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RESUMO:
O presente artigo busca investigar impactos no mercado locaticio brasileiro no
que se refere a uma clausula especifica denominada de clausula de vigéncia
em caso de alienagdo em um contrato de locagdo. O estudo tem como objetivo
contribuir de maneira substancial para a compreensdo dos possiveis
obstaculos e fragilidades tanto no ambito legal quanto pratico, da venda do
imével locado a terceiros, durante o prazo determinado do contrato em relagéo
aos direitos e obrigagdes tanto do locatario quanto do locador. Os desafios
associados a essa clausula sado diversos. A falta de comunicacdo ou
entendimento obrigacional de cada parte pode levar a conflitos e litigios. A
pesquisa se fundamenta em métodos de pesquisa bibliografica descritiva e
documental, promovendo uma avaliagdo minuciosa da legislagdo inquilinaria,
da doutrina e das decisdes jurisprudenciais. A justificativa da presente pesquisa
vem com o surgimento de novas formas de investimento imobiliario, como os
fundos imobiliarios e as plataformas de locagéo online, as praticas contratuais
e as clausulas padrao que estdo em constante evolugdo. Um artigo cientifico
pode acompanhar e analisar essas tendéncias emergentes, fornecendo
informacgdes valiosas sobre como a clausula de vigéncia em caso de alienagao

esta se adaptando as mudangas no mercado imobiliario.
PALAVRAS-CHAVE:

Contrato de Locacgao. Clausula de Vigéncia. Direitos e Deveres. Locador.

Locatario. Novo Adquirente.

https:/irevistadireitoecontexto.com.br/ Vol. 01, n.1 (jan-dez), e0005, 2022



RDCT Fatima Cristina Santoro Gerstenberger
3 Otto Guilherme Gerstenberger Junior

ABSTRACT:
This article seeks to investigate impacts on the Brazilian rental market regarding
a specific clause called the validity clause in case of alienation in a rental
contract. The study aims to contribute substantially to the understanding of
possible obstacles and weaknesses, both in the legal and practical scope, of the
sale of the leased property to third parties, during the determined term of the
contract in relation to the rights and obligations of both the lessee and the
lessor... The challenges associated with this clause are diverse. Lack of
communication or obligational understanding from each party can lead to
conflicts and litigation. The research is based on descriptive and documentary
bibliographic research methods, promoting a thorough assessment of tenancy
legislation, doctrine, and jurisprudential decisions. The justification for this
research comes from the emergence of new forms of real estate investment,
such as real estate funds and online rental platforms, contractual practices and
standard clauses that are constantly evolving. A scientific paper can track and
analyze these emerging trends, providing valuable information about how the

divestiture clause is adapting to changes in the real estate market.

KEYWORDS:
Lease Agreement. Validity Clause. Rights and duties. Landlord. Lessee.

New Purchaser.
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RESUMEN:
Este articulo busca investigar los impactos en el mercado de alquiler brasilefio
con respecto a una clausula especifica denominada clausula de validez en
caso de enajenacion en un contrato de alquiler. El estudio pretende contribuir
sustancialmente a la comprension de los posibles obstaculos y debilidades,
tanto en el ambito juridico como practico, de la venta del inmueble arrendado
a terceros, durante la duracion determinada del contrato en relacion con los
derechos y obligaciones de ambos. el arrendatario y el arrendador. Los
desafios asociados con esta clausula son diversos. La falta de comunicacién
o comprensién de las obligaciones de cada parte puede dar lugar a conflictos
y litigios. La investigacion se basa en métodos de investigacion bibliografica
descriptiva y documental, promoviendo una evaluacién exhaustiva de la
legislacidon, la doctrina y las decisiones jurisprudenciales en materia de
arrendamiento. La justificacién de esta investigacion proviene de la aparicion
de nuevas formas de inversién inmobiliaria, como fondos inmobiliarios y
plataformas de alquiler online, practicas contractuales y clausulas tipo que
estan en constante evoluciéon. Un articulo cientifico puede rastrear y analizar
estas tendencias emergentes, proporcionando informacion valiosa sobre
como la clausula de desinversion se esta adaptando a los cambios en el

mercado inmobiliario.
PALAVRAS-CHAVE:

Contrato de arrendamiento. Clausula de validez. Derechos y Deberes.

Arrendador. Arrendatario. Nuevo comprador.
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1. Introducgao

O presente artigo cientifico é voltado ao estudo a respeito dos desafios da
clausula de vigéncia em caso de alienagcdo no contrato locaticio e se propde a
realizar uma analise dos desafios juridicos e praticos na garantia de direitos e
obrigacdes dos principais atores na relagao inquilinaria.

O contexto nacional do direito imobiliario tem sido objeto de estudo e debate
na atualidade, com interesse direto dos cidad&os.

A partir da busca pela analise, compreensao e elucidagado do respectivo
tema, e suas variabilidades, o artigo delimita claramente o assunto tratado.

A investigacao justifica-se pela indispensabilidade de exame sobre o tema
da locagao de bens imoveis, a sua respectiva relevancia social.

Assim, o problema da presente pesquisa configura a pergunta que pretende
ser respondida: Quais os desafios que os locatarios, locadores e terceiros tém
numa relagao locaticia, havendo a existéncia de clausula especifica de vigéncia
em caso de venda do imével locado no contexto de garantir uma seguranga
juridica a todos os atores?

O texto cientifico tem o0s seguintes objetivos gerais: Analisar a
conformidade da legislagdo inquilinaria com as clausulas pertinentes a um
contrato de locagéao.

Ainda, sdo os objetivos especificos: Analisar as tendéncias doutrinarias e
jurisprudenciais e examinar os desafios que os principais atores da relagao
locaticia terdo de enfrentar diante da existéncia contratual da clausula especifica
de vigéncia da locagao em caso de alienagao do imdvel locado.

Este artigo € organizado em capitulos, contendo, ainda, a introdugéo, as
consideracgdes finais e as referéncias.

Em suma, os capitulos de desenvolvimento séo organizados, em sequéncia
metodologicamente adequada, e interligados, em conformidade com os

conteudos dos subcapitulos.
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Por fim, é apresentada a conclusdo, que possui como propdsito atingir os
objetivos gerais e especificos da investigacdo cientifica, obter resultados

satisfatérios, bem como resolver o problema da pesquisa.

2. Metodologia

A metodologia adotada pode ser sintetizada em pesquisa bibliografica
descritiva e documental, de forma a possibilitar o entendimento e a interferéncia
na realidade investigada.

No que se refere a pesquisa bibliografica descritiva, cumpre salientar que
a pesquisa bibliografica é feita a partir do levantamento de referéncias teoricas
ja analisadas e publicadas por meios escritos e eletrénicos, tais como livros e
artigos cientificos, e que pesquisas descritivas sao realizadas com o intuito de
descrever as caracteristicas do fenbmeno. Esse tipo de estudo pretende
descrever os fatos e fendbmenos de determinada realidade.

Bauer e Gaskell (2017) elucidam que a pesquisa qualitativa tende a evitar
ser centrada em numeros, e sim lidar com interpretagcdes das realidades sociais.

Outrossim, perfaz destacar que a pesquisa documental analisa
documentos como dados governamentais, relatérios e publicacbes de 6rgaos
publicos e privados. Nesse caso, as informagdes sao fontes primarias.

Em relacdo as fontes do trabalho sdo analisadas legislagbes e
jurisprudéncia, bem como doutrina, através de livros e artigos cientificos
nacionais e estrangeiros.

Esta pesquisa cientifica é elaborada tendo como focos a criatividade, o espirito

critico e investigativo.
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3. Base historica da legislagao inquilinaria brasileira

A legislagado brasileira que dispde sobre locagdo urbana tem uma base
historica que remonta a varias décadas.

ALein®6.649/1979, conhecida como a primeira Lei do Inquilinato no Brasil,
foi promulgada em um contexto social e econémico marcado por uma série de
transformacdes e desafios. A década de 1970 foi caracterizada por um periodo
de rapida urbanizacdo e crescimento populacional nas principais cidades
brasileiras, resultando em uma crescente demanda por moradia urbana.

Durante a década de 1980, o Brasil enfrentou uma série de desafios
econdmicos, incluindo hiperinflagédo, crises financeiras e politicas, que afetaram
profundamente o mercado imobiliario e as relagdes de locacéo.

A inflagdo descontrolada tornou os controles de aluguel estabelecidos pela
Lei do Inquilinato de 1979 cada vez mais inadequados, levando a distor¢des no
mercado imobiliario e dificultando o acesso a moradia para muitos brasileiros. A
crise econdmica resultou em um aumento da inadimpléncia no pagamento de
aluguéis, gerando tensdes adicionais entre locadores e locatarios.

Lébo (2023) destaca que durante muitos anos, a legislagao do inquilinato
urbano ficou vulneravel as eventualidades das politicas econdmicas
governamentais, refletindo-se em sua alteracdo constante, ora favorecendo o
locador, ora o locatario. Um dos pontos mais inseguros era o valor do aluguel. A
protecdo ao locatario se fez forte, durante os periodos de inflagdo alta,
notadamente no controle e limitagdes dos reajustamentos dos aluguéis. indices
e coeficientes de correcdo monetaria foram fixados em leis e regulamentos,
limitando sua fixacao, periodicidade e modos de revisao.

A Lei n° 6.649/1979 representou uma tentativa do Estado brasileiro de
proteger os locatarios em um contexto de rapido crescimento urbano e
instabilidade econdmica. No entanto, as limitagdes dessa abordagem tornaram-

se evidentes durante a década de 1980, destacando a necessidade de reformas
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mais amplas para modernizar a legislagao de locagdo e promover um mercado
imobiliario mais equilibrado e eficiente.

A Lei 8.245/1991 buscou modernizar e equilibrar as relacoes
contratuais entre proprietarios e inquilinos, introduzindo novas regras e
procedimentos para a locagdo de imoveis urbanos.

A introducédo da Lei do Inquilinato de 1991, oficialmente conhecida como
Lei n°® 8.245, marcou um marco significativo na legislacdo brasileira sobre
locacao de imoveis urbanos. Esta lei foi considerada moderna, audaciosa e
extremamente positiva para contribuir para a melhoria das relagbes entre
locadores e locatarios. A referida norma trouxe uma série de atualizagdes para
acompanhar as mudangas sociais, econémicas e juridicas ocorridas no pais ao
longo das décadas anteriores. Ela abordou lacunas e deficiéncias da legislagao
anterior, tornando-se mais adaptada a realidade urbana e ao mercado imobiliario
moderno.

A nova lei buscou estabelecer um equilibrio mais justo entre os interesses
do locador e do locatario, reconhecendo os direitos e deveres de ambas as
partes de forma mais clara e objetiva, promovendo uma relagdo mais
transparente e equitativa.

Venosa (2024) elucida que a lei inquilinaria em vigor é fruto da relacao
dificil, que perdurava por muitas décadas, entre locatarios e proprietarios,
decorrente da problematica da moradia em geral. Havia desequilibrio nas
relagcdes de procura e oferta e crise na construcao civil, em face do desestimulo
ocasionado pelo amordagamento dos alugueres.

Em dezembro de 2009 e em dezembro de 2012, foram sancionadas as Leis
12.112 e 12.744, respectivamente, introduzindo importantes mudancgas na
legislacédo da locagao urbana brasileira.

Uma das novidades foi a possibilidade de se acelerar a dindmica das acdes
de despejo, ampliando os casos de concessao de liminar.

Conclui-se que neste século 21, a configuracdo competitiva e globalizada do

mundo impde ao setor imobiliario uma realidade cada vez mais desafiadora.
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4. Possibilidade da alienagao do imével resilir o contrato

O artigo 8° da Lei 8.245/1991 aborda uma situagao relevante no contexto
da locacao de imdveis, especialmente quando ocorre a venda do imovel durante
o periodo de locagéo. Cuida o referido artigo dos efeitos da alienagdo do bem
locado.

O dispositivo legal estabelece que, caso o imovel seja vendido durante o
contrato de locagdo, o adquirente tem o direito de denunciar o contrato de
locagdo. Isso significa que o novo proprietario do imével pode solicitar a
desocupacao do imovel pelo locatario. No entanto, € importante ressaltar que
esse direito do adquirente esta condicionado a um prazo de noventa dias para a
desocupacao.

Podemos dizer que estamos diante de uma regra geral. Permite-se aqui a
denuncia vazia, imotivada. Continuara o adquirente do imoével na posicao de
locador somente se assim o desejar. Desta forma, o adquirente permanecera na
posi¢cao de locador somente se o desejar, exceto na situagdo expressamente
ressalvada no dispositivo.

Essa disposicdo visa proteger os interesses do novo proprietario,
permitindo-lhe a utilizagcao plena do imdével apds a aquisi¢cao. Por outro lado, o
prazo de noventa dias concede ao locatario um periodo razoavel para organizar
sua saida do imdvel e buscar uma nova moradia.

Ha uma excegéo prevista no proprio texto do caput do artigo 8°. Se a
locagédo for por tempo determinado e o contrato contiver uma clausula de
vigéncia em caso de alienacgédo, e essa clausula estiver devidamente averbada
junto a matricula do imével, o adquirente ndo tera o direito de denunciar o
contrato de locacéo.

Esta clausula de vigéncia em caso de alienagcédo do imével locado, traz
consigo uma série de desafios e complexidades para os principais atores

envolvidos: o locador, o locatario e o novo adquirente do imovel.
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Venosa (2021) destaca que como a lei fala\ em alienagcédo, ndo ha que
distinguir entre negodcio juridico gratuito ou oneroso. Entende-se como
participante do alcance da lei todo ato intervivos de transferéncia, como a
doacao, a permuta, a dagdao em pagamento. Ha, porém, necessidade de que o
ato seja passivel de registro imobiliario.

A "clausula de vigéncia em caso de alienagcdo do imével locado", € uma
disposicdo contratual que pode ser incluida no contrato de locagdo. Essa
clausula tem o objetivo de garantir a continuidade da locagdo mesmo em caso
de venda do imével locado, conferindo estabilidade ao locatario diante da
mudanca de proprietario.

Em termos praticos, essa clausula estabelece que, no caso de alienagao
(venda) do imével durante o periodo de locagao, o contrato de locagcao néo sera
automaticamente rescindido. Ao contrario, ele continuara em vigor, mantendo os
termos e condigdes, agora com o0 novo proprietario como locador.

Essa disposi¢ao é relevante para proteger os interesses do locatario, que
muitas vezes investe tempo e recursos na adaptagdo do imével as suas
necessidades, além de estabelecer raizes e vinculos na comunidade onde esta
localizado o imével. Permitir que o contrato de locagado prossiga apds a venda
do imével oferece estabilidade ao locatario e evita situagdes de despejo abrupto.

E indispensavel destacar que essa clausula sé tera eficacia se estiver
devidamente incluida no contrato de locagao e se for averbada junto a matricula
do imovel. A averbacdo € necessaria para que terceiros, como o adquirente do
imével, tenham ciéncia da existéncia dessa clausula e para que ela produza
efeitos em relacao a eles.

Quando o legislador resolve proteger certas relagdes oriundas de contratos
da interferéncia de terceiros, confere a obrigagdo uma eficacia real que é
alcangada pelo registro imobiliario.

O artigo 8° traz um erro material ao consignar averbag¢ao do contrato de
locacg&o junto a matricula do imovel, uma vez que observando o inciso |, 3 do
artigo 167 da Lei n, 6.015/73 que trata dos Registros Publicos, o ato é passivel

de registro e ndo de averbagao. Conforme de constata com o texto supra:

Art. 167 - No Registro de Imoéveis, além da \matricula, serdo feitos.
| - O registro:
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3) dos contratos de locacao de prédios, nos quais tenha sido
consignada clausula de vigéncia no caso de alienacéo da coisa
locada (Brasil, 1973);

A questao central reside na manutengdo ou nao do contrato de locagao
apos a venda do imovel, o que pode gerar conflitos de interesses e demandar
uma analise minuciosa das disposi¢des legais e contratuais. Enquanto o locador
busca salvaguardar seus direitos e interesses patrimoniais, o locatario almeja a
seguranga e a estabilidade proporcionadas pelo contrato vigente. Por outro lado,
o novo adquirente do imovel enfrenta o desafio de conciliar seus planos e
objetivos com as obrigagdes contratuais preexistentes.

Lébo (2023) indica que se o contrato n&o contiver a clausula de garantia ao
locatario, o locador pode livremente alienar a coisa, mas a lei estabelece que o
adquirente s6 possa despejar o locatario apos noventa dias de ter sido notificado
da alienagao. Todavia, entendeu o STJ que a averbacao do contrato de locacao
no cartorio de registro imobiliario ndo € condi¢cao obrigatéria para que o inquilino
possa reclamar indenizagao pelos prejuizos sofridos com a violagado do seu
direito de preferéncia na compra do imovel (REsp 1.216.009). Ou seja, o registro
€ imprescindivel para o exercicio do direito de preferéncia, mas nao para pleitear
perdas e danos.

O registro da clausula de alienagao nao converte a relacéo de locagdo em
relagdo real, pois a finalidade desse registro ndo é a de transmissdo da
propriedade da coisa, mas sim de oponibilidade contra terceiros dos efeitos do
contrato. O registro publico confere a presuncéo legal de publicidade. E o que a
doutrina denomina obrigacdo ad rem, ou seja, a que adere a coisa,
independentemente de quem seja seu proprietario.

A clausula de vigéncia em caso de alienagdo do imével locado, mencionada
no caput do artigo 8 da Lei 8.245/1991, é uma disposi¢ao contratual que pode
ser incluida no contrato de locacédo. Essa clausula tem o objetivo de garantir a
continuidade da locagdo mesmo em caso de venda do imével locado, conferindo
estabilidade ao locatario diante da mudanca de proprietario.

Em termos praticos, essa clausula estabelece que, no caso de alienagao
(venda) do imoével durante o periodo de locagao, o contrato de locagao nao sera
automaticamente rescindido. Ao contrario, ele continuara em vigor, mantendo os

termos e condigbes, agora com o0 novo proprietario como locador.
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Essa disposicao € relevante para proteger os interesses do locatario, que
muitas vezes investe tempo e recursos na adaptagcdao do imével as suas
necessidades, além de estabelecer raizes e vinculos na comunidade onde esta
localizado o imovel. Permitir que o contrato de locagao prossiga apos a venda
do imével oferece estabilidade ao locatario e evita situagdes de despejo abrupto.

No entanto, é importante destacar que essa clausula so tera eficacia se
estiver devidamente incluida no contrato de locacdo e se for averbada junto a
matricula do imovel. A averbagdo é necessaria para que terceiros, como 0
adquirente do imodvel, tenham ciéncia da existéncia dessa clausula e para que
ela produza efeitos em relagdo a eles.

Segundo Scavone Junior e Peres (2021) a solugdo desses problemas
reclama alicerces tedricos coerentes com o direito civil contemporaneo. Embora
fundamental, a analise estrutural do art. 8° ndo basta para determinar seu sentido
e alcance. Em consonancia com o movimento de constitucionalizacdo do direito
privado, também impende atentar para a influéncia dos preceitos da Carta de
1988, como a fungao social da propriedade (e a fungao social da empresa dela
decorrente) e o direito a moradia. Ademais, é imperioso adequar a norma aos
principios da eticidade, da operabilidade e da socialidade, que, impulsionados
pelo Cédigo Civil de 2002, informam todo o direito contratual brasileiro.

Merece atengao os locatarios de imoveis nao residenciais, mesmo com
prazo de cinco anos, pois somente com presenga da clausula de vigéncia ele
tera a seguranca juridica de preservar “in totum” o tempo firmado no contrato de
locagcao. Destaco o contrato nao residencial considerando a existéncia de um
fundo de comércio, que geralmente foi conquistado com anos de atividade
comercial.

Gongalves (2024) identifica a questdo que n&o existindo o registro
imobiliario do contrato, o adquirente tem direito a denuncia vazia, ainda que
pendente acao renovatdria, pois ndo se sujeita este a renovatoria em curso, salvo
se assim desejar. Malgrado as locagdes de imdveis urbanos sejam regidas, em
regra, pela legislacédo especial.

O Superior Tribunal de Justica, no Recurso Especial n°® 1669612 — RJ,

relatado pelo Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, ao decidir a averbagéo do
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contrato com clausula de vigéncia no registro de imoveis € imprescindivel para

gue a locagao possa ser oposta ao adquirente:

RECURSO ESPECIAL. AQUISICAO. SHOPPING CENTER. LOJAS.
LOCAGCAO. ACAO DE DESPEJO. CLAUSULA DE VIGENCIA.
REGISTRO. AUSENCIA. OPOSIGAO. ADQUIRENTE.
IMPOSSIBILIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na vigéncia
do Caddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°
2 e 3/STJ).

2. A controvérsia gira em torno de definir se o contrato de locagao
com clausula de vigéncia em caso de alienagdo precisa estar
averbado na matricula do imével para ter validade ou se é suficiente
o conhecimento do adquirente acerca da clausula para proteger o
locatario.

3. A lei de locagbes exige, para que a alienagdo do imével nao
interrompa a locagao, que o contrato seja por prazo determinado,
haja clausula de vigéncia e que o ajuste esteja averbado na matricula
do imovel.

4. Na hipétese dos autos, ndo ha como opor a clausula de vigéncia
a adquirente do shopping center. Apesar de no contrato de compra e
venda haver clausula dispondo que a adquirente se sub-rogaria nas
obrigagdes do locador nos inumeros contratos de locacéo, ndo ha
referéncia a existéncia de clausula de vigéncia, muito mesmo ao fato
de que o comprador respeitaria a locacao até o termo final.

5. Ausente o registro, ndo é possivel impor restricdo ao direito de
propriedade, afastando disposicdo expressa de lei, quando o
adquirente ndo se obrigou a respeitar a clausula de vigéncia da
locacgao.

6. Recurso especial provido (Brasil, 2018).

5. Dos direitos do promissario comprador e do promissario

cessionario

O paragrafo primeiro do artigo 8 da Lei 8.245 de 1991 confere direitos

importantes tanto ao promissario comprador quanto ao promissario cessionario

no contexto de transacgdes imobiliarias. Ao estabelecer que esses individuos

possuem o mesmo direito, de forma irrevogavel, a imissao na posse do imovel e

ao registro de titulo na matricula correspondente, a lei visa garantir seguranca

juridica e protegéo aos interesses das partes envolvidas.

A afirmagdo de que idéntico direito tera o promissario comprador € o

promissario cessionario, em carater irrevogavel, com imissao na posse do imével

Direito e Contexto
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e titulo registrado junto a matricula dele traz a tona importantes questdes
relacionadas aos direitos dos promissarios compradores e cessionarios no
contexto das transacdes imobiliarias.

O promissario comprador € aquele que celebrou um contrato de promessa
de compra e venda de um imovel, adquirindo assim a expectativa de direito a
futura aquisicdo desse bem. Por outro lado, o promissario cessionario € aquele
a quem foi atribuido o direito de compra por meio de uma cessao de direitos, ou
seja, a transferéncia da posi¢ao contratual de comprador.

Ao afirmar que ambos tém "idéntico direito", a lei estabelece que tanto o
promissario comprador quanto o promissario cessionario possuem 0os mesmos
direitos em relagdo ao imével objeto da promessa de compra e venda. Esses
direitos sdo concedidos em carater irrevogavel, o que significa que ndao podem
ser anulados ou revogados unilateralmente, desde que observadas as condi¢des
estabelecidas no contrato.

A imissdo na posse do imovel representa o direito de ocupacéo e utilizagao
do bem por parte do promissario comprador ou cessionario, mesmo antes da
efetiva transferéncia da propriedade. Esse direito € de suma importancia, pois
permite que o adquirente desfrute do imdével e possa exercer atividades
relacionadas a ele, como obras de melhoria ou exploragcdo comercial, conforme
0 caso.

A necessidade de registrar o titulo junto a matricula do imdével confere
seguranca juridica aos direitos do promissario comprador ou cessionario. Esse
registro é essencial para garantir a oponibilidade desses direitos a terceiros e
para evitar conflitos de titularidade sobre o imovel.

Essa disposicao legal assegura que tanto o promissario comprador quanto
0 promissario cessionario possam efetivamente desfrutar dos direitos inerentes
a propriedade do imével, uma vez cumpridas as condicdes contratuais
estabelecidas. A imissdo na posse confere ao adquirente ou cessionario a
capacidade de ocupar e utilizar o imovel, enquanto o registro do titulo na
matricula proporciona seguranga quanto a titularidade e possibilita o exercicio
pleno dos direitos de propriedade.

Diante do acima apresentado, cabe a reflexdo trazida por Tartuce (2023)

que destaca que a alienagao do imével rompe o contrato, salvo se a locagao for

https:/irevistadireitoecontexto.com.br/ Vol. 01, n.1 (jan-dez), e0005, 2022



RDCT Fatima Cristina Santoro Gerstenberger
15 Otto Guilherme Gerstenberger Junior

por tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de
alienagao, averbada no registro de iméveis (art. 8.° da LL). A acdo de despejo
deve ser proposta pelo adquirente do imovel, tendo igual direito o promissario
comprador e o0 promissario cessionario, em carater irrevogavel. A denuncia deve
ser exercida no prazo de noventa dias, contados do registro da venda ou do
compromisso, presumindo-se ap0ds esse prazo a concordancia pelo adquirente
quanto a manutencao do locatario no imovel.

Aplicando corretamente a boa-fé objetiva ao interpretar tal comando,

concluiu o Superior Tribunal de Justica, em julgado de 2013, o seguinte:

E certo que, de acordo com o art. 8.° da Lei n. 8.245/1991, se o
imovel for alienado durante a locacéo, o adquirente podera denunciar
o contrato, com o prazo de 90 dias para a desocupacao, salvo se,
além de se tratar de locagao por tempo determinado, o contrato tiver
clausula de vigéncia em caso de alienacéo e estiver averbado junto
a matricula do imovel. Todavia, em situacbes como a discutida,
apesar da inexisténcia de averbacdo, ha de se considerar que,
embora por outros meios, foi alcancada a finalidade precipua do
registro publico, qual seja, a de trazer ao conhecimento do adquirente
do imével a existéncia da clausula de vigéncia do contrato de
locacdo. Nessa situacdo, constatada a ciéncia inequivoca, tem o
adquirente a obrigacao de respeitar a locagéo até o seu termo final,
em consonancia com o principio da boa-f¢” (STJ, REsp
1.269.476/SP, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 05.02.2013).

Ainda mais recentemente, em julgado de 2018, o art. 8.° da Lei 8.245/1997
foi aplicado a contrato de locagdo em shopping center, aduzindo o Tribunal da

Cidadania da seguinte forma:

A lei de locacbes exige, para que a alienacdo do imovel n&o
interrompa a locagao, que o contrato seja por prazo determinado,
haja clausula de vigéncia e que o ajuste esteja averbado na matricula
do imovel. Na hipotese dos autos, ndo ha como opor a clausula de
vigéncia a adquirente do shopping center. Apesar de no contrato de
compra e venda haver clausula dispondo que a adquirente se sub-
rogaria nas obrigagbes do locador nos inumeros contratos de
locagédo, ndo ha referéncia a existéncia de clausula de vigéncia,
muito mesmo ao fato de que o comprador respeitaria a locagao até
o termo final. Ausente o registro, nao é possivel impor restricao ao
direito de propriedade, afastando disposi¢cao expressa de lei, quando
o adquirente ndo se obrigou a respeitar a clausula de vigéncia da
locacao” (STJ, REsp 1.669.612/RJ, 3.2 Turma, Rel. Min. Ricardo
Villas Bbas Cueva, j. 07.08.2018, DJe 14.08.2018).

Do ano de 2022, igualmente com importante relevancia pratica, entendeu

o Tribunal da Cidadania que “o adquirente de imével locado tem direito de
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denunciar o contrato de locagao na forma do art. 8.° da Lei 8.245, mas s6 podera
reaver a posse direta do imével mediante o ajuizamento da agao de despejo, nos
termos do art. 5.° da mesma lei, sob pena de malferir o direito de terceiro que
regularmente ocupa o bem. A acdo adequada para reaver o imével em casos de
aquisicao de imovel locado é a agao de despejo, ndao servindo para esse
propodsito a agdo de imissdo de posse” (STJ, REsp 1.864.878/AM, 3.2 Turma,
Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, j. 30.08.2022, DJe 05.09.2022). Reafirmou-
se, assim, a correta interpretagao do art. 5.° da Lei de Locagéo, no sentido de
sempre ser cabivel a agdo de despejo e ndo uma agao possessoria (Tartuce,
2023).

O paragrafo em questao desempenha um papel fundamental na protecao
dos direitos dos adquirentes e cessionarios de imoveis, promovendo a
estabilidade nas relagbes contratuais e no mercado imobiliario como um todo.

Venosa (2021, p.72) consigna que a lei presente se refere expressamente
ao promissario comprador e promissario cessionario, em carater irrevogavel,
com imissao na posse do imovel e titulo registrado com sua matricula. Procura-
se aqui espancar duvidas que ocorreram na omissao da lei anterior, embora a
jurisprudéncia ja se encarregasse de exigir o compromisso irretratavel e
irrevogavel (RT 571/152, 613/150). Desse modo, a contrario sensu, ndo havendo
registro do compromisso de compra e venda, nao existira direito a denuncia da
locagao. Portanto, ndo estara habil para a denuncia da avenga um instrumento
de promessa ou cessao que ndo permita o registro. Na forma como agora
descreve a lei, antes do registro do instrumento de venda ndo pode ser

exercitada a denuncia. Diz a Lei no § 2° que

16

[...] a denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias
contados do registro da venda ou do compromisso. Portanto, antes

de feito o registro, ndo nasce o direito de denunciar a locagao.

Da

mesma forma, somente permitir-se-a a denuncia, se 0 negdcio

juridico admitir o registro imobiliario.
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6. Do prazo para a denuncia

O paragrafo segundo do artigo oitavo da Lei do Inquilinato trata da questao
da denuncia da locacdo em caso de venda do imével locado. Essa disposicéo
legal estabelece um prazo de noventa dias, contados do registro da venda ou do
compromisso, para que o novo proprietario do imovel possa exercer seu direito
de denunciar o contrato de locagdo nao residencial, caso tenha interesse em
retomar o imovel para uso proprio ou para realizar outra destinagdo legalmente
permitida.

E importante destacar que essa denuncia deve ser exercida dentro do
prazo estabelecido, pois apos o término dos noventa dias, presume-se a
concordancia do novo proprietario com a manutengao da locagéo.

Essa disposicéo legal visa garantir um equilibrio entre os interesses do
locador, que deseja dispor livremente de seu imovel, e os interesses do locatario,
que busca segurancga e estabilidade em sua atividade comercial.

O dispositivo ora em analise estabelece diretrizes claras para a denuncia
da locacdo em caso de venda do imovel locado. De acordo com essa disposigao
legal, o novo proprietario do imovel tem o prazo de noventa dias, a partir do
registro da venda ou do compromisso de venda, para exercer o direito de
denunciar o contrato de locagcdo. Apds esse periodo, presume-se a concordancia
do novo proprietario com a manutencao da locagao.

E mister ressaltar o ponto fulcral do presente artigo cientifico, que é a
presenca contratual da clausula de vigéncia em caso de alienacgao.

Estamos diante de uma excecgao a regra geral estabelecida pelo paragrafo
segundo do artigo oitavo da Lei do Inquilinato, pois prevé a continuidade da
locagcao mesmo apoés a transferéncia da propriedade do imovel. Assim, desde
que o contrato de locacdo contenha essa clausula especifica e esteja em
conformidade com a legislacado, o novo adquirente sera obrigado a respeitar os

termos do contrato e manter a locagao vigente.
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Essa analise evidéncia a importancia de uma compreensao abrangente das
disposigcdes legais e contratuais no contexto das relagdes locaticias nao
residenciais. A presencga de clausulas especificas no contrato de locagao pode
modificar os efeitos das normas estabelecidas pela Lei do Inquilinato,
influenciando diretamente os direitos e obrigacdes das partes envolvidas.

O pensamento do jurista Pablo Stolze (2023) acerca dos efeitos presentes
no artigo e paragrafos ora em analise quando ele consigna que nao negamos
importancia ao dispositivo, que, ideo-logicamente, faz uma opg¢éao de proteg¢ao ao
locatario, em detrimento do interesse econdémico do adquirente, dada a
importancia social da locacdo imobiliaria especialmente em consonancia ao
direito a moradia, tutelado constitucionalmente.

Registre-se que propugnamos por uma interpretacdo ampla do dispositivo,
admitindo o seu alcance nao somente para a aquisicdo por compra e venda, mas
também a todas as demais formas de aquisicdo de um bem imdvel, inclusive a
doacgao e a expropriagao judicial (arrematacgéo e adjudicacdo), desde que as regras

referentes ao registro hajam sido observadas.

7. Das regras gerais de rescisdao do contrato de locagao a luz da lei

n. 8.245/91 — Locador x Locatario

A atual lei do Inquilinato foi precisa na questdo de n&o poder o locador resilir
unilateralmente o contrato de locacéo, havendo prazo determinado, antes do seu
vencimento ainda que se proponha a ressarcir o locatario das eventuais perdas
e danos.

O locatario podera restituir o prédio alugado, antes do término prazo
avencado, desde que pague a multa pactuada, proporcional ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

Em relagédo ao preceito acima, Caio Pereira (2024) ressalta que um novo
texto legal (Lei n°® 12.112, de 09.12.2009) reformulou a redagao do art. 4° da Lei
n° 8.245/91 ao determinar que no caso de devolucdo antecipada, o locatario

devera pagar a multa proporcionalmente ao periodo de cumprimento do contrato.
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Mas o que era uma faculdade do Juiz em determinar a reduc¢ao proporcional da
multa passou a ser um direito do locatario com a nova redagéo conferida ao art.
4°. O texto facilita o calculo da multa em caso de devolugdo. Nao ha necessidade
do apelo ao Judiciario. Se o contrato € de trinta meses e o locatario ocupou o
bem por dez meses, basta que a multa estipulada seja proporcional aos vinte
meses restantes.

A lei do inquilinato estabelece que o locatario ficara dispensado da multa
se a devolugao do imovel decorrer de transferéncia pelo seu empregador para
prestar servicos em localidades diversas daquela do inicio do contrato, devendo
notificar, por escrito, o locador, com prazo, no minimo de trinta dias de
antecedéncia.

Desta forma é fundamental que no contrato de locacao tanto residencial
como nao residencial tenha expressamente clausula que estabeleca uma multa
no caso de devolugao das chaves antes do término da data prevista no contrato.

O locatario devera respeitar esta clausula, a menos que as partes (locador
e locatario), de comum acordo distratem a locagao, estabelecendo um outro valor
referente a multa.

A lei de locagdes estabelece que ja estando o contrato por prazo
indeterminado, podera o locatario a qualquer tempo resilir unilateralmente o
contrato, mediante aviso por escrito ao locador com antecedéncia minima de
trinta dias.

Assim, estando a locacdo por prazo indeterminado, o locatario podera
desligar-se do vinculo contratual, desocupando o imével, com a respectiva
entrega das chaves ao locador, sem dar qualquer justificativa.

O locatario restituindo o imoével locado sem efetivar a notificacado, o locador
podera reclamar o pagamento de quantia pecuniaria correspondente ao valor de
um més de aluguel e demais encargos locaticios, vigentes por ocasido da
resilicao unilateral.

E mister ressaltar a importancia de constar no contrato de locagdo uma
clausula estabelecendo as normas previstas no artigo 6 da Lei 8.245 de
18.10.1991.

Outra modalidade de término da locagao é quando o locador é usufrutuario

ou fideicomissario do imdvel, e este usufruto ou fideicomisso se extinguir.

Direito e Contexto n.1 jan/dez 2022 DOI: 10.17655/rdct.2022.e0005


https://doi.org/10.17655/rdct.2022.e0005

Os desafios da clausula de vigéncia em caso de alienagéo nos RDCT
contratos locaticios 20

Scavone Junior (2021) ressalta que o locador ndo deve se opor ao
recebimento das chaves, independentemente do descumprimento das
obrigagdes do locador, deve recebé-las e registrar o descumprimento contratual,
estado do imovel e outros prejuizos no recibo de entrega de chaves e vistoria.
Se o imével estiver danificado, pode o locador se valer de fotos ou ato notarial
que descreva as condi¢cdes em que o imével foi entregue. E prudente que as
partes facam a vistoria ao receber e devolver as chaves, com fotos do imdével ou
descrigao detalhada do estado do imdvel, informando o estado da pintura, piso,
portas, parte elétrica, encanamento, telhado etc.

O usufruto é o direito real de fruir as utilidades de uma coisa, enquanto
separadas da propriedade. O usufrutuario de imovel tanto pode morar nele, como
empresta-lo, como ainda aluga-lo, obtendo, nessa ultima hipotese, os
rendimentos que o imdvel propicia.

No usufruto, o proprietario fica com a nu-propriedade, enquanto o
usufrutuario fica com todos os poderes de uso e gozo da coisa, como se fosse
proprietario, sendo-lhe defeso apenas dispor da res. Assim, extinguindo-se o
usufruto pelo término de sua duracgéao, pela cessagao da causa que se originou,
pela morte do usufrutuario ou por outros motivos previstos no codigo civil, o nu-
proprietario ndo € obrigado a respeitar a locagao contratada pelo usufrutuario,
exceto se dera o seu consentimento expresso no contrato, porque neste caso
concordou com a locagao e devera respeita-la, ou se a propriedade se consolida
nas maos do usufrutuario, porque, nesta hipdtese, foi ele quem avencou a
locacgao.

O mesmo ocorre com o fideicomisso, que € uma heranga ou legado deixado
pelo de cujus com o 6nus de transferir o bem a outra pessoa, desde que ocorra
a morte do legatario ou se realize a condi¢ao estabelecida no codigo civil.

No fideicomisso, ha o fiduciario, que € o herdeiro ou legatario a quem é
destinada a heranga ou o legado com o gravame de transferir a coisa, o
fideicomissario, que é a pessoa a quem deve ser transferida a heranga ou o
legado, e o testador, que instituiu o fideicomisso.

O fiduciario pode livremente alugar o imovel que recebeu em fideicomisso,
mas o fideicomissario, isto €, o sucessor na propriedade, ndo tem nenhuma

obrigacao de respeitar o contrato de locagédo, a menos que a ele tenha anuido.
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Em qualquer dessas hipdteses, a denuncia deve ser feita no prazo de 90 dias,
contados da extingado do fideicomisso ou da averbacéo da extingdo do usufruto,
presumindo-se, apos esse prazo, a concordancia na manutengao da locagao.

Ambos os institutos, portanto sdo temporarios. E esta temporariedade pode
vir a afetar o vinculo locaticio, ja que quem contratou a locagdo deixa de ter
direito sobre a coisa dada em locagao.

Quem passa a deter a posse e o dominio tem o direito de ver desocupado
o imével para que possa utiliza-lo ou destinar-lhe o fim que melhor lhe aprouver.
Este direito, no entanto, ndo é incondicional. E preciso comprovar a extingdo do
usufruto ou do fideicomisso, assim como a notificagdo escrita para a
desocupagao do bem, com antecedéncia minima de 90 dias.

A comprovagao do término do usufruto se dara através do correspondente
registro na matricula do imovel, sendo somente esta a prova cabivel. A
notificagcdo também deve conter a prova escrita, sendo preferivel que o locatario
aponte o seu recebimento. A notificagdo somente podera ser enviada apos o

efetivo término do usufruto ou do fideicomisso.

Segundo Scavone Junior (2021), das hipoteses de extincdo o artigo em
analise excetua a extincdo por consolidacdo, que é a hip6tese comum em que 0
usufrutuério adquire a nua propriedade, consolidando-se todos os poderes na
sua méo. A consolidacao também pode acontecer ao fiduciario. Nessa hipétese
nao podera haver a denuncia da locacéo, porque nao seria légico e de boa-fé o
individuo locar como usufrutudrio ou fiduciario, mas denunciar a locacédo quando
adquirir a propriedade plena. Nota-se que o artigo ndo fala da extincdo do

usufruto, mas de seu registro no cartério de imoveis.

Abre-se para o nu-proprietario a possibilidade de manter o locatario
ameacado, indefinidamente, com a possibilidade de ver denunciada
a locagdo. Outra excecdo é a hipotese do nu-proprietario ou
fideicomissario anuir, por escrito, ao contrato de locagao, quando
extinto o usufruto ndo podera se opor a locagao. A anuéncia deve ser
expressa quanto a concordancia com a locagéo, nao basta que o nu-
proprietario seja testemunha, ou procurador do usufrutuario ou
fideicomisso (Scavone Junior, 2021, p.26).
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8. Conclusao

Como consideragdes finais, é devido destacar que o objetivo principal foi
atingido ao abordar os desafios da clausula de vigéncia em caso de alienagao
presente em um contrato de locagao imobiliaria.

O contexto nacional do direito imobiliario tem sido objeto de estudo e debate
na atualidade, com interesse direto dos cidad&os.

Ainvestigacao justificou-se pela indispensabilidade de exame sobre o tema
da locagao de bens imoveis, a sua respectiva relevancia social.

O objetivo geral foi alcangado quanto a analise da legislagao inquilinaria,
considerando as clausulas pertinentes a um contrato de locacdo. O objetivo
secundario também foi alcangado por meio do enfrentamento das tendéncias
doutrinarias e jurisprudenciais e do exame dos desafios que os principais atores
da relacao locaticia terdo de enfrentar diante da existéncia contratual da clausula
especifica de vigéncia da locagado em caso de alienagao do imdvel locado.

Os contratos locaticios representam uma parte significativa das relagcées
juridicas no ambito civil, e a clausula de vigéncia em caso de alienagdo emerge
como uma questao crucial nesse contexto. Este estudo investigou os desafios
inerentes a essa clausula, destacando sua importéncia na garantia dos direitos
tanto do locador quanto do locatario.

Durante a analise, ficou claro que a vigéncia do contrato de locagao apos a
alienacao do imével apresenta uma série de desafios, principalmente no que diz
respeito a seguranca juridica das partes envolvidas.

Um dos principais desafios identificados € conciliar os interesses do novo
proprietario, que muitas vezes deseja retomar o imovel para uso préprio ou para
outros fins, com os direitos adquiridos pelo locatario durante a vigéncia do
contrato. Nesse sentido, torna-se essencial encontrar um equilibrio que respeite
os direitos de ambas as partes e promova a justi¢ca contratual.

E fundamental que locadores e locatarios estejam cientes dos seus direitos e

deveres no momento da celebragcido do contrato de locagao, incluindo a clausula de
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vigéncia em caso de alienagao. A transparéncia e a negociagao prévia de possiveis
cenarios de alienagcdo podem evitar conflitos futuros e garantir uma relagdo

contratual mais harmoniosa.

H CONFLITO DE INTERESSE

Nenhum declarado
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