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EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE DESPEJO - LIMINAR -
IMOVEL ALIENACAO - AUSENCIA DE AVERBACAO DO CONTRATO DE
LOCACAO - NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL - PRAZO PARA
DESOCUPACAO- A alienagio de imovel locado interrompe o pacto de
aluguel, ressalvado apenas 0s casos em que o ajuste contém clausula de
vigéncia e desde que esteja averbado junto a matricula do imével, conforme
prevé o art. 8° da Lei do Inquilinato- Também é necessario que o contrato de
locacdo esteja averbado junto a matricula do imével para que o locatéario
possa reclamar de ter sido preterido em seu direito de preferéncia, conforme
estabelece o art. 33 da Lei n°® 8.245/91.- Inexiste motivo para reforma de
decisdo que concede liminar de despejo quando sao observados todos os
aspectos da lei do inquilinato, mormente o art. 8°, que é a horma propria a
tratar do despejo de imdvel alienado.- Recurso a que se nega provimento

AGRAVO DE INSTRUMENTO CIVEL N° 1.0384.11.003682-7/001 -
COMARCA DE LEOPOLDINA - AGRAVANTE(S): PAULO CESAR FREIRE
VIEIRA - AGRAVADO(A)(S): APA CONFECCOES S/A - RELATOR: EXMO.
SR. DES. VERSIANI PENNA

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 172 CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica
do Estado de Minas Gerais, sob a Presidéncia do Desembargador
EDUARDO MARINE DA CUNHA , incorporando neste o relatério de fls., na
conformidade da ata dos julgamentos e das notas taquigraficas, a
unanimidade de votos, EM NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO E
REVOGAR A ANTECIPACAO DE TUTELA RECURSAL CONCEDIDA AS F.
68/70-TJ.
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Belo Horizonte, 19 de agosto de 2011.
DES. VERSIANI PENNA - Relator
NOTAS TAQUIGRAFICAS

O SR. DES. VERSIANI PENNA:
VOTO

Trata-se de Agravo de Instrumento aviado por Paulo César Freire Vieira
contra decisao proferida nos autos da acao de despejo cumulado com
indenizacéo por perdas e danos ajuizada por APA Confeccles S.A, cuja
copia encontra-se a fl. 38 - TJ, na qual o julgador de 1° grau deferiu o pedido
de liminar de despejo por estarem presentes todos 0s requisitos previstos no
artigo 59, 81°, VIII, da Lei 8.245/91, com as modificacdes introduzidas pela
Lei 12.112/20009.

Conheco do recurso do agravo de instrumento, uma vez satisfeitos os
pressupostos de admissibilidade.

O agravante baseia sua argumentacéo para a reforma da decisao que
deferiu a liminar de despejo em dois pilares. O primeiro deles é a notificacao
extrajudicial que teria sido feita fora do prazo legal de 90 dias previsto no art.
8°, 82° da Lei 8.245/91. O segundo deles € que foi preterido no seu direito de
preferéncia garantido pelo art. 33 da lei em comento.

A principio, é preciso consignar que a alienacdo de imovel locado interrompe
0 pacto de aluguel, ressalvado apenas 0s casos em que 0 ajuste contém
clausula de vigéncia e desde que esteja averbado junto a matricula do
imovel, conforme prevé o art. 8° da Lei do Inquilinato, a saber:

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

8 1° Idéntico direito tera o promissario comprador e 0 promissario
cessionario, em carater irrevogavel, com imissdo na posse do imovel e titulo
registrado junto a matricula do mesmo.

8 2° A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do
registro da venda ou do compromisso, presumindo - se, ap0s esse prazo, a
concordancia na manutencao da locacéo.

Ressalte-se que também € necessario que o contrato de locacao esteja
averbado junto a matricula do imdével para que o locatario possa reclamar de
ter sido preterido em seu direito de preferéncia, conforme estabelece o art.
33 da Lei n°® 8.245/91, verbis:

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do
alienante as perdas e danos ou, depositando o preco e demais despesas do
ato de transferéncia, haver para si o imével locado, se o requerer no prazo de
seis meses, a contar do registro do ato no cartorio de iméveis, desde que o
contrato de locacao esteja averbado pelo menos trinta dias antes da
alienacdo junto a matricula do imovel.

Paragrafo unico. A averbacao far - se - & a vista de qualquer das vias do
contrato de locacdo desde que subscrito também por duas testemunhas.

Portanto, tanto num quanto noutro argumento trazido pelo agravante, existe a
necessidade de que o contrato de locacéo esteja averbado a margem da
matricula do imével.

Aliado a isto, some-se o fato de que o contrato de locacéo firmado entre o ex-
proprietario e o agravante, juntado as 59/61-TJ, traz expressa previsdo de
que para vigéncia no caso de alienacao, bem
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como para a observancia das disposi¢cdes contidas nos arts. 8° e 33 da Lei
do Inquilinato, seria necesséria a sua averbacao, vejamos:

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Em caso de venda, promessa de venda ou
permuta do imével locado, na vigéncia deste contrato, a LOCADORA obriga-
se a inserir na escritura e matricula do imovel, clausulas que assegurem o
integral cumprimento do presente, obrigando o comprador a prosseguir com
este contrato em todos os seus termos e condi¢des até o final.

81° - Para a eficacia do disposto nesta clausula e nos termos dos artigos 8° e
33 da Lei n° 8.245/91, fica a LOCATARIA autorizada a efetuar o registro e/ou
averbacao do presente contrato no Registro Imobiliario Competente, as suas
exclusivas expensas.

Todavia, ao compulsar os autos, notadamente o documento de fls. 44/48-TJ,
vejo que o agravante nao se desincumbiu de seu 6nus, nao tendo averbado
0 contrato junto a matricula do imovel locado, o que Ihe impede de reclamar
o eventual desrespeito a seu direito de preferéncia ou mesmo de pretender a
continuidade da locacao.

Nesse sentido, confira-se o seguinte julgado do STJ:

Para que o pacto locaticio com clausula de vigéncia impeca a denuncia do
contrato pelo adquirente faz-se mister que o contrato esteja averbado no
registro de imoéveis antes da alienacdo. (STJ-52 T., REsp 605.521, Min. Felix
Fisher, j. 28.4.04, DJU 14.6.04)

Os documentos de fls. 35/37-TJ demonstram que a notificacdo extrajudicial
se realizou em 26/01/2011, com prazo de 90 (noventa) dias para
desocupacado do imével (art. 8°, Lei 8.245/91), o qual se encerrou no dia
26/04/2011.

A acéo de despejo, por sua vez, foi proposta em 19/04/2011 (fl. 16v.-TJ) e a
liminar de despejo foi concedida em 02/05/2011, apds expirado o prazo para
desocupacéao voluntaria do imével.
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Por fim, saliento que, malgrado na deciséo de fls. 68/70-TJ tenha concedido
efeito suspensivo ao presente agravo, melhor investigando as questdes
atinentes ao caso, vejo que ndo ha motivo algum para a reforma da decisao
agravada, eis que foram observados todos os aspectos da Lei do Inquilinato,
mormente o seu art. 8°, que é a norma propria a tratar do despejo de imovel
alienadol.

Ante 0 exposto, hego provimento ao agravo, e revogo a antecipacao de tutela
recursal concedida as fls. 68/70-TJ.

Custas pelo agravante.
E como voto.

Votaram de acordo com o(a) Relator(a) os Desembargador(es): EDUARDO
MARINE DA CUNHA e LUCIANO PINTO.

SUMULA : NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO E REVOGARAM A
ANTECIPACAO DE TUTELA RECURSAL CONCEDIDA AS F. 68/70-TJ.

1 Art. 59: 1. Casos de despejo:

[.]

- guando alienado o imovel: art. 8°; anota Thetonio Negrdo em seu festejado
Codigo de Processo Civil e legislacao processual em vigor (43 ed. Séao
Paulo: Saraiva, 2010, p. 1.686)
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