Cadigo Civil, onde a prestacdo de servicos e a empreitada
deixaram de ser espécies de locacao e passaram a ser modalidades especificas de
contratos, nos artigos 593 ao 609 e 610 ao 626, respectivamente.*

Sendo assim, restou tdo somente a locagcdo das coisas como sendo
modalidade Unica de locacdo, subdividindo-se em 3 (trés)espécies, sendo elas:

Locacdo de bens moveis, que é regulamentada juridicamente pelo proprio Cadigo

1
2
3

MIRANDA, Pontes de. Locac¢éo de iméveis e prorrogacdo. Campinas: Servanda, 2004. Pag. 33.
MIRANDA, Pontes de. Locagéo de imdveis e prorrogagdo. Campinas: Servanda, 2004. Pag. 33.
BRASIL. Cadigo Civil. Lei n°® 10.403, de 10 de janeiro de 2002. Aprova o novo Cédigo Civil
Brasileiro. Brasilia, 2002.

FIUZA, César. Direito Civil: curso completo. 17 edicdo. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.
Pag. 662.
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Civil de 2002; Locacao predial urbana, regulamentada pela Lei 8.245/1991; e
Locacdo de prédios rusticos, que esta sob a égide do Estatuto da Terra e pelo
Decreto 59.566/1966.

1.2 Elementos, caracteristicas e requisitos

Os elementos basicos do contrato de locacdo disposto no Codigo Civil
Brasileiro de 2002, sdo: Coisa; Remunerac¢ao; Consentimento; e Termo.

A coisa, por regra, deve ser um bem infungivel, ou seja, aquele que ndo pode
ser substituido por outro da mesma espécie, qualidade e quantidade. Quando o
objeto do contrato € uma coisa fungivel a modalidade do contrato deixa de ser
locac&o e passa a ser empréstimo.®

A remuneracao trata-se do valor previamente convencionado que uma das
partes obriga-se a pagar a outra, como forma de contraprestacéo pelo uso e gozo da
coisa locada. Denominada como aluguel, a remuneracdo € um elemento essencial
para a tipificacdo do contrato de locacdo, sem este elemento ndo ha o que se falar
em locacgao.

E obrigacéo do locatério saldar os alugueres acordados na forma, data e valor
gue estes foram convencionados, o0 hdo pagamento deste ocasionard o término do
contrato por inadimplemento, e por fim a cobranca judicial ou extrajudicial do débito
gerado.

O contrato de locacao deve ser feito de acordo com o consenso das partes,
dependendo da livre e espontanea manifestacdo de vontade do locador e locatario.

O termo do contrato de locacdo podera ser determinado ou indeterminado,
tendo assim o seu fim estipulado, ainda que este seja incerto. O contrato de locacéo
podera ser por tempo determinado, indeterminado, vitalicio, ou seja, por toda a vida
do locador ou locatarios, mas nunca podera ser de carater perpétuo.

Conforme a legislagao nacional e a doutrina aplicada o contrato de locagéo se
individualiza por meio das seguintes caracteristicas:

e E um contrato tipico, ou seja, por ser uma forma contratual inteiramente

disciplinada por lei;

® FIUZA, César. Direito Civil: curso completo. 17 edicdo. S&do Paulo: Revista dos Tribunais, 2014. Pag.
663.



12

e Por nao se tratar de um contrato que resultou da mistura de dois ou mais
contratos sendo esta uma de suas caracteristicas, sendo assim um
contrato puro;

e A bilateralidade é uma caracteristica essencial ao contrato de locagéo, por
determinar direitos e deveres para todas as partes envolvidas. Ndo sendo
permitida a realizagdo deste tipo de contrato de forma unilateral, “a
declaracdo unilateral de vontade, pela qual se confere a alguém o uso,
ainda sem carater de gratuidade, ndo produz relagéo de locacg&o.”

e Gera um 06nus reciproco as partes, sendo um contrato oneroso, nao
existindo a espécie de locacdo gratuita. A onerosidade se especifica
principalmente pela contraprestagdo que se acompanha da prestacgao.

e Tendo as partes a liberdade de negociar as clausulas contratuais,
tornando o contrato negociavel. Esta caracteristica ndo abrange a
totalidade do contrato, tendo em vista que alguns pontos contratuais sao
limitados por lei, como por exemplo, o artigo 17 da Lei 8.245/91: “Art. 17.
E livre a convencdo do aluguel, vedada a sua estipulagio em moeda
estrangeira e a sua vinculagdo & variacdo cambial ou ao salario minimo.”’

e Por obrigar, tdo somente, as partes integrantes do contrato 0 mesmo é
caracterizado como individual;

Além dos elementos e das caracteristicas previamente aqui citadas, o
contrato de locacdo se particulariza por meio de seus requisitos, sendo eles,
subjetivos, objetivos e formais.

Os requisitos subjetivos se restringem ao Locador e ao Locatario. Locador € a
parte integrante do contrato que fornece o bem a ser alugado, abrindo mao
temporariamente de seu uso e gozo em prol do locatario. Erroneamente muitas
vezes a figura do locador é confundida com a do proprietario, o que nem sempre é
condizente, pois hdo necessariamente o locador sera o proprietario do bem locado,
podendo este ser usufrutuario ou sublocador. O locatario € quem esta contraindo a
coisa em locagcdo, ou seja, quem ira usufruir o bem alugado pagando em
contraprestacdo ao locador o valor referente ao aluguel. O locatario também é

conhecido como inquilino ou arrendatario.

® MIRANDA, Pontes de. Locacao de imdveis e prorrogacdo. Campinas: Servanda, 2004. Pag. 51.
"BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacbes dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.
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Os requisitos objetivos sdo aqueles que recaem sob o objeto do contrato, a

coisa locada, que deve ser impreterivelmente infungivel.

Quanto a forma contratual a lei ndo estabelece forma especial, pode ser

escrito ou verbal.

APELAGAO CIVEL - AGAO DE COBRANGA - CONTRATO VERBAL
DE LOCACAO DE ESPACO PARA FINS PUBLICITARIOS EM

SHOPPING CENTER - COMPROVACAO DO VINCULO
OBRIGACIONAL - PROVA TESTEMUNHAL - INICIO DE PROVA
DOCUMENTAL - CORRESPONDENCIA ELETRONICA -
CONDENACAO - SENTENCA MANTIDA.

- E certo que o depoimento isolado de uma Unica testemunha ouvida
em juizo é inservivel para demonstrar a existéncia do contrato
entabulado pelas partes, visto que, a rigor do que estabelece o art.
401 do CPC, para fins de comprovacédo do instrumento contratual, sé
se admite a prova exclusivamente testemunhal nos contratos cujo
valor ndo exceda o décuplo do maior salario minimo vigente no pais
ao tempo em que celebrados.
- Tal regra é excepcionada se ha um comeco de prova por escrito, a
teor do art. 402, inc. I, do CPC, como correspondéncia eletrénica
enviada pelo preposto da pessoa juridica ao sindico do shopping
fazendo mencdo expressa as  obrigacbes  contratuais.
- Recurso improvido. Unanime.®

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE
CONHECIMENTO. RITO SUMARIO. ENCARGOS LOCATICIOS.
GRATUIDADE JUDICIARIA. CONTRATO VERBAL. JULGAMENTO
COM BASE EM INDICIOS E NAS REGRAS GERAIS DA LEI DE
LOCACOES. PAGAMENTO DOS ALUGUEIS PELOS MESES
VENCIDOS. PROVAS INDIRETAS DE QUITACAO. BOLETOS
BANCARIOS. SUSPENSAO DA EXECUCAO DA SUCUMBENCIA.
LEl 1060/50. 1. Ainda que somente a autora tenha sido,
expressamente, assegurada a litigancia gratuita, o mesmo beneficio
também deve ser estendido ao réu, que litiga sob o amparo da
Defensoria Publica, circunstancia esta que carrega forte presuncéo
de hipossuficiéncia financeira, para suportar as custas da demanda
judicial, sem prejuizo do sustento proprio e de sua familia. 2.A
auséncia de contrato de locacéo escrito limita o julgamento do feito
as alegacbes apresentadas pelas partes e as regras gerais
constantes na Lei das Locacdes (Lei 8.245/91). 3. A simples
alegacao de que as cOpias apresentadas pela parte contraria nao
sdo autenticadas nédo é suficiente para afastar a veracidade do seu
conteudo, jA que, nos termos do art. 367, do Codigo de Processo
Civil, as declaracbes constantes de documento
particular escrito presumem-se verdadeiras em relacdo ao seu
signatario. 4. Como regra geral, prevista no art. 23, da Lei 8.245/91,
na falta de estipulagdo em contrario, os aluguéis sado pagos pelos
meses vencidos. 5. Como o pedido, consistente na condenacdo do
réu pelas despesas necessarias ao reparo do imoével apdés a
desocupacéo, ndo foi enfrentado pela sentenca, tampouco foi objeto

® BRASILIA. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territdrios. APC 20060410094664, da 62 Turma

Civel. Relator:

Otavio Augusto, 2010. Disponivel em:

http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj. Acesso em: 16 jul. 2015.
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de oposicdo de embargos de declaragcdo, resta vedado qualquer
pronunciamento por esta Corte, sob pena de supressao de instancia.
6. Recursos improvidos.®

CIVIL. PROCESSO CIVIL. LOCAQAO. FIANCA. DISTRATO
VERBAL. CONTRATO ESCRITO.

1. Segundo o disposto no art. 472, do Cddigo Civil, o distrato deve
ocorrer na mesma forma exigida para o contrato. Assim, nao
caracteriza cerceamento de defesa, o indeferimento de prova
testemunhal com a intencdo de comprovar eventual distrato verbal
em face de contrato escrito.

2. Recurso conhecido e ndo provido.™

Apesar da forma do contrato de locacéo ser livre as suas alteragOes e
aditamentos deveram ser realizados da mesma forma que o contrato primitivo.

1.3 Obrigacg6es do locador

As obrigacdes do locador resumem-se a trés pontos em regra, a entrega do
bem locado, sua manutencéo e garantia.

O locador assume a responsabilidade de entregar ao locatario a coisa, bem
como seus acessorios, em condi¢des satisfatorias a utilizacdo a qual se destina. Nao
sendo entregue a coisa de acordo com o estabelecido no contrato, 0 mesmo néo
cumprird sua funcdo econémica.’* A entrega da coisa ao locatario caracteriza
obrigacao de dar coisa certa.

Desde o Caodigo Civil de 1916 existia a disposicéo legal de que além da coisa
locada era obrigacdo do locador entregar também os acessorios que se designam a
conservacao e facilitacdo do uso da coisa.

Deve também manter o estado da coisa, incluindo assim as obras e despesas
com reformas, reparacdo e conservacdo, sendo assim o locatario devera sempre
informar ao locador o aparecimento de qualquer lesdo ou defeito, quando a

recuperacao deve a este.

BRASILIA. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios. APC 20070110733796, da 62 Turma
Civel. Relator: JOAO EGMONT, 2010. Disponivel em:
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj. Acesso em: 16 jul. 2015.

9 BRASILIA. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. APC 20130710329266, da 62 Turma
Civel. Relator: HECTOR VALVERDE SANTANNA, 2015. Disponivel em:
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj. Acesso em: 16 jul. 2015.

1 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica. 132 edicdo. Sao Paulo:

Atlas, 2014. Pag. 120.
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A obrigacdo de garantia que deve ser cumprida pelo locador, abona que
durante o tempo da locacdo o uso pacifico do bem deve ser segurado, respondendo
também pelos vicios e defeitos advindos anteriormente a locacéao.

Ser& responsavel também pelos vicios ocultos pré-existentes desde antes da
locacdo, ou seja, os vicios redibitérios. Os vicios redibitérios sdo os vicios ou
defeitos ocultos da coisa, e que tornam inviavel o seu uso.'” Porém, se o locatario
antes da celebracdo do contrato toma conhecimento do vicio existente e mesmo
assim soleniza o contrato, este estara renunciando tacitamente a garantia que lhe

era de direito.”®

1.3.1 Das benfeitorias

Benfeitorias sdo obras realizadas na coisa, seja ela movel ou imovel, para fins
de conservacao, melhoramento ou embelezamento.

Vale ressaltar que as benfeitorias séo feitas pelo proprietario do bem, seu
detentor ou possuidor, sendo excluidos do rol de benfeitorias os melhoramentos ou
acréscimos que nao forem realizados por nenhuma dessas figuras, como por
exemplo, as acess0es naturais, que sdo fatos advindos da natureza, como o aluvido
gue é o acrescimento de terra por forca da natureza, podendo ser um acrescimento
continuo ou devido ao desvio da margem de um rio, este fendmeno ocasionou um
melhoramento no bem, porém nédo pode ser considerado benfeitoria por se tratar de
fato da natureza. Outro exemplo de melhoramento que ndo € considerado
benfeitoria € a acessao industrial, que é a construcdo ou edificacdo de um bem
novo, benfeitorias séo realizadas em bens ja existentes enquanto acessao industrial
€ um bem novo.

ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE. BENS IMOVEIS
ADQUIRIDOS PELO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL. DEVIDA
A INDENIZACAO PELAACESSAO INDUSTRIAL. 1. Reintegracéo de
posse: deve ser confirmada a sentenca que acolheu o pedido de
reintegracdo de posse do Estado do Rio Grande do Sul, nos imoveis
por ele adjudicados. 2.Indenizagdo pela construcdo realizada no
terreno: ndo se confundem os conceitos de acesséo e de benfeitoria.
A edificacdo de uma casa, por se tratar de constru¢cdo nova,
realizada ao exclusivo interesse e arbitrio do réu, qualifica-se
como acessdao industrial, que admite indenizacdo amparada na
vedacdo do enriguecimento sem causa. 3. Redefinicdo da

2 5ILVIA, De Placido e. Vocabulario Juridico.272 edigdo. Rio de Janeiro: Forense, 2007. Pag. 1.483.
13 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica. 132 edicdo. Sao Paulo:
Atlas, 2014. Pag. 127.
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sucumbéncia. PRELIMINAR REJEITADA. AGRAVOS RETIDOS
PREJUDICADOS. RECURSO PROVIDO EM PARTE.*

Existem 3 (trés) tipos de benfeitorias, as necessarias, as Uteis e as
voluptuéarias, todas dispostas no artigo 96 e seus pardgrafos do Cdédigo Civil
Brasileiro.

As benfeitorias necessarias sdo aquelas imprescindiveis para a continuacao
da boa utilizacdo da coisa locada, tem por finalidade conservar e evitar que o bem
se deteriore, conforme dispde o artigo 96, §3° do Codigo Civil Brasileiro: “Art. 96. As
benfeitorias podem ser voluptuérias, Uteis ou necessarias.[...] § 3° Sd0 necessarias
as que tém por fim conservar o bem ou evitar que se deteriore.”*®

Se as benfeitorias forem realizadas pelo locatério, na vigéncia do contrato de
locacdo, este terd o direito de reembolso do valor gasto para realizacdo da
benfeitoria, podendo ainda reter a coisa até que o reembolso seja efetivamente
pago.

Na Lei 8.245/91, em seu artigo 35, abre a possibilidade, na locacéo de
imoOveis urbanos, de renuncia da indenizacdo cabivel referente as benfeitorias
realizadas.

Art. 35. Salvo expressa disposicdo contratual em contrario, as
benfeitorias necessérias introduzidas pelo locatario, ainda que nédo
autorizadas pelo locador, bem como as Uteis, desde que autorizadas,
serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencao.®

Ainda no mesmo entendimento segue o Superior Tribunal de Justica — STJ

em sua sumula n°® 335, que dispde: “Nos contratos de locacao, € valida a clausula de

renuncia a indenizacdo das benfeitorias e ao direito de retengdo.”’

CIVIL. PROCESSO CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO POR
BENFEITORIA. DISTRATO DA LOCACAO E DESPEJO DO
IMOVEL. BENFEITORIAS. CONSENTIMENTO PREVIO
DESPICIENDO. RENUNCIA AO DIREITO DE INDENIZACAO.
PREVISAO CONTRATUAL. LEGITIMIDADE. LEI DO INQUILINATO.
INCONSTITUCIONALIDADE. INEXISTENCIA. PRETENSAO A

* RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. APC 70058337171, 174 Camara
Civel. Relator: Elaine Harzheim Macedo, 2014. Disponivel em: http://www.tjrs.jus.br/. Acesso em:
20 jul. 2015.

BRASIL. Cdédigo Civil. Lei n° 10.403, de 10 de janeiro de 2002. Aprova o novo Cddigo Civil
Brasileiro. Brasilia, 2002.

BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacées dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica - STJ. Simula n® 335. Nos contratos de locagéo, € valida a
clausula de renudncia a indenizacado das benfeitorias e ao direito de retencéo. 2007. Disponivel em:
https://www.stj.jus.br. Acesso em: 20 jul. 2015.
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INDENIZAQAO. IMPROCEDENCIA. SENTENCA CONFIRMADA.
1. Consoante preconizado pelo artigo 35 da Lei do Inquilinato (Lei n°
8.245/91), somente as benfeitorias necessarias, salvo expressa
disposicao contratual em contrario, ainda que nao autorizadas pelo
locador, e as uteis, desde que autorizadas, serdo passiveis de
indenizagéo e legitimam o exercicio do direito de retenc¢do, devendo
essa regulacdo, encontrando ressondncia no avencado, ser
privilegiada e pautar os efeitos da rescisdo do contrato de locacdo
entabulado.

2. Ajustado que, ainda que precedidas de prévia autorizacdo, o
locatério renunciara, livre e expressamente, ao direito a indenizacao
de quaisquer benfeitorias porventura agregada ao imével locado,
essa manifestacdo, encontrando respaldo na legislacdo especifica
gue pauta as loca¢des urbanas (Lei n° 8.245/91, art. 35), afigura-se
revestida de eficacia e legitimidade, obstando que se invoque direito
de indenizacdo das acessdes que teria inserido no prédio alugado
(STJ, Sumula 335).

3. Encartando-se na oOrbita de disponibilidade resguardada aos
contratantes, a rendncia ao direito a indenizacdo, assimilada e
manifestada expressamente pelo locatario, ndo se reveste de vicio
de inconstitucionalidade nem encontra repulsa no principio que
repugna o enriquecimento ilicito, pois compreendida a manifestacéo
como contrapartida assentida pelo inquilino ao proveito que tivera da
fruicdo do imdvel locado, devendo prevalecer como expressao do
principio da autonomia e da vinculagdo que revestem o contrato,
conforme estabelecido pelo legislador ordinario e ratificado pela
Suprema Corte.

4. Recurso conhecido e desprovido. Unanime.*®

As benfeitorias Uteis sdo aquelas que aumentam e facilitam o uso da coisa
locada®®, conforme o artigo 96, § 2° do Cédigo Civil Brasileiro de 2002: “Art. 96. As
benfeitorias podem ser voluptuarias, Uteis ou necessarias. [...] 8 2° Sao Uteis as que

aumentam ou facilitam o uso do bem.”?°

Quando autorizadas pelo locador gera o
direito de indenizacéo e retencéo do bem. Na locac&o de coisas, disposta no Cédigo
Civil Brasileiro, quando a benfeitoria ndo é autorizada pelo locador, o locatério tera
apenas direito a indenizagéo e ndo a retencdo do bem, de acordo com o artigo 578
do mesmo dispositivo legal, que veda expressamente o direito de retencéo quando o
locador ndo autorizou a realizac&o da benfeitoria.

Art. 578. Salvo disposi¢cdo em contrario, o locatario goza do direito de
retencéo, no caso de benfeitorias necessarias, ou no de benfeitorias

'® BRASILIA. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. APC 20140111290748, da 12 Turma
Civel. Relator: Tedfilo Caetano, 2015. Disponivel em:
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj. Acesso em: 20 jul. 2015.

9 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica. 132 edi¢cao. Sdo Paulo:
Atlas, 2014. Pag. 170.

%0 BRASIL. Cédigo Civil. Lei n° 10.403, de 10 de janeiro de 2002. Aprova o novo Cédigo Civil
Brasileiro. Brasilia, 2002.
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Uteis, se estas houverem sido feitas com expresso consentimento do
locador.?*

Ja na locacdo de imoéveis urbanos, disposta na Lei n°® 8.245/91, quando o
locador ndo autorizou previamente a realizacdo da benfeitoria, o locatario também
ndo tera o direito de retengdo do bem, nem de indenizacdo, terd sim direito de
levantar a benfeitoria sem danificar o imével.

As benfeitorias voluptuarias sdo aquelas que nao tém por finalidade a
conservacdo, o aumento, e nem facilitam a utilizagdo da coisa locada, séo tidas
como benfeitorias de mero embelezamento. Disposto no paragrafo 1° do artigo 96 do
Cadigo Civil Brasileiro, tras o seguinte conceito:

Art. 96. As benfeitorias podem ser voluptuarias, Gteis ou necessarias.
§ 1°Sa&o voluptuarias as de mero deleite ou recreio, que nao
aumentam o uso habitual do bem, ainda que o tornem mais
agradavel ou sejam de elevado valor.?

Estas benfeitorias ndo sédo passiveis de indenizacdo, podendo o locatério
apenas levanté-las, desde que a retirada das benfeitorias ndo afete e ndo danifique

a estrutura da coisa.

1.4 Obrigac6es do locatéario

O Locatério, assim como o locador, tem suas obrigacfes dentro do contrato
de locacdo. Na forma geral de locacdo, uma de suas obrigacdes € a de cuidar da
coisa, devendo utiliza-la conforme o convencionado e ao fim do contrato restitui-la
ao locador, nas mesmas condi¢cdes em que a recebeu no inicio da locacéo.

Deve o locatario pagar os alugueres da forma estabelecida, respeitando o
local e a data previamente acordados. Esta obrigacdo do locatario € considerada a
mais importante dentro do contrato de locagao.

E obrigacdo do locatario comunicar ao locador quando exista qualquer
ameaca ou tentativa de turbacao da coisa locada.

A Lei 8.245/91, tras em seu conteado um rol especifico de obrigacbes do
locatario na locagéo de imoveis urbanos, em seu artigo 23:

Art. 23. O locatario é obrigado a:

! BRASIL. Cédigo Civil. Lei n° 10.403, de 10 de janeiro de 2002. Aprova o novo Codigo Civil
Brasileiro. Brasilia, 2002.

22 BRASIL. Cédigo Civil. Lei n°® 10.403, de 10 de janeiro de 2002. Aprova o novo Cédigo Civil
Brasileiro. Brasilia, 2002.
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| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagédo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o
sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imovel locado, quando
outro local ndo tiver sido indicado no contrato;

Il - servir - se do imovel para o uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina,
devendo trata - lo com o mesmo cuidado como se fosse seu;

Il - restituir o imével, finda a locacéo, no estado em que o recebeu,
salvo as deterioragbes decorrentes do seu uso normal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento
de qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba, bem
como as eventuais turbacdes de terceiros;

V - realizar a imediata repara¢ao dos danos verificados no imével, ou
nas suas instalacbes, provocadas por si, seus dependentes,
familiares, visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imével sem o
consentimento prévio e por escrito do locador;

VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga
de tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimac&o,
multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele,
locatério;

VIl - pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e
gas, agua e esgoto;

IX - permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatario,
mediante combinacao prévia de dia e hora, bem como admitir que
seja 0 mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipotese
prevista no art. 27,

X - cumprir integralmente a convencdo de condominio e o0s
regulamentos internos;

XI - pagar o prémio do seguro de fianga;

XlI - pagar as despesas ordinarias de condominio.?

Deve o locatario cumprir com suas obrigacdes, sob pena de sansbdes

previstas nos contratos de locacéo e na lei.

1.5 Da extin¢ao do contrato de locacao

O contrato de locacao pode ser extinto por diversos motivos, sendo o principal
dele o inadimplemento de uma das partes. As opc¢des de extingdo da relacao
locaticia sao: O lapso temporal; Por mutuo acordo; Infracdo contratual;
Inadimplemento; Em consequéncia da extincdo de contrato de trabalho, qual a
locacéo for em decorréncia deste; Se a coisa locada for requerida pelo locador para
uso proprio; Para demolicdo ou edificacdo aprovadas pelo Poder Publico, devendo

ser observada o tamanho minimo do aumento da area construida.

> BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as loca¢des dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.
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O lapso temporal € de todas as formas de extingdo a mais facil de
compreender, quando o contrato de locacdo possui prazo determinado para seu
termino, extingue-se a relacdo locaticia quando este prazo é alcancado, exceto
guando o contrato é prorrogado. Permanecendo o locatario na posse da coisa
locada ao termino do contrato e o locador ndo se opor a tal situacéo, por forca de lei
0 contrato prorroga-se por tempo indeterminado.

O contrato extingue-se por mutuo acordo quando ambas as partes entram em
acordo a respeito da extingdo da relacdo locaticia por meio de um distrato, que deve
seguir a mesma forma do contrato, por exemplo, se o contrato de locagao foi escrito
o distrato devera ser também escrito e ndo verbal.

A infracdo contratual podera ser cometida tanto pelo locador, quanto pelo
locatario, cabendo ao locador ingressar com acao de despejo quando a infragéo for
cometida pelo locatério, e cabera ao locatario entrar com acdo de indenizacéo contra
o locador quando este por o autor da infracdo contratual.

O inadimplemento ocorrera quando o locatério deixar de cumprir com sua
obrigacéo de pagar os alugueres, no dia e local determinados em contrato. Podendo
o locador neste caso ingressar com acao de despejo por falta de pagamento.

Quando o contrato de locacdo se der em razdo de contrato de trabalho,
devera estar individualizada a posse da coisa exclusivamente em razdo da relacao
de trabalho.

Quando o locador necessitar do imoével locado para seu uso proprio ou de
residéncia de seus descendentes ou ascendentes, podera este requerer a
devolucao.

Quando o Poder Publico determina a urgéncia reparacdo do imével locado e
tal reparacdo nao poder ser realizada com a presenca do locatario no bem o
contrato podera se dar por extinto por meio da acdo de despejo. Porém, deve-se
acompanhar a inicial a licenca e aprovagao emitida pelo Poder Publico e também as
plantas do imével, no caso de reforma dever4 haver a comprovacao de que ira ter
um aumento de area em 20% ou de 50% se o imével for destinado a exploracdo de

hotel ou penséao.
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2 DA APRECIACAO DA LOCACAO PELA LEI 8.245/91

A lei 8.245/91 foi sancionada pelo ex-presidente da Republica, Fernando
Collor de Melo, no dia 18 de outubro de 1991, e sua ementa ja expdem claramente
guais os tipos de locacdo que séo abrangidas pela lei, ou seja, os diversos tipos de
locacdo de imdveis urbanos: “Dispde sobre as locacBes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes”®*

Conforme o artigo 1° da referida lei alguns tipos de locacdo de imdéveis
urbanos continuam sendo regulamentadas pelo Codigo Civil e por leis especiais:

Art. 1° A locacao de imovel urbano regula-se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo Unico. Continuam regulados pelo Codigo Civil e pelas leis
especiais:

a) as locacoes:

1. De imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos
Municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas;

2. De vagas autdbnomas de garagem ou de espacos para
estacionamento de veiculos;

3. De espacos destinados a publicidade;

4. Em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim
considerados aqueles que prestam servicos regulares a seus
usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.”

Os iméveis de propriedade do Estado ndo estdo sujeitos a lei ora aqui
mencionada, o veeméncia do Poder Publico ndo admite que esses iméveis padecam
com as ressalvas que a lei determina em protecdo ao locatario. Os contratos de
locacéo realizados do entre o Estado e o particular é regido pelas normas do direito
publico.

Em relacdo as vagas de garagem ficam excluidas desta lei apenas as
autbnomas, as vagas que estdo ligadas a locacdo de um imével continuam sendo
conduzidas por esta lei.

As locacbes de imdéveis urbanos se subdividem em locacdo residencial,
locacdo para temporada e locacdo nao residencial, todas regulamentadas pela lei
citada acima.

A locacao residencial é aquela que se destina a moradia do locatario ou de
sua familia. Quando as clausulas sdo acordadas por escrito e por prazo igual ou

** BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos
imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.

> BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.
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superior a 30 (trinta) meses, o término do contrato se dara pela concluséo do prazo,
independente de qualquer tipo de aviso, conforme o artigo 46 desta Lei:

Art. 46. Nas locacBes ajustadas por escrito e por prazo igual ou
superior a trinta meses, a resolu¢cdo do contrato ocorrera findo o
prazo estipulado, independentemente de notificagéo ou aviso.

8 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do
imoével alugado por mais de trinta dias sem oposicdo do locador,
presumir - se - & prorrogada a locagdo por prazo indeterminado,
mantidas as demais clausulas e condi¢des do contrato.

8 2° Ocorrendo a prorrogacdao, o locador podera denunciar o contrato
a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para
desocupagéo.?®

Quando o contrato € acordado verbalmente, ou mesmo quando for por
escrito, mas com prazo inferior a 30 (trinta) meses, quando o prazo chega ao fim a
locacdo residencial prorroga-se automaticamente, de acordo com artigo 47 do
dispositivo legal mencionado:

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo
inferior a trinta meses, findo o prazo estabelecido, a locacdo
prorroga - se automaticamente, por prazo indeterminado, somente
podendo ser retomado o imével:

I - Nos casos do art. 99

Il - em decorréncia de extincdo do contrato de trabalho, se a
ocupacdao do imovel pelo locatéario relacionada com o0 seu
emprego;

Il - se for pedido para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro,
ou para uso residencial de ascendente ou descendente que nédo
disponha, assim como seu cbnjuge ou companheiro, de imoével
residencial préprio;

IV - se for pedido para demoli¢éo e edificacdo licenciada ou para a
realizacao de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a
area construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imével for
destinado a exploracéo de hotel ou pensdo, em cinqienta por cento;
V - se a vigéncia ininterrupta da locacéao ultrapassar cinco anos.

8§ 1° Na hipotese do inciso lll, a necessidade devera ser judicialmente
demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imoével, estiver
ocupando, com a mesma finalidade, outro de sua propriedade
situado nas mesma localidade ou, residindo ou utilizando imével
alheio, ja tiver retomado o imével anteriormente;

b) o ascendente ou descendente, beneficiario da retomada, residir
em imével proprio.

§ 2° Nas hipoteses dos incisos Ill e IV, o retomante devera
comprovar ser proprietario, promissario comprador ou promissario
cessionario, em carater irrevogavel, com imissdo na posse do imével
e titulo registrado junto & matricula do mesmo.?’

® BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispbe sobre as locacdes dos
imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.

?’ BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.



23

A locacgdo para temporada € aquela que se destina para residéncia temporéaria
do locatario, ndo sendo o contrato superior a 90 (noventa) dias, havendo a
necessidade de contrato escrito. O valor do aluguel podera ser pago de uma s6 vez
e antecipado. Ap6s 30 dias do termino do contrato de o locatario permanecer no
imovel e o locador ndo se opor a tal situacdo, a locacdo se transforma em
residencial. Os dispositivos que regulam esse tipo de locacao séao os artigos 48, 49 e
50, da Lei 8.245/91.

Art. 48. Considera - se locacdo para temporada aquela destinada a
residéncia temporaria do locatério, para pratica de lazer, realizacao
de cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imével, e
outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado tempo, e
contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou nao
mobiliado o imovel.

Paragrafo Unico. No caso de a locacdo envolver imével mobiliado,
constara do contrato, obrigatoriamente, a descricdo dos moveis e
utensilios que o guarnecem, bem como o estado em que se
encontram.

Art. 49. O locador podera receber de uma so6 vez e antecipadamente
os aluguéis e encargos, bem como exigir qualquer das modalidades
de garantia previstas no art. 37 para atender as demais obrigacdes
do contrato.

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no imovel
sem oposi¢cdo do locador por mais de trinta dias, presumir - se - &
prorrogada a locagcdo por tempo indeterminado, ndo mais sendo
exigivel o pagamento antecipado do aluguel e dos encargos.
Paragrafo Unico. Ocorrendo a prorrogacdo, o locador somente
poderd denunciar o contrato apés trinta meses de seu inicio ou nas
hipéteses do art. 47.%

A locacédo nao residencial esta prevista no artigo 51 da referida lei.

Art. 51. Nas locacdes de imdveis destinados ao comércio, o locatario
terd 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;

lll - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo,
pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos
cessionarios ou sucessores da locacao; no caso de sublocagéo total
do imovel, o direito a renovacdo somente podera ser exercido pelo
sublocatario.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatéario utilize o imével para
as atividades de sociedade de que faga parte e que a esta passe a

8 BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.
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pertencer o fundo de comércio, o direito a renovagdo podera ser
exercido pelo locatario ou pela sociedade.

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

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

8 5° Do direito a renovacao decai aguele gue nao propuser a acdo no
interregno de um ano, no Maximo, até seis meses, no minimo,
anteriores a data da finalizac&o do prazo do contrato em vigor.?

E conceituada como sendo aquela locacdo que se destina ao comércio, onde
o locatario ird exercer alguma atividade comercial no imovel.

2.1 Das caracteristicas do contrato de locacéo de iméveis

Os contratos de locacdo de iméveis séo classificados como bilateral, oneroso,
comutativo, tipico, ndo formal, de trato sucessivo e consensual.

O contrato bilateral € aquele que produz obrigacGes para ambas as partes,
sendo uma obrigacao a causa da outra.

Uma das caracteristicas dos contratos bilaterais é a aplicacdo do principio
exceptio non adimpleti contractus - exce¢do de contrato ndo cumprido, previsto no
artigo 476 do Codigo Civil Brasileiro. Este principio dispdem que nenhuma das
partes pode exigir o implemento da outra, antes de ter cumprido sua propria

30«Art. 476. Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de

obrigagéo.
cumprida a sua obrigagdo, pode exigir o implemento da do outro.”**A excecdo de
contrato ndo cumprido é acontecimento restrito aos contratos bilaterais pois sua
particularidade é a interdependéncia muatua das obrigacbes, onde as partes

contratantes possuem direitos e deveres.

?® BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos

imodveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.

% GAGLIANO, Pablo Stolze. PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil: Contratos —
Parte Geral. 82 edicdo. Sao Paulo: Saraiva, 2012. Pag. 124.

3 BRASIL. Cédigo Civil. Lei n® 10.403, de 10 de janeiro de 2002. Aprova o novo Cédigo Civil
Brasileiro. Brasilia, 2002.
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Os contratos bilaterais possuem a condi¢éo resolutiva tacita, que quando uma
das partes ndo cumpra sua obrigacdo, podera a parte lesada pedir rescisdo
contratual e indenizac&do das perdas e danos.*

Os contratos sdo onerosos, ou seja, gera Onus para todas as partes
envolvidas na relacéo contratual.

E um contrato comutativo, ou seja, 0s contratantes reconhecem suas
respectivas obrigacdes sendo essas equivalentes. Nao envolve riscos, visto que as
obrigagbes reciprocas sdo certas e ndo aleatorias, desde o inicio do contrato as
vantagens e obrigacées sdo predeterminas.®

Por ser disciplinado em lei € um contrato tipico, consistir em, possuir previsao
legal determinada.

A lei ndo determina uma forma especifica de como o contrato deve ser
celebrado, sendo assim classificado como um contrato ndo-solene, podendo ser
este escrito ou verbal.

Seguindo ainda a classificacdo quanto a forma o contrato de locacdo €
consensual, pois depende da simples manifestagdo de vontade das partes.

O contrato de locacao é estipulado por um certo lapso temporal, podendo este
ser determinado ou indeterminado, sendo classificado assim como um contrato de
duracao, ou de trato sucessivo.

O objeto do contrato de locacdo é um imovel urbano, sendo este um dos
elementos do contrato, que gera a obrigacdo de restituir o imovel da mesma forma
gue lhes foi entregue, uma obrigacdo de dar coisa certa.

A remuneracao € outro elemento, talvez o mais importante de todos, pois sem

este elemento fica totalmente descaracterizado o contrato de locacéo.

2.2 Das clausulas de protecéao ao locatério

O locatario por ser considerada a parte mais vulneravel na relacdo locaticia

ele possui diversas protecdes na legislacéo.

% GAGLIANO, Pablo Stolze. PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil: Contratos —
Parte Geral. 82 edigdo. S&o Paulo: Saraiva, 2012. Pag. 124.

3 GONCALVES Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: contratos e atos unilaterais. 92 edicdo. Séo
Paulo: Saraiva, 2012. Pag. 310.
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Como ja foi explanado anteriormente o contrato de locacdo pode ser tanto
escrito quanto verbal, porém nos casos de alienacdo do imovel locado o locatario s6
estara protegido se o contrato tiver sido celebrado por escrito.**

Dentro do prazo contratual estipulado no contrato de locacédo o locador nao
pode tirar do imével o locatario, desde que este esteja cumprindo com suas
obrigacdes corretamente.

Porém, o terceiro adquirente de boa-fé tem o direito de retirar o locatario do
bem no prazo de 90 (noventa) dias, exceto quando o contrato tenha previsto a
clausula de vigéncia devidamente averbada no Cartdrio de Registro de Imoveis.

A Lei 8.245/91estipulou um prazo minimo de 30 (trinta) meses, visando dar
estabilidade ao locatario, onde ele ficaria assegurado contra o despejo. A lei nédo
obriga o locador a firmar o contrato pelos 30 (trinta) meses, apenas oferece um
beneficio ao locador caso ele aceite colocar o prazo de 30 (trinta) meses na relacédo
contratual. Tal prerrogativa € de nominada denuncia vazia, onde o locador podera
reaver seu imoével depois de findo o prazo de 30 (trinta) meses sem ter que
apresentar qualguer motivo e sem a obrigatoriedade de pagar multa.

Se no contrato de locacéo, firmado por 30 (trinta) meses, existir uma clausula
gue estipule que as partes poderao extinguir ou denunciar o contrato unilateralmente
a partir de determinado prazo inferior aos 30 (trinta) meses sem a necessidade de
motivo e sem obrigacdo de pagar multa, é considerada uma formar de burlar a lei,
ferindo a mens legis.

Por entendimento jurisprudencial esta clausula € considerada valida. Porém, é
valida apenas em se tratando do locatario, ndo sera aplicada a favor do locador,
tendo em vista a “fragilidade” do locatario em relagédo ao locador.

Se o locador estabelecer prazo inferior a 30 (trinta) meses ou por tempo
indeterminado, a denuncia vazia sé sera possivel a partir do 60° (sexagésimo) més,
seria uma forma de inibir os contratos com prazo inferior aos 30 (trinta) meses.

O locador podera arguir a denuncia cheia, ou seja, a denuncia motivada, onde
podera extinguir o contrato unilateralmente, apds o prazo contratado, desde que haja
um motivo para tal pedido.

Vale ressalta que, o locador que falta com a verdade a respeito do motivo de

sua denuncia cheia incorre no crime de pedido insincero, assim denominado pela

# GONCALVES Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: contratos e atos unilaterais. 92 edicdo. Séo
Paulo: Saraiva, 2012. Pag. 310.
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doutrina e jurisprudéncia, o artigo 44 da Lei 8.245/91 trata o crime como acéo penal
publica incondicionada, e estabelece pena e multa, que sera revertida ao locatéario.

Art. 44. Constitui crime de acdo publica, punivel com detencao de
trés meses a um ano, que podera ser substituida pela prestacdo de
servicos a comunidade:

| - recusar - se o0 locador ou sublocador, nas habitacbes coletivas
multifamiliares, a fornecer recibo discriminado do aluguel e encargos;
Il - deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias apés a entrega
do imdvel, no caso do inciso lll do art. 47, de usa-lo para o fim
declarado ou, usando - o, ndo o fizer pelo prazo minimo de um ano;
lll - ndo iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario
cessionario, nos casos do inciso IV do art. 99, inciso IV do art. 47,
inciso | do art. 52 e inciso Il do art. 53, a demolicdo ou a reparacéo
do imével, dentro de sessenta dias contados de sua entrega;

IV - executar o despejo com inobservancia do disposto no § 2° do art.
65.

Paragrafo Unico. Ocorrendo qualquer das hipbteses previstas neste
artigo, podera o prejudicado reclamar, em processo proprio, multa
equivalente a um minimo de doze e um maximo de vinte e quatro
meses do valor do ultimo aluguel atualizado ou do que esteja sendo
cobrado do novo locatario, se realugado o imovel.®

CIVIL - LOCACAO RESIDENCIAL - PEDIDO INSINCERO DE
RETOMADA - MULTA LEGAL - RECONVENCAO - INDENIZACAO
POR DANOS CAUSADOS AO IMOVEL - AUSENCIA DE PROVA -
CONDENACAO E VERBA HONORARIA NOS LIMITES LEGAIS -
IMPROVIMENTO DA APELACAO. 1. Comprovada a insinceridade
do pedido de retomada do imdvel, cabivel é o pedido da multa
prevista na Lei do Inquilinato. 2. Compete ao locador comprovar o
estado em que o imovel foi entregue ao locatario, e bem ainda que
0s estragos, cuja indenizacdo reclama, ndo decorreram do uso
normal. 3. Se a condenagéo e a verba honoraria foram fixadas dentro
dos limites legais, ndo ha por que reduzi-las. 4. Apelo improvido.*

A dendncia cheia e a denuncia vazia sao especificas das locacoes
residéncias, ndo se aplicando as loca¢des ndo residenciais.

Na locacdo nao residencial a lei preza por preservar o ponto comercial,
cabendo a acdo renovatoéria, quando o contrato de locacéo ja tiver passado um
prazo minimo de 5 (cinco) anos, devendo o locatario estar no mesmo ramo

empresarial pelo prazo minimo e ininterrupto de 3 (trés) anos.

% BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.

% BRASILIA. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios — TIDFT. AC 3961496, da Quarta
Turma Civel. Relator Estevam Maia, 1997. Disponivel em;
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj. Acesso em: 06 ago 2015.
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O direito de renovacdo compulsdria existe apenas na locacao nao residencial,
desde que possua 0s requisitos pré-determinados, ndo se aplicando as locacdes
residenciais, € uma forma de protecdo do ponto comercial.

Art. 51. Nas locag8es de imoveis destinados ao comércio, o locatério
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 - 0o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

Il - o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo,
pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

8§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos
cessionarios ou sucessores da locagdo; no caso de sublocacéo total
do imovel, o direito a renovacdo somente podera ser exercido pelo
sublocatario.

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

§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sécios, o
sOcio sobrevivente fica sub - rogado no direito a renovagéo, desde
gue continue N0 mesmo ramo.

§ 4° O direito a renovacdo do contrato estende - se as locacdes
celebradas por indulstrias e sociedades civis com fim lucrativo,
regularmente constituidas, desde que ocorrentes 0S pressupostos
previstos neste artigo.

8 5° Do direito a renovacgao decai aquele que ndo propuser a acdo no
interregno de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo,
anteriores & data da finalizac&o do prazo do contrato em vigor.*’

As duas principais clausulas de protecédo ao locatario nos casos de alienacéo
do imovel locado séo as Clausulas de Vigéncia e de Preferéncia.

Seguindo a mens legis do artigo 167 da Lei de Registros Publicos® para ter
validade a clausula de vigéncia o contrato de locacéo deve ser registrado no Cartorio
de Registro de Imoéveis e a para o direito de preferéncia gerar uma obrigacdo com
eficacia real o contrato de locagdo deve ser averbado a margem da matricula do
imovel no Cartorio de Registro de Imdveis.

A clausula de vigéncia € aquela presente no contrato de locacdo que protege
o locatario de uma futura alienacdo do imével. Esta clausula permite que o locatario

permaneca no imovel até o termino do prazo da locagdo que consta no contrato,

%" BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos
imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.

% BRASIL. Lei de Registros Publicos. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os
registros publicos, e da outras providéncias. Brasilia, 1973.
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desde que o contrato tenha sido firmado por prazo determinado e que o contrato
esteja registrado junto ao Cartério de Registro de Imdveis competente.

RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. REGISTRO DO CONTRATO
COM CLAUSULA DE VIGENCIA NO CASO DE ALIENACAO.
REQUISITOS. SOLIDARIEDADE EM LITIGANCIA DE MA-FE.
CONCERTO ENTRE OS LITISCONSORTES. REEXAME DE
PROVA. 1. Nao h4 falar em nulidade do registro do contrato de
locagdo se o co-proprietario que o celebra detém autorizacdo para a
administracdo do imovel. 2. A averbacao no registro de imoveis, de
gue depende a oponibilidade do contrato de locacdo ao novo
adquirente, tem como requisitos legais a "apresentacdo de qualquer
das vias do contrato, assinado pelas partes e subscrito por duas
testemunhas, bastando a coincidéncia entre o nome de um dos
proprietarios e o locador." (artigo 169, inciso lll, da Lei n°® 6.015/73,
com redacdo dada pelo artigo 81 da Lei n° 8.245/91). 3. Possui
legitimidade para o registro do contrato de locagdo com clausula de
vigéncia em caso de alienacdo ndo apenas o proprietario locador,
mas também e, sobretudo, o préprio locatario, em cujo interesse
disp6s o artigo 81 da Lei do Inquilinato. 4. A inexisténcia de concerto
entre os litisconsortes, no intuito de lesar a parte contréria, a excluir a
condenacao solidaria nos 6nus da sucumbéncia, insula-se, por
inteiro, no universo féatico-probatério, o que impede o seu
conhecimento, por forca do Enunciado n°® 7 da Sdmula deste
Superior Tribunal de Justica. 5. Recurso parcialmente conhecido e
improvido.*

Mesmo que o0 contrato possua a clausula de vigéncia, mas ndo esteja
registrado na matricula do imével no Cartério de Registro de Imdveis, o locatario nao
tera direito a protecéo conferida por ela.

ACAO DE DESPEJO - LOCACAO NAO RESIDENCIAL ALIENACAO
DO IMOVEL - RESCISAO CONTRATUAL CLAUSULA DE
VIGENCIA INOPONIVEL - AUSENCIA DE REGISTRO - DENUNCIA
- POSSIBILIDADE. O adquirente do imével s6 se obriga a cumprir 0s
termos da renovacdo do contrato de locacdo celebrado se dela teve
inequivoca ciéncia. Nao havendo prova quanto a esta ou registro do
pactuado no registro de imdveis, nada impede a denuncia, com a
desocupacdo do imével em 30 dias, na forma do art. 57 da lei n°
8.245/91. Onus probatério do qual ndo se desincumbiu o locatéario.
Provimento do recurso.*

% BRASILIA. Superior Tribunal de Justica — STJ. REsp 475033 - SP (2002/0139321-8), da Sexta
Turma. Relator Ministro Hamilton Carvalhido, 2003. Disponivel
em:https://wwz2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ATC&sequencial=763
925&num_reqistro=200201393218&data=20040209&tipo=5&formato=PDF. Acesso em: 02 ago
2015.

“° RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro — TJ/RJ. APL 00073494220118190203,
da Sétima Céamara Civel. Relator DES. Ricardo Couto de Castro, 2013. Disponivel em:
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201300140010. Acesso em: 02 ago 2015.
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N&o possuindo esta clausula ou ndo estando o contrato registrado no
respectivo cartério o adquirente do imével ndo sera obrigado a permanecer com 0
contrato de locacéo vigente, devendo estipular o prazo de 90 (noventa) dias para
gue o locatario desocupe o imoével, permitindo ao adquirente a denuncia vazia
imotivada.

Denuncia vazia imotivada € a acdo de despejo para a retomada do imovel
pelo locador, sem que este deva expor o que motivou a acéo de despejo.**

LOCACAO COMERCIAL. RETOMADA. DOACAO. FALTA DE
REGISTRO. APLICACAO SUBSIDIARIA DA LEl N.6.649/79. A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE FIRMA-SE NO SENTIDO DE
QUE AS DISPOSICOES DO ARTIGO 14, DA LEI N. 6.649/79
APLICAM-SE AS LOCACOES COMERCIAIS, SE O CONTRATO
NAO CONTEMCLAUSULA DE VIGENCIA EM CASO DE
ALIENACAO E NEM SE ENCONTRA REGISTRADO NO CARTORIO
COMPETENTE.*

Este instituto esta previsto na legislacdo brasileira no artigo 8 da Lei do
Inquilinato (8.245/91), este artigo ainda dispdem em seu paragrafo segundo que o
adquirente tem o prazo de 90 (noventa) dias para exercer seu direito de litigar, ou
seja, passado os 90 (noventa) dias apds o registro da venda ou compromisso sem
gue o adquirente se manifeste contrario a locagéo, subentende-se que este esta de
acorda com a continuacao da locacao.

Art. 8° Se o imével for alienado durante a locacdo, o adquirente
podera denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a
desocupacéo, salvo se a locacdo for por tempo determinado e o
contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienacéo e estiver
averbado junto a matricula do imovel.

§ 1° |déntico direito tera o promissario comprador € 0 promissario
cessionario, em carater irrevogavel, com imissao na posse do imével
e titulo registrado junto & matricula do mesmao.

§ 2° A denudncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias
contados do registro da venda ou do compromisso, presumindo - se,
ap6s esse prazo, a concordancia na manutencéo da locacéo.*?

O Supremo Tribunal Federal sumulou tal matéria:

Sumula 442: A inscricdo do contrato de locagdo no registro de
imoveis, para a validade da clausula de vigéncia contra o adquirente

*L SILVIA, De Placido e. Vocabulario Juridico.272 edigdo. Rio de Janeiro: Forense, 2007. P4g. 431.

*2 BRASILIA. Superior Tribunal de Justica — STJ. REsp 29733, da Quinta Turma. Relator Ministro
Jesus Costa Lima, 1995. Disponivel em:
https://wwz2.stj.jus.br/processo/ita/documento/mediado/?num_registro=199200303820&dt_publicac
a0=15-05-1995&cod_tipo_documento=1&formato=PDF. Acesso em: 02 ago 2015.

3 BRASIL. Leido Inquilinato. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.
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do imével, ou perante terceiros, dispensa a transcri¢do no registro de
titulos e documentos.*

Além do direito conferido pela clausula de vigéncia o locatario possui como
forma de protecdo a clausula de preferéncia que Ihe confere o direito de adquirir o
imovel locado pelo mesmo preco e nas mesmas condi¢des que o locador se dispor a

oferecer a terceiros.

*4 BRASILIA. Supremo Tribunal Federal — STF. Sumula 442. A inscri¢io do contrato de locacio no
Registro de Iméveis, para a validade da clausula de vigéncia contra o adquirente do imovel, ou
perante terceiros, dispensa a transcricdo no registro de titulos e documentos. Disponivel em:
http://www.stf.jus.br/portal/cms/verTexto.asp?servico=jurisprudenciaSumula&pagina=sumula_401_
500. Acesso em: 12 ago 2015.
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3 DO DIREITO DE PREFERENCIA

O direito de preferéncia assegura ao locatario a primazia no caso de
alienagdo do imével locado, incluindo os casos de venda, promessa de venda,
cessao de direitos ou dacdo em pagamento, garantindo assim que este possa
adquirir o imovel em prioridade a terceiros.

A prelacdo do locatario na compra do imovel locado tornou-se habitual em
nossa legislacdo quando foi introduzida pela Lei n° 3.912/61 em seu artigo 9°. E uma
garantia que foi reproduzida do instituto da compra e venda.*

Para que o locatario possa exercer seu direito o locador deve informa-lo sobre
sua pretensdo de alienar o bem, podendo essa comunicacdo ser tanto judicial
guanto extrajudicial, devendo conter todas as informagdes do negdcio juridico, como
preco, forma de pagamento, prazo, a existéncia de 6nus reais, indo ainda mais além
como devendo estipular o local e horario em que pode ser examinada a
documentacédo relacionada a alienacado, entre outras informacgdes indispensaveis a
realizacdo da transacéo juridica, conforme o artigo 27 da Lei 8.245/91. A notificacdo
deve ser clara e precisa.

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa
de cessdo de direitos ou dacdo em pagamento, o locatario tem
preferéncia para adquirir o imével locado, em igualdade de condi¢Bes
com terceiros, devendo o locador dar - Ihe conhecimento do negécio
mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia
inequivoca.

Paragrafo Unico. A comunicacdo devera conter todas as condicbes
do negécio e, em especial, o preco, a forma de pagamento, a
existéncia de 6nus reais, bem como o local e horario em que pode
ser examinada a documentacdo pertinente.*®

O locatario terd o prazo de 30 (trinta) dias para manifestar sua vontade, ou
seu direito caducara. Porém caso o locatario se manifesta positivamente aceitando
todos os requisitos estipulados para alienacdo, e o locador venha a desistir de
realizar o negocio juridico, este podera responder pelos danos ocasionados,
inclusive lucros cessantes.

Esta penalidade pela desisténcia da alienacdo quando o locatario manifestar
sua vontade de adquirir o imével se da para que se iniba a simulacdo de uma venda

> VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Contratos em espécie. 102 edigdo. Sdo Paulo: Atlas, 2010.
Capitulo 07. Pag. 45.

BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locagfes dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.
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por parte do locador, o que facilitaria o despejo, em tese. Resta salientar que o
locatario devera comprovar na acao indenizatéria que houve prejuizos acarretados
pela desisténcia da alienacédo por parte do locador. Por sua vez, o locador podera
ser eximido de responder por perdas e danos se este provar que a desisténcia se
deu por motivos de for¢ca maior ou caso fortuito. Vale a pena ressalta que a proposta
de alienacgédo feita pelo locador ao locatario ndo gera obrigacdo de alienar, porém
acarretara a possivel indenizacéo por perdas e danos.*’

Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se néo
manifestada, de maneira inequivoca, sua aceitacdo integral a
proposta, no prazo de trinta dias.

Art. 29. Ocorrendo aceitacdo da proposta, pelo locatario, a posterior
desisténcia do neg6cio pelo locador acarreta, a este,
responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive lucros
cessantes.*®

Nos contratos de locacdo existe a figura do sublocatario que é um terceiro
estranho a relacao locaticia principal que na qualidade de inquilino subloca o imdvel
do locatério basilar.

A sublocacédo é o contrato de locacdo em que o imével locado é sublocado
parcialmente ou no todo para um terceiro, sem que o0 contrato de locacao primitivo
seja extinto. Porém, deve haver a expressa autorizacdo do locador para que possa
existir a sublocacéo.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DECISAO MONOCRATICA.
EMBARGOS DE TERCEIRO. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO. SUBLOCACAO. MANUTENCAO DO
SUBLOCATARIO NA POSSE DO IMOVEL. IMPOSSIBILIDADE, NO
CASO CONCRETO. AUSENCIA DE PREVIO E ESCRITO
CONSENTIMENTO DO LOCADOR. ARTIGO 13 DA LEI N. 8.245/91.
SOMENTE A SUBLOCACAO AUTORIZADA ASSEGURA AO
SUBLOCATARIO OS DIREITOS CONFERIDOS PELA LEI DO
INQUILINATO. O SUBLOCATARIO ILEGITIMO, NAO AUTORIZADO
A SUBLOCAR, E MERO INTRUSO SEM LEGITIMIDADE PARA
RECORRER DA SENTENCA QUE DECRETOU O DESPEJO OU
OPOR EMBARGOS DE TERCEIRO. NEGADO SEGUIMENTO.*

O locatario, ora sublocador, permanece com a responsabilidade perante o

locador de manter o imdvel nas mesmas condigdes em que lhes foi entregue.

*" VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica. 132 edic&o. S&o Paulo:

Atlas, 2014. Pag. 159.

BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991. Disp6e sobre as loca¢6es dos

imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.

*® RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justi¢a do Rio Grande do Sul — TJ-RS. Al 70042469205, da
Décima Quinta Camara Civel. Relator Otavio Augusto de Freitas Barcellos, 2011. Disponivel em:
http://www.tjrs.jus.br/busca/?tb=proc. Acesso em: 03 ago 2015.
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Havendo a alienagdo de um imovel sublocado em sua totalidade o direito de
preferéncia recaira primeiramente sob o sublocatario, e somente ao locatario quando
0 sublocatario abrir mao de sua preferéncia, pois a preferéncia é dada
primeiramente aquele que efetivamente esta ocupando o imovel.

Art. 30. Estando o imoével sublocado em sua totalidade, cabera a
preferéncia ao sublocatario e, em seguida, ao locatario. Se forem
varios os sublocatérios, a preferéncia cabera a todos, em comum, ou
a qualquer deles, se um s6 for o interessado.

Paragrafo Unico. Havendo pluralidade de pretendentes, cabera a
preferc;eoncia ao locatério mais antigo, e, se da mesma data, ao mais
idoso.

ACAO DE PREFERENCIA. E CARECEDOR DE ACAO QUEM, A
EPOCA DA VENDA, NAO MAIS ERA LOCATARIO. FALECE AO
AUTOR O DIREITO SE, CONTRA DISPOSICAO LEGAL E
EXPRESSO AJUSTE, DA AO IMOVEL OUTRO DESTINO E O
SUBLOCA. O DIREITO, ENTAO, SERIA DO SUBLOCATARIO.
SENTENCA CONFIRMADA. APELO DESPROVIDO.**

Vale ressaltar que o direito de preferéncia ndo se aplica aos casos de perda
de propriedade ou venda advinda de decisdo judicial, permuta, doacgéo, fuséo, e
outras formas previstas no artigo 32 da Lei do Inquilinato.

Art. 32. O direito de preferéncia ndo alcanca os casos de perda da
propriedade ou venda por decisdo judicial, permuta, doacéo,
integralizacdo de capital, ciséo, fusdo e incorporacéo.

Paragrafo Unico. Nos contratos firmados a partir de 1° de outubro de
2001, o direito de preferéncia de que trata este artigo ndo alcancara
também os casos de constituicdo da propriedade fiduciaria e de
perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizacdo
de garantia, inclusive mediante leildo extrajudicial, devendo essa
condicdo constar expressamente em clausula contratual especifica,
destacando-se das demais por sua apresentacéo gréafica.>

RECURSO ESPECIAL. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
VIOLACAO DO ART. 535, | E Il, DO CPC. NAO OCORRENCIA.
RECUPERACAO JUDICIAL. VENDA DIRETA DE IMOVEL
APROVADA PELOS CREDORES NO PLANO DE RECUPERACAO.
DIREITO DE PREFERENCIA DO LOCATARIO. VENDA POR
DECISAO JUDICIAL. NAO CARACTERIZACAO. DECADENCIA.
NECESSIDADE DE CIENCIA INEQUIVOCA DE TODAS AS
CONDICOES DEFINITIVAS DO NEGOCIO. QUALIFICACAO
JURIDICA DE FATO DELIMITADO NA ORIGEM. POSSIBILIDADE.

0 BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos
imodveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.

1 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul — TJ-RS. ApC 189029184, da
Sexta Camara Civel. Relator Ruy Armando Gessinger, 1989. Disponivel em:
http://www.tjrs.jus.br/busca/?tb=proc. Acesso em: 04 ago 2015.

°2 BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispbe sobre as locacdes dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.
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DESVIO DE FINALIDADE E ABUSO DE DIREITO. NAO
OCORRENCIA. COISA JULGADA. INEXISTENCIA. 1. A falta de
prequestionamento dos dispositivos apontados como violados
impede o conhecimento do recurso especial quanto ao ponto. 2. Nao
h& ofensa ao art. 535, | e Il, do CPC quando o acordao recorrido,
integrado pelo julgado proferido nos embargos de declaragéo, dirime,
de forma expressa, congruente e motivada, as questdes suscitadas
nas razoes recursais. 3. A venda direta de imoével decorrente do
plano de recuperacéo judicial do locador, aprovado pelos credores e
homologado pelo juiz, ndo caracteriza venda por decisao judicial, a
gue alude o art. 32 da Lei n. 8.245/1991. Assim, deve ser respeitado
o direito de preferéncia do locatario, previsto no art. 27 do mesmo
diploma legal. 4. A contagem do prazo decadencial para o exercicio
do direito de preferéncia somente tem inicio com a ciéncia
inequivoca de todas as condi¢cbes definitivas do negécio a ser
realizado com terceiro. 5. "N&o ofende o principio da Sumula 07
emprestar-se, no julgamento do especial, significado diverso aos
fatos estabelecidos pelo aco6rddo recorrido. Inviavel € ter como
ocorridos fatos cuja existéncia o acérddo negou ou negar fatos que
se tiveram como verificados" (AgRg nos EREsp n. 134.108/DF, Corte
Especial, DJ de 16.8.1999). 6. A manifestacdo da locataria no sentido
de refinanciar o imével ndo configura desvio de finalidade do instituto
da preferéncia ou mesmo abuso de direito. 7. Inexiste coisa julgada
guando a decisdo anterior ndo apreciou a questdo do direito de
preferéncia. 8. Recurso especial parcialmente conhecido e provido.*?

O direito de preferéncia ndo se aplica Unica e exclusivamente nas relacdes
locaticias, mas também nos negdcios juridicos de compra e venda quando constar
no documento de alienacdo do imovel a clausula de preempcédo, que consiste em
gue o comprador do imével quando decidir revender o bem adquirido, respeitando-
se o prazo de 2 (dois) anos, devera oferecé-lo primeiramente ao vendedor, sendo a
este facultativo a recompra ou nao.

Art. 513. A preempc¢ao, ou preferéncia, impde ao comprador a
obrigacéo de oferecer ao vendedor a coisa que aguele vai vender, ou
dar em pagamento, para que este use de seu direito de prelacdo na
compra, tanto por tanto.

Paragrafo Unico. O prazo para exercer o direito de preferéncia ndo
podera exceder a cento e oitenta dias, se a coisa for mével, ou a dois
anos, se imével.>

°3 BRASILIA. Superior Tribunal de Justica — STJ. REsp1374643, da Terceira Turma. Relator: Ministro
Joédo Otavio De Noronha, 2014. Disponivel em:
https://lww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ATC&sequencial=352971
93&num_registro=201300765483&data=20140602&tipo=5&formato=PDF. Acesso em: 04 ago
2015.

> BRASIL. Cédigo Civil. Lei n° 10.403, de 10 de janeiro de 2002. Aprova o novo Cédigo Civil
Brasileiro. Brasilia, 2002.
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O direito de preferéncia é intransmissivel, pois se destina exclusivamente a
figura do vendedor nos casos de compra e venda, e ao locatario nos casos de
relacdo locaticia. >°

E também um direito indivisivel, pois a compra do imével ndo pode ser
fracionada, devendo ser feita a compra na sua totalidade.

Havendo no imoével mais de uma unidade autbnoma o locador pretendendo
alienar o imével por completo devera notificar o locatario ou os locatarios com a
proposta de aquisicdo de sua totalidade, ndo podendo o locatario se vale de seu
direito de preferéncia para adquirir apenas sua unidade. Podendo o locador, caso
nao queira vender o bem em sua totalidade, oferecer individualmente ao respectivo
locatario a unidade correspondente, cabendo neste caso ao locatario exercer ou nao
o seu direito de preferéncia.*®

O direito de preferéncia do locatario propende a diminuir os riscos de uma
suposta venda simulada para o rompimento da locacéo, garantindo assim a moradia
ou o comércio do locatario.>’

Devera haver igualdade nas condi¢des do negocio juridico, se um terceiro
fizer uma nova oferta ao locador para a compra do imdével posterior a comunicacao
ao locatario, o processo devera ser reiniciado, cabendo ao locador enviar nova
comunicacdo ao locatario com todas as condi¢des atualizadas, ou seja, havendo
modificacdo em qualquer condi¢é@o da alienagéo, devera ser dada nova oportunidade
ao locatario de exercer seu direito.®

E nula de pleno direito qualquer clausula contratual que visa a rentncia do

direito de preferéncia, tendo em vista que suprime as finalidades peculiares da lei.
3.1 Direito de preferéncia: Condémino x Locatario
O direito de preferéncia € uma forma de assegurar a permanéncia no imovel

em caso de alienacdo, porém este direito ndo é absoluto. Quando o imdvel possui

mais de um proprietario, ou seja, € um condominio, e um dos condéminos deseja

> VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica. 132 edicdo. S&o

Paulo: Atlas, 2014. P4g. 155.

VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica. 132 edi¢cdo. Sao
Paulo: Atlas, 2014. P4g. 160.

VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica. 132 edicdo. Sdo
Paulo: Atlas, 2014. Pag. 156.

GONCALVES Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: contratos e atos unilaterais. 92 edicdo. Sao
Paulo: Saraiva, 2012. Pag. 310.
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vender a parte que Ihe equivale, o outro conddmino tera o direito de preferéncia para
adquirir o bem.

Conddbmino € toda pessoa que, em conjunto com outra, exerce o direito de
propriedade sobre o mesmo imével, formando assim um condominio. O Codigo Civil
Portugués em seu artigo 1.403 conceitua condominio como: “Existe propriedade
comum, ou compropriedade, quando duas ou mais pessoas sdo simultaneamente
titulares do direito de propriedade sobre a mesma coisa”.>®

Quando o proprietario decide vender o imovel o direito de preferéncia deve
ser dado em primeiro plano, na esfera do direito real, sendo assim os locatarios que
possuem o direito obrigacional, ficando em segundo plano, s6 terdo direito a
preferéncia se todos os conddminos abdicarem a este direito.®

O direito do condémino prevalece sobre o direito do locatario, conforme
consta no artigo 34 da Lei 8.245/91. “Art. 34. Havendo condominio no imovel, a
preferéncia do condémino tera prioridade sobre a do locatario.”®*

O condbmino que almejar alienar sua parte equivalente do imovel devera dar
o direito de preferéncia ao outro condémino. A venda se refere a uma parte ideal e
nao a totalidade do imovel. O artigo 504 do Cddigo Civil Brasileiro de 2002 positiva
tal matéria.

Art. 504. N&do pode um condémino em coisa indivisivel vender a sua
parte a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O
conddmino, a quem néo se der conhecimento da venda, podera,
depositando o prego, haver para si a parte vendida a estranhos, se o
requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob pena de decadéncia.
Paragrafo Unico. Sendo muitos os conddminos, preferira o que tiver
benfeitorias de maior valor e, na falta de benfeitorias, o de quinhdo
maior. Se as partes forem iguais, haverdo a parte vendida os
comproprietarios, que a quiserem, depositando previamente o
preco.®

A intencéo da lei em dar o direito de preferéncia primeiramente ao condomino

€ tentar evitar que pessoas estranhas ao condominio passe a integrar a sociedade.

E uma forma de proteger os conddminos que ndo querem terceiros estranhos no

LUZ, Valdemar P. da. Algumas consideracdes a respeito do Direito de Preferéncia. Instituto de
Ciéncias Juridicas. Disponivel em: http://icj.com.br/portal/artigos/algumas-consideracoes-a-
respeito-do-direito-de-preferencia/. Acesso em: 03 ago 2015.

VENQOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Contratos em espécie. 102 edicdo. Sdo Paulo: Atlas, 2010.
Capitulo 07. Pag. 48.

BRASIL. Lei do Inquilinato. Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as loca¢bes dos
imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.

®2 BRASIL. Cédigo Civil. Lei n° 10.403, de 10 de janeiro de 2002. Aprova o novo Cédigo Civil
Brasileiro. Brasilia, 2002.
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condominio, preferindo assim adquirir a parte de outro condémino para tornar-se o
Unico proprietario do imovel, rescindo o condominio, posto isso observa-se que este
artigo ndo traz nenhum instigo para o prosseguimento do condominio.®

DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. ART. 504 DO CODIGO CIVIL.
DIREITO DE PREFERENCIA DOS DEMAIS CONDOMINOS NA
VENDA DE COISA INDIVISIVEL. IMOVEL EM ESTADO DE
INDIVISAO, MAS PASSIVEL DE DIVISAO. MANUTENCAO DO
ENTENDIMENTO EXARADO PELA SEGUNDA SECAO TOMADO A
LUZ DO ART. 1.139 DO CODIGO CIVIL DE 1916.

1. O condémino que desejar alhear a fracdo ideal de bem em estado
de indiviséo, seja ele divisivel ou indivisivel, devera dar preferéncia
ao comunheiro da sua aquisicdo. Interpretacdo do art. 504 do
CC/2002 em consonancia com o precedente da Segunda Secédo do
STJ (REsp n. 489.860/SP, Rel. Ministra Nancy Andrighi), exarado
ainda sob a égide do CC/1916.

2. De fato, a comparacédo do art. 504 do CC/2002 com o antigo art.
1.139 do CC/1916 permite esclarecer que a Unica alteracdo
substancial foi a relativa ao prazo decadencial, que - de seis meses -
passou a ser de cento e oitenta dias e, como sabido, a contagem em
meses e em dias ocorre de forma diversa; sendo que o STJ, como
Corte responsavel pela uniformizacédo da interpretacéo da lei federal,
um vez definida tese sobre determinada matéria, deve prestigia-la,
mantendo sua coeséao.

3. Ademais, ao conceder o direito de preferéncia aos demais
condéminos, pretendeu o legislador conciliar os objetivos particulares
do vendedor com o intuito da comunidade de coproprietarios.
Certamente, a funcéo social recomenda ser mais cobmodo manter a
propriedade entre os titulares originarios, evitando desentendimento
com a entrada de um estranho no grupo.

4. Deve-se levar em conta, ainda, o sistema juridico como um todo,
notadamente o paragrafo Unico do art. 1.314 do CC/2002, que veda
ao conddémino, sem prévia aquiescéncia dos outros, dar posse, uso
ou gozo da propriedade a estranhos (que s&o um minus em relacéo a
transferéncia de propriedade), somado ao art. 504 do mesmo
diploma, que proibe que o conddémino em coisa indivisivel venda a
sua parte a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto.

5. Nao se pode olvidar que, muitas vezes, na pratica, mostra-se
extremamente dificil a prova da indivisibilidade. Precedente: REsp
9.934/SP, Rel. Ministro Salvio de Figueiredo Teixeira, Quarta Turma.

6. Na hip6tese, como o préprio acdrdao reconhece que o imével sub
judice se encontra em estado de indivisdo, apesar de ser ele
divisivel, ha de se reconhecer o direito de preferéncia do condémino
gue pretenda adquirir o quinhdo do comunheiro, uma vez
preenchidos os demais requisitos legais.

7. Recurso especial provido.*

63 PLACA, Luana Cristina Coutinho Orosco. Direito de preferéncia na lei 8.245/91. Disponivel em:

http://intertemas.unitoledo.br/revista/index.php/ETIC/article/viewFile/1780/1691. Acesso em: 05

ago 2015.
® BRASILIA. Superior Tribunal de Justica — STJ. REsp1.207.129, da Quarta Turma. Relator Ministro
Luis Felipe Saloméo, 2015. Disponivel em:

https://wwz2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/ITA?seq=1417711&tipo=0&nreg=20100146409
9&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20150626&formato=PDF&salvar=false. Acesso em:
05 ago 2015.
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Conclui-se que se existe condominio, os conddominos tém preferéncia, se
existe locacdo, o locatario tem preferéncia, estas duas formas de direito de
preferéncia resultam de lei e ndo da vontade das partes, todavia a preferéncia do
conddmino se sobrepde a do locatario. Como ja foi explanado anteriormente o
artigo 8° da Lei 8.245/91 estipula que se o contrato ndo contiver a clausula de
vigéncia o adquirente do imdvel, no caso de alienacdo, poderd denunciar o
contrato, tendo o locatario o prazo de 90 (noventa) dias para desocupar o bem,
porém quando o adquirente € um conddémino o direito de denunciar o contrato ndo
permanece, tendo em vista que o condémino adquirente também ja era parte na

relacao locaticia.

3.2 Da averbacéo no Cartorio de Registro de Imoveis

O contrato de locacdo nédo € obrigatoriamente averbado na matricula do
imével no Cartério de Registro de Imdveis, porém para que sejam dados ao
locatario alguns direitos sdo imprescindiveis que sejam realizados a averbagéo ou
0 registro, tais direitos como a validade da clausula de vigéncia nos casos de
alienacéo do imével.

Com o direito de preferéncia a regra € um pouco diferente, independente da
averbacdo na matricula do imével o direito de preferéncia continua tendo validade,
todavia a natureza do direito no caso da existéncia da averbacdo e da néao
averbacdao é diferente.

Quando o contrato de locacdo é averbado na matricula do imovel estara
dando publicidade a relacdo locaticia, gerando assim um direito real sobre o
imovel.

Vale ressaltar que a averbacao do contrato de locacdo ndo cabe apenas ao
locador, podendo qualquer uma das partes interessadas promover tal averbacéo
ante o Cartorio de Registro de Iméveis.

EMENTA: APELACAO CIVEL - 1. ACAO ANULATORIA DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL URBANO E
ADJUDICACAO COMPULSORIA C/C PERDAS E DANOS -
DIREITO DE PREFERENCIA - IMPOSSILIDADE DE EXERCICIO
FRENTE A AUSENCIA DE PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS
LEGAIS - PLEITO INDENIZATORIO - NAO COMPROVACAO DE
DANOS SOFRIDOS - ONUS SUCUMBENCIAIS - MANUTENCAO -
RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO. - 2. RECONVENCAO
- LITIGANCIA DE MA-FE - NAO COMPROVACAO -
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INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS - NAO
OCORRENCIA - ONUS SUCUMBENCIAIS - MANUTENCAO -
RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO. A averbacdo do
contrato de locacdo no registro imobiliario é media necessaria
apenas para assegurar ao locatario direto real de perseguir e haver
o imovel alienado a terceiro, dentro dos prazos e observados o0s
pressupostos fixados na Lei n.8425/191. A falta dessa providéncia
nao inibe, contudo, locatario de demandar o locador alienante por
violacdo a direto pessoal, reclamando deste as perdas e danos que
porventura vier a sofre pela respectiva pretericao.

DECISAO: Acordam os integrantes da Décima Segunda Camara
Civel do Tribunal de Justica do Estado do Parana, por unanimidade
de votos, em NEGAR PROVIMENTO A AMBOS OS RECURSOS,
nos termos do voto da Relatora.®

A inexisténcia desta averbacdo ndo da ciéncia ao adquirente de boa-fé
sobre a locagéo, cabendo assim ao locatario apenas o direito pessoal perante o

proprietario do imovel.

3.2.1 Direito com eficécia real

A eficacia real é aquela que deve ser acatada por terceiros e esta sujeito a
previsdo legal para existir, por ser uma espécie excéntrica de obrigacdo. S&o
obrigac6es de natureza pessoal, que por causa das circunstancias que avocam, séo
atribuidas de eficacia real. Por natureza é uma obrigagdo, mas ostenta
particularidades de direito real.

A obrigacéo teréd eficacia real no contrato de locacdo quando, sem submergir
sua natureza de direito a uma prestacédo, se transfere a um terceiro que adquirir,na
alienacgédo, o imovel locado.

A averbacdo do contrato confere eficacia real ao contrato de locacéo,
admitindo que o locatario venha a se tornar dono do imével. E uma forma de
obrigacdo com eficacia real. O locatario deve dar entrada judicialmente com a acao
de adjudicacdo do imovel, tendo como parte requerida tanto o alienante quanto o
adquirente, deve-se depositar o valor da compra e venda, bem como os valores

acessorios para a realizacéo e formalizacéo de toda a transac&o.%®

% PARANA. Tribunal de Justica do Parana — TJ-PR. APL: 12572919, da Décima Segunda Cémara
Civel. Relator: Joeci Machado Camargo, 2015. Disponivel em:
https://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/j/11861145/Ac%C3%B3rd%C3%A30-1257291-9. Acesso
em: 11 ago 2015.

* VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Contratos em espécie. 102 edigdo. S&o Paulo: Atlas, 2010.
Capitulo 07. Pag. 48.
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O contrato de locacédo quando averbado admite que o locatario contraponha
seu direito de preferéncia erga omnes, ou seja, diante de qualquer pessoa que
adquira o imovel locado.

Para que o locatario exerca seu direito de reaver o imével para si a averbacao
do contrato no Registro de Iméveis devera ter sido realizada no minimo 30 (trinta)
dias antes da alienagao do bem.

A previsdo legal que possibilita a averbacdo do contrato de locacdo no
cartério de Registro de Imoveis esta no artigo 167, inciso Il, item 16. “Art. 167 - No
Registro de Iméveis, além da matricula, serdo feitos. Il -a averbacado: 16. do contrato
de locacéo, para os fins de exercicio de direito de preferéncia”.®’

A adjudicacdo é o ato legal que tem a finalidade de transferéncia da
propriedade do imovel locado do adquirente para o locatario, nos casos de direito de
preferéncia suprimido.

Faz-se necessario que os conjuges tanto do locatario, quanto do locador e do
adquirente integrem o polo ativo e passivo respectivo da acéo de adjudicacéo.

N&o adianta o locatario querer ingressar com acao anulatoria da escritura de
compra e venda, tendo em vista que a alienacdo ndo € nula nem anulavel.

O valor a ser depositado no ato do ingresso da acédo devera ser o valor que
conste no documento de transmissdo do imoével e as demais despesas com
transferéncia de propriedade, se estive tiver sido alienado a prazo devera o locatario
depositar o valor efetivamente pago até o presente momento, devendo depositar o
valor correspondente a parcela em seu respectivo pagamento.

APELACAO CIVEL. ACAO ANULATORIA. CONTRATO DE
LOCACAO. DIREITO DE PREFERENCIA. VIA ELEITA INCORRETA.
CARENCIA DE A(;AO. FALTA DE INTERESSE DE AGIR E
IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO. NECESSIDADE DE
DEPOSITO DO VALOR DO BEM E DAS DESPESAS COM
TRANSFERENCIA. IMPRESCINDIBILIDADE DE AQUISIQAO DO
BEM EM SUA TOTALIDADE E NAO SOMENTE UMA UNIDADE
AUTONOMA. EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESOLUCAO DO
MERITO. O direito de preferéncia do locatario do imével, em sua
compra, visa ndo s6 diminuir os riscos de uma venda simulada, como
também facilitar a permanéncia do locatario no imével. A alienacao
efetuada com violacdo desse direito ndo € nula ou anulavel, pois o
gue se busca é assegurar o direito do locatario a adjudicacdo
compulséria do bem ou indenizagdo por perdas e danos. A acédo
anulatéria, nos dizeres da legislacdo processual civil, art. 486, serve
a rescindir os atos judiciais que ndo dependem de sentenga, ou

" BRASIL. Lei de Registros Publicos. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os
registros publicos, e da outras providéncias. Brasilia, 1973.
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aquelas meramente homologatérias. Sendo diverso o fim almejado
pelo locatario, pois pretende, em verdade, adjudicar o imovel locado,
mostra-se ele carecedor de acdo. O autor é carecedor de acgéo
guando estiverem ausentes quaisquer das condi¢cdes da acéo.
Nesses casos, 0 magistrado reconhece a ilegitimidade de parte, falta
de interesse processual ou falta de possibilidade juridica do pedido,
sem, no entanto, adentrar o mérito da acao, extinguindo o processo
sem resolucdo mérito (art. 267, VI, do CPC). No caso em tela, a
autora é carente de acao por: 1) falta de interesse de agir, pois: a) a
acao proposta ndo é adequado para alcancar o fim almejado; e b)
nao averbou o contrato de locacdo no C.R.l.; e 2) impossibilidade
juridica do pedido, porque: a) nao realizou o depésito exigido por lei
dos valores do imével e despesas de transferéncia; e b) pleiteia o
direito de preferéncia somente quanto a parcela do bem, mas a
venda ocorrida foi do todo.®

N&o proposta a agdo no prazo decadencial de seis meses, a contar do
registro do ato da alienacéo, desaparece o direito de preferéncia. Nem mesmo tera
direito o locatario a perdas e danos, que desapareceu pelo fato de ter tido
possibilidade de haver o imével para si, sem té-lo feito. Nessa hipotese, ha
incompatibilidade I6gica para possibilitar acao indenizatoria.

APELACAO CIVEL. LOCACAO - VENDA DO IMOVEL A
TERCEIROS - DIREITO DE PREFERENCIA DO LOCATARIO NAO
RESPEITADO - PRETENDIDA ANULACAO DA COMPRA E
VENDA E ADJUDICACAO DO IMOVEL - IMPOSSIBILIDADE -
CONTRATO DE LOCACAO NAO AVERBADO NO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS (LEI N° 8.245/91 ART. 33)- EXTINCAO
DO PROCESSO SEM JULGAMENTO DO MERITO, DE OFICIO,
POR CARENCIA DE ACAO - PEDIDO DE INDENIZACAO POR
PERDAS E DANOS - INDEFERIMENTO - FALTA DE PROVAS DO
EFETIVO PREJUIZO. Apelacdo da parte autora desprovida.
Apelacbes dos réus prejudicadas pela perda de objeto.

1. O registro do contrato de locacdo no cartério de registro de
iméveis é requisito essencial ao exercicio do direito de preferéncia
do locatario na aquisicdo do imével locado (Lei n°. 8.245/91, art.
33). Nao comprovado o pressuposto indispensavel ao exercicio da
acao de preferéncia impde a extingdo do processo, sem julgamento
do mérito, por carecer o inquilino de acao.

2. Também o pedido de indenizacdo por perdas e danos pela
violacdo do direito de preferéncia ndo merece acolhida se ndao ha
qualquer noticia do interesse dos locadores na retomada do
imével, nem tampouco foi demonstrado qualquer prejuizo concreto
decorrente da tdo s6 venda do imével para terceiros.®®

%8 SANTA CATARINA. Tribunal de Justica de Santa Catarina — TJ/SC. AC: 12087, da Primeira
Cémara de Direito Civi. Relator Henry Petry Junior, 2008. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/avancada.jsp#resultado_ancora. Acesso em: 14 ago 2015.

® PARANA. Tribunal de Justica do Parand — TJ/PR. AC 3700374 PR 0370037-4, da Décima
Segunda Camara Civel. Relator Ivan Bortoleto, 2006. Disponivel em:
https://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/publico/pesquisa.do?actionType=pesquisar. Acesso em:
14 ago 2015.
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A acdo de adjudicacdo segue o rito sumario, que € o procedimento mais
rapido, buscando assim que o0 processo seja mais célere para evitar maiores danos
do que os ja causados.

Sendo julgada procedente a acdo de adjudicacdo proposta pelo locatério
contra o locador e adquirente, sera ordenada na sentenca a expedicao da carta de
adjudicacéo, caso a acao seja julgada procedente, que sera o titulo que substituira a

escritura publica para o registro da propriedade no cartorio de registro de imoveis.

3.2.2 Direito Pessoal

O direito pessoal € aquele por meio do qual uma pessoa pode exigir uma da
outra a prestacao de uma obrigac&o positiva ou negativa de dar, fazer ou néao fazer.
Liga 2 (duas) pessoas ou mais, onde de um lado uma possui o direito pessoal e do
outro lado a outra possui o deve de cumprir uma obrigagao perante a primeira.

Para que o direito pessoal venha a existir basta que as partes manifestem o
seu consentimento. O objeto do direito pessoal € a obrigagéo.

Por se direcionar e produzir efeitos apenas as partes envolvidas na relacdo
juridica o direito pessoal caracteriza-se por sua relatividade. E um direito transitorio,
ele tende a desaparecer, mesmo que seja pelo mero cumprimento da obrigacéo pela
outra parte. Ndo dependendo assim de publicidade, diferentemente do direito real
gue deve haver a publicidade para o conhecimento de terceiros, para assim ter
eficacia.

O direito pessoal depende da autonomia de vontade, podendo assim as
partes pactuarem da forma que lhes for mais conveniente e de seu agrado, devendo
respeitar obviamente a legislacdo de modo geral.

Quando o contrato de locacdo ndo € averbado na matricula do imével no
Cartério do Registro de Iméveis com o prazo minimo de 30 (trinta) dias antes da
alienacdo do bem, néo tera o locatario o direito real de retomar o imovel para si no
caso do seu direito de preferéncia ter sido suprimido, vale ressaltar que o locatario
nao perde o seu direito de preferéncia, o que ocorre que a forma como este direito
poderd ser arguido.

Sendo ausente a averbacao do contrato de locacdo, o locatario tera o mero
direito pessoal contra o locador, ndo sendo o adquirente de boa-fé parte requerida
nessa acao.
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O locatéario poderd ingressar com acao de perdas e danos em desfavor ao
locador, desde que comprove que havia interesse em adquirir o imével e demonstre
gue havia condicfes financeiras para tal aquisicdo, deve ainda comprovar o real
prejuizo causado pelo sonegamento do seu direito de preferéncia. Nao sendo
cabivel assim indenizacdo sem a comprovacao de perdas e danos.

O registro no Cartério de Titulos e Documentos ndo é valido para o caso de
direito de preferéncia de bens iméveis, devendo a averbacdo ser efetuada
impreterivelmente no Cartério de Registro de Imoveis.

A acdo de indenizacdo tem por designio garantir a parte lesada a
compensacdo e o desagravo do dano lhe ocasionado por outra pessoa, em
consequéncia de um fato que tenha acarretado detrimento ao seu patriménio. Tal
acdo indica sempre uma reparagdo pecuniaria. O requerente da agdo busca o
restabelecimento de seu patriménio que foi prejudicado pelo fato de autoria do
requerido.”

O locatéario que teve o seu direito de preferéncia postergado e desejar
ingressar com acgdo de perdas e danos contra o locador, podera exercer o seu
direito ainda que contrato de locacdo nao esteja averbado no Cartério de Registro
de Imoveis, indo mais além podera o contrato ser verbal, sendo satisfatério que a
relacdo locaticia seja comprovada, e que o seu direito de preferéncia tenha sido
preterido.

DIREITO DE PREFERENCIA DO LOCATARIO NA AQUISICAO DO
IMOVEL. RECURSO DESPROVIDO."A PREVIA INSCRICAO DO
CONTRATO DE LOCACAO NO REGISTRO IMOBILIARIO E
CONDICAO PARA O EXERCICIO DA ACAO DE PREFERENCIA
DO INQUILINO NA AQUISICAO DO PREDIO LOCADO. - O
LOCATARIO PRETERIDO PODERA RECLAMAR PERDAS E
DANOS. NO ENTANTO, DEVE SER APONTADO O EFETIVO
PREJUIZO, QUE NAO DECORRE SIMPLESMENTE DO
DESCUMPRIMENTO DA NORMA POR PARTE DO LOCADOR.
AINDA ASSIM, INDISPENSAVEL E O ALUDIDO PREVIO
REGISTRO DO LEGISLACAO: L 6649/79 JURISPRUDENCIA:
TAPR - 3A.CC - AP. 525, REL.JUIZ PACHECO ROCHA."

Para ter direito a indenizacdo de perdas e danos o locatario devera
comprovar que sofreu efetivamente um prejuizo acarretado por seu direito de
preferéncia ter sido desprezado, além de ter que comprovar também que possuia

" SILVIA, De Placido e. Vocabulario Juridico. 272 edicdo. Rio de Janeiro: Forense, 2007. P4g. 26.

" PARANA. Tribunal de Justica do Parana — TJ/PR. AC: 625950 PR Apelacao Civel - 0062595-0, da
Terceira Camara Civel. Relator Ivan Bortoleto, 1994, Disponivel em:
https://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/publico/pesquisa.do?actionType=pesquisar. Acesso em:
15 ago 2015.
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condicdes financeiras de adquirir o imovel nas mesmas condicbes que o
adquirente.
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4 DA RELACAO DO VALOR PACTUADO NA ALIENACAO NO DOCUMENTO
DE TRANSACAO DO IMOVEL E O VALOR INFORMADO AO LOCATARIO

Apesar de ser uma pratica corriqueira a assinatura de escrituras publicas ou
instrumentos particulares de compra e venda de imoével com o valor declarado
abaixo do valor real e efetivamente pago, tal pratica configura ato ilicito tanto civil
guanto administrativo, incorrendo também no crime de falsidade ideoldgica,
previsto no artigo 299 do Cédigo Penal Brasileiro.

Art. 299 - Omitir, em documento publico ou particular, declaragédo que
dele devia constar, ou nele inserir ou fazer inserir declaragéo falsa ou
diversa da que devia ser escrita, com o fim de prejudicar direito, criar
obrigacédo ou alterar a verdade sobre fato juridicamente relevante:
Pena - reclusdo, de um a cinco anos, e multa, se o documento é
publico, e reclusdo de um a trés anos, e multa, se o documento é
particular.

Paragrafo Unico - Se o agente é funcionario publico, e comete o
crime prevalecendo-se do cargo, ou se a falsificacdo ou alteracdo é
de assentamento de registro civil, aumenta-se a pena de sexta
parte.”?

Respondem pelo crime tanto todos os envolvidos diretamente no ato ilicito,
sendo eles vendedores e adquirentes, e também aqueles que induzem a pratica
do ato ilicito, como por exemplo, o corretor de iméveis.

Existem varios motivos para que as partes resolvam cometer tal pratica
mesmo sendo cientes do ato ilicito. Os principais motivos sdo: que o comprador
nao possua renda declarada para abonar a compra do imovel, ou o vendedor néao
aspira pagar o imposto do lucro imobiliario que consiste na diferenca entre o valor
da aquisicao e o valor atual de venda, ou ainda para amortizar na base de calculo
do Imposto de Transmisséo de Bens Imoéveis — ITBI.

Além da configuracdo do crime de falsidade ideoldgica configura-se também
crime contra a ordem tributaria, que consiste na ocultacdo dolosa, parcial ou total,
do recolhimento de tributo devido ao Poder Publico, conforme os artigos 1° e 2° da
Lei n® 8.137/90.

Art. 1° Constitui crime contra a ordem tributaria suprimir ou reduzir
tributo, ou contribuicdo social e qualquer acessério, mediante as
seguintes condutas:

| - omitir informacgéo, ou prestar declaracdo falsa as autoridades
fazendarias;

2 BRASIL. Cédigo Penal. Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940. Rio de Janeiro, 1940.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/DEL%202.848-1940?OpenDocument
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Il - fraudar a fiscalizacao tributaria, inserindo elementos inexatos, ou
omitindo operacdo de qualquer natureza, em documento ou livro
exigido pela lei fiscal,

Il - falsificar ou alterar nota fiscal, fatura, duplicata, nota de venda, ou
gualquer outro documento relativo a operacéao tributavel;

IV - elaborar, distribuir, fornecer, emitir ou utilizar documento que
saiba ou deva saber falso ou inexato;

V - negar ou deixar de fornecer, quando obrigatdrio, nota fiscal ou
documento equivalente, relativa a venda de mercadoria ou prestacéo
de servico, efetivamente realizada, ou fornecé-la em desacordo com
a legislacao.

Pena - reclusdo de 2 (dois) a 5 (cinco) anos, e multa.

Paragrafo unico. A falta de atendimento da exigéncia da autoridade,
no prazo de 10 (dez) dias, que poderd ser convertido em horas em
razdo da maior ou menor complexidade da matéria ou da dificuldade
guanto ao atendimento da exigéncia, caracteriza a infracdo prevista
no inciso V.

Art. 2° Constitui crime da mesma natureza:

| - fazer declaracédo falsa ou omitir declaracdo sobre rendas, bens ou
fatos, ou empregar outra fraude, para eximir-se, total ou
parcialmente, de pagamento de tributo;

Il - deixar de recolher, no prazo legal, valor de tributo ou de
contribuicdo social, descontado ou cobrado, na qualidade de sujeito
passivo de obrigacao e que deveria recolher aos cofres publicos;

Il - exigir, pagar ou receber, para si ou para o contribuinte
beneficiario, qualquer percentagem sobre a parcela dedutivel ou
deduzida de imposto ou de contribuicdo como incentivo fiscal;

IV - deixar de aplicar, ou aplicar em desacordo com o estatuido,
incentivo fiscal ou parcelas de imposto liberadas por érgado ou
entidade de desenvolvimento;

V - utilizar ou divulgar programa de processamento de dados que
permita ao sujeito passivo da obrigacao tributaria possuir informacéo
contabil diversa daquela que é, por lei, fornecida a Fazenda Publica.
Pena - detencdo, de 6 (seis) meses a 2 (dois) anos, e multa.”

O crime contra a ordem tributaria sé € configurado quando o langcamento do

tributo é lancado definitivamente, conforme a Sumula Vinculante n° 24 do STF:

“Nao se tipifica crime material contra a ordem tributaria, previsto no art. 1°, incisos | a

IV, da Lei 8.137/90, antes do langamento definitivo do tributo””*. O Ministro Celso de

® BRASIL. Lei n° 8.137, de 27 de dezembro de 1990. Define crimes contra a ordem tributéria,
econdmica e contra as relagdes de consumo, e da outras providéncias. Brasilia, 1990.

BRASIL. Supremo Tribunal Federal - STF. Sumula Vinculante n° 24. N&o se tipifica crime material
contra a ordem tributaria, previsto no art. 1°, incisos | a IV, da Lei 8.137/90, antes do langamento

74

definitivo

do tributo. 2005. Disponivel em:

http://www.stf.jus.br/portal/jurisprudencia/menuSumario.asp?sumula=1265. Acesso em:. 19 ago

2015.
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Mello alegou que a instauracdo da agao penal antes do lancamento definitivo do
tributo ensejaria em uma instaurac&o abusiva, antecipada e sem justa causa.’

Vale ressaltar que devido a natureza do direito penal, os sujeitos ativos de
tal crime serdo pessoas naturais, jamais pessoas juridicas. Ou seja, quando o
crime ocorrer e uma das partes na transacao juridica for pessoa juridica seus
administradores e sécios que iram responder pelo ilicito praticado, conforme o
artigo 11 do mesmo dispositivo legal.

Art. 11. Quem, de qualquer modo, inclusive por meio de pessoa
juridica, concorre para os crimes definidos nesta lei, incide nas penas
a estes cominadas, na medida de sua culpabilidade.’®

Em nosso ordenamento juridico a fiscalizacdo tributaria nos casos de
compra e venda de iméveis ganha alguns aliados, 0os notarios e os registradores,
0s quais devem fiscalizar o recolhimento do Imposto de Transferéncia de Bens
Imoveis antes da lavratura de escrituras publicas e do registro da mesma no
cartério de imoveis, imputando assim aos tabelides e oficiais de registro a
responsabilidade tributaria.

Responsabilidade Tributaria é a presuncdo que a lei arroga a outrem a
obrigacdo de estipéndio de determinado tributo, quando este for liquidado por
guem o deveria.

E o dever dos notérios e registradores fiscalizar o pagamento dos tributos
cabiveis aqueles atos que as partes desejam realizar no cartério, conforme o
artigo 30, inciso Xl, da Lei n°® 8.935/94.

Art. 30. S&o deveres dos notarios e dos oficiais de registro:

[...]

Xl - fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre os atos
que devem praticar.”’

A responsabilidade tributaria dos notarios e registradores também esta
prevista no artigo 134, inciso VI do Codigo Tributario Nacional, qual seja:

Art. 134. Nos casos de impossibilidade de exigéncia do cumprimento
da obrigacédo principal pelo contribuinte, respondem solidariamente
com este nos atos em que intervierem ou pelas omissdes de que
forem responsaveis:

® PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario: Completo. 62 ed. Porto Alegre: Livraria do

Advogado, 2014. Pag. 680.

® BRASIL. Lei n° 8.137, de 27 de dezembro de 1990. Define crimes contra a ordem tributaria,
econdmica e contra as relacdes de consumo, e da outras providéncias. Brasilia, 1990.

" BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994, Regulamenta o art. 236 da Constituicdo
Federal, dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartorios). Brasilia, 1994.
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| - os pais, pelos tributos devidos por seus filhos menores;

Il - os tutores e curadores, pelos tributos devidos por seus tutelados
ou curatelados;

lll - os administradores de bens de terceiros, pelos tributos devidos
por estes;

IV - o inventariante, pelos tributos devidos pelo espdlio;

V - o0 sindico e o comisséario, pelos tributos devidos pela massa falida
ou pelo concordatério;

VI - os tabelides, escrivdes e demais serventuarios de oficio, pelos
tributos devidos sobre os atos praticados por eles, ou perante eles,
em razéo do seu oficio;

VII - os s6cios, no caso de liquidacao de sociedade de pessoas.
Paragrafo Unico. O disposto neste artigo s6 se aplica, em matéria de
penalidades, as de carater moratério.”®

Com este dever de fiscalizacdo cabe aos notéarios orientar as partes sobre
os riscos de declarem valores divergentes na escritura publica de compra e venda
de imoveis, alertando-os sobre as consequéncias negativas que tal pratica
acarretara.

O comprador que aceita assinar escritura publica com valor inferior ao valor
real estard assumindo para si a obrigacdo de pagar o imposto incidente sobre o
lucro imobiliario quando resolver alienar o imovel futuramente. Levando em conta
gue a diferenca do valor sera grande o que acarretara um imposto mais elevado,
salvo se adquirir outro imovel residencial no prazo de seis meses, conforme
estabelecido em lei.

Poder4 gerar algumas consequéncias no ambito civil também, como
devolucdo apenas do preco mencionado no contrato ou escritura nos casos de
perda do imével, acarretando assim prejuizo inestimavel ao vendedor.

Acarretara também a incidéncia de juros de mora e multa de 75% até 225%
da parte dos tributos que ndo foram pagos em consequéncia da falsa declaracdo do
valor pactuado, conforme o artigo 957 do Decreto n° 3.000/1999 combinado com o
artigo 959 do mesmo diploma legal. O referido Decreto em seu artigo 958 deixe bem
esclarecido que as penalidades serdo aplicadas inclusive aos contribuintes que
derem causa a ressarcimento indevido de imposto, “Art. 958. As disposi¢cfes do

artigo anterior aplicam-se, inclusive, aos contribuintes que derem causa a

8 BRASIL. Cédigo Tributario Nacional — CTN. Lei n° 5.172, de 25 de outubro de 1966. Disp&e sobre o
Sistema Tributario Nacional e institui normas gerais de direito tributario aplicaveis a Unido, Estados
e Municipios. Brasilia, 1966.
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ressarcimento indevido de imposto decorrente de qualquer incentivo ou beneficio

fiscal”.”

4.1 As consequéncias em relacdo ao direito de preferéncia

Quando o contrato de locacdo € averbado na matricula do imével no
cartorio de imoveis, o locatario que tem o seu direito de preferéncia suprimido
pode entrar com acéo judicial para adjudicar o imovel a seu favor.

Porém, resta salientar que o direito de preferéncia ndo é abolido somente
guando o locatéario nédo é notificado da venda, mas também quando o proprietario
realizar o negocio de forma divergente da qual foi apresentada para o locatario na
notificacao, inclusive o valor. Podendo o locatério adjudicar o imovel alegando que
pelas novas condi¢cdes do negdcio juridico ele pretendia exercer o seu direito de
preferéncia e adquirir o imovel.

Quando ocorre a adjudicacdo do imoével, que é na verdade uma forma
forcada de aquisicdo do imovel, o negocio realizado entre o proprietario e o
adquirente sera considerado ineficaz perante a titularidade do direito de
preferéncia do locatario.

Ocorre que quando por qualguer motivo o proprietario e o adquirente do
imével decidem colocar no documento de transacdo do imoével valor inferior ao
efetivamente pago, estdo colocando em risco seu patrimonio, podendo gerar
perda de dinheiro tanto para o proprietario e quanto para o terceiro adquirente.

Isto corre, pois o valor do negdcio juridico que deve ser considerado como
real para fins de adjudicacdo é o valor que conste no documento de transacéo
juridica que foi devidamente registrado no cartério de imoéveis, seja 0 documento
escritura publica ou particular. Ou seja, o valor que o locatario devera depositar
em juizo para dar prosseguimento em sua acdo de adjudicacdo compulsoria do
imével ser4d o valor presente no documento, independentemente das partes

alegarem que o valor é divergente.

" BRASIL. Decreto n° 3.000, de 26 de marco de 1999. Regulamenta a tributacéo, fiscalizacéo,
arrecadacdo e administragcdo do Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer Natureza.
Brasilia, 1999.
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Ainda que o proprietéario e o adquirente possuam um documento particular
entre si que comprovem o valor realmente pactuado, valera o valor que consta no
documento registrado no cartério de iméveis.

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ARRENDAMENTO RURAL. VENDA
E COMPRA DO IMOVEL POR TERCEIROS. FALTA DE
NOTIFICACAO AO ARRENDATARIO. DIREITO DE PREFERENCIA.
LEI N. 4.504/1964, ART. 92, § 4°. DIVERGENCIA ENTRE O VALOR
CONSTANTE EM CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E
VENDA E NA ESCRITURA PUBLICA REGISTRADA EM CARTORIO
DE IMOVEIS. PRESUNQAO DE VERACIDADE DESTA.
PRESERVACAO DA LEGITIMA EXPECTATIVA. BOA-FE
OBJETIVA.

1. Apesar de sua natureza privada, o contrato de arrendamento rural
sofre repercussbes de direito publico em razdo de sua importancia
para o Estado, do protecionismo que se quer dar ao homem do
campo e a funcao social da propriedade e ao meio ambiente, sendo
o direito de preferéncia um dos instrumentos legais que visam
conferir tal perspectiva, mantendo o arrendatario na exploracdo da
terra, garantindo seu uso econémico.

2. O Estatuto da Terra prevé que: "O arrendatario a quem nao se
notificar a venda podera, depositando o preco, haver para si o imovel
arrendado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar da
transcricdo do ato de alienacéo no Registro de Imoéveis"” (art. 92, § 4°
da Lei 4.504/1964).

3. Ainterpretacao sistematica e teleolégica do comando legal permite
concluir que o melhor norte para definicdo do preco a ser depositado
pelo arrendatario é aquele consignado na escritura publica de
compra e venda registrada no cartorio de registro de iméveis.

4. Nao se pode olvidar que a escritura publica é ato realizado perante
0 notario e que revela a vontade das partes na realizacdo de negécio
juridico, revestida de todas as solenidades prescritas em lei, isto é,
demonstra de forma publica e solene a substancia do ato, gozando
seu conteido de presuncdo de veracidade, trazendo maior
seguranca juridica e garantia para a regularidade da compra.

5. Outrossim, ndo podem os réus, ora recorridos, se valerem da
prépria torpeza para impedir a adjudicacdo compulséria, haja vista
gue simularam determinado valor no negdcio juridico publicamente
escriturado, mediante declaracdo de preco que nédo refletia a
realidade, com o fito de burlar a lei, pagando menos tributo, conforme
salientado pelo acérdao recorrido.

6. Na hipotese, os valores constantes na escritura publica foram
inseridos livremente pelas partes e registrados em cartério
imobiliario, dando-se publicidade ao ato, operando efeitos erga
omnes, devendo-se preservar a legitima expectativa e confianca
geradas, bem como o dever de lealdade, todos decorrentes da boa-
fé objetiva.

7. Recurso especial provido.®

8 BRASILIA. Superior Tribunal de Justica — STJ. REsp 1.175.438, da Quarta Turma. Relator Ministro
Luis Felipe Saloméo, 2014. Disponivel em:
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/ATC?seq=35174522&tipo=5&nreg=2010000750
20&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20140505&formato=PDF&salvar=false. Acesso em:
21 ago 2015.



52

No caso de adjudicacdo do imdvel o valor a ser restituido apenas aquele que
foi declarado.

Conclui-se que além de prejudicar o erério fiscal, a pratica ilicita de
declaracdo falsa do valor da compra e venda, acarreta diversos riscos e
consequéncias negativas tanto ao proprietario que no caso de adjudicacdo do imével
ird receber do adjudicante apenas o valor que consta no documento registrado no
Cartorio de Imovel, assim como também acarretarda ao adquirente, no caso de
nulidade do negécio juridico, o risco de ser restituido pelo vendedor apenas do valor
gue conste no documento de compra e venda, tendo que exigir o complemento do

valor judicialmente, mediante prova do valor real.
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CONSIDERAGCOES FINAIS

Com a pesquisa realizada para elaboracdo deste trabalho foi possivel
perceber a importancia da relaco locaticia na sociedade, tratando-se de um instituto
gue visa a moradia digna agueles que nao possuem condi¢des financeira de possuir
seu proprio imovel, mediante remuneracao ao proprietario do bem.

Percebe-se também que a locacdo esta sempre em mutacdo, vive em uma
constante transformacao, buscando adequar-se a realidade atual das sociedades e
assim garantir efetivamente a seguranca nessa relacéo juridica.

No Cddigo Civil de 1916 o contrato de Locacdo era divido entre 3(trés)
espécies, quais era: Locacdo de coisas; Locacdo de empreitada; e Locacao ou
prestacdo de servicos, atualmente no Cédigo Civil de 2002 o legislador permaneceu
com a nomenclatura de Locacdo apenas a primeira espécie, qual seja a de coisas,
tendo as outras duas se transformado em institutos independentes, pois né&o
atendiam os requisitos de basicos e primordiais para se caracterizar como locacéo.

E importante salientar que as principais alteracées ocorridas neste instituto
foram a respeito de protecdo e garantias as partes envolvidas na relacdo, em
especial ao locatario.

A lei n° 8.245/91 foi bastante justa ao assegurar o0 minimo de 30 (trinta) meses
no contrato de locacdo garantindo ao locatario uma maior tranquilidade de
permanecer no imével pelo tempo determinado, o locador em contra partida passa a
adquirir apos os 30 (trinta) meses contratuais o direito a denuncia vazia, conforme foi
explanado ao longo do trabalho.

Durante a realizacdo deste trabalho foi possivel perceber ainda, que os
direitos inerentes ao locatario possuem de certa forma uma maior vantagem para
garantir sua seguranca juridica em relagdo aos direitos do locador, tendo em vista
gue o locatério é considerado a parte mais vulneravel na relagéo locaticia.

A lei n°® 8.245/91 regula apenas as locacdes dos imoveis urbanos, ficando as
demais formas de locacdo regulamentadas pelo Codigo Civil de 2002 quando se
tratar de locacdo das coisas e pelo Estatuto da Terra quando o imével for rural.

O locatario dispdem de 2 (duas) clausulas que preservam seu direito nos
casos de alienacdo do imovel, a clausula de vigéncia e a de preferéncia. A Clausula
de vigéncia sO tera validade quando constar no contrato de locacdo e este for

registrado no cartorio de iméveis. E o direito de preferéncia mesmo que nao conste
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averbado no contrato de locacdo na matricula do imével no cartério de imovel ele
permanecera com sua validade, porém com efeitos distintos.

Quando ha a averbacdo do contrato de locacdo no cartorio de imoveis o
locatario passa a possuir o direito com eficacia real, desde que comprovado os
requisitos necessarios, podera o locatario para exercer seu direito ingressar com a
acao de adjudicacdo compulsoéria do imével, onde devera depositar em juizo o valor
da transacéo e das despesas de transferéncia e reivindicar a propriedade do imével
para si. Quando ao ha a averbacdo o locatario tera apenas o direito de perdas e
danos se restar comprovado o prejuizo sofrido.

Restou-se provado, com o presente trabalho, que € comum a prética de
simulacdo do valor da alienacdo de imoveis com a finalidade principal de burlar a
base de calculo dos impostos devidos, incidindo assim nos crimes de falsidade
ideologica, bem como contra a ordem tributéaria.

Conclui-se que, ao ocorrer tal fato na alienacdo de um imével locado, tendo o
locatario seu direito de preferéncia suprimido, o valor que servira de base para o
deposito na acdo de adjudicacdo, serd aquele que foi declarado na escritura
registrada no cartério de imdveis, ainda que o vendedor e o adquirente possuam
contrato adverso que comprove o real valor pactuado no negaocio juridico.

Vale salientar que o vendedor e o adquirente ao concordarem em assinar
documento com declaracdo falsa estardo assumindo por sua conta e risco as
consequéncias e danos proporcionados por tal pratica, danos estes que poderdo ser

tanto patrimoniais quanto judiciais.
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