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TITULO 1
DA LOCACAO

Capitulo |
DISPOSICOES GERAIS

Secdoe |
Da Locacdo em Geral

Art. 1.° A locacao de imdvel urbano regula-se pelo disposto
nesta Lei.

Pardgrafo tnico. Continuam regulados pelo Cddigo Civil
e pelas leis especiais:

a) as locagdes:

1. de imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos
Municipios, de suas autarquias e fundagbes piiblicas;

2. de vagas autbnomas de garagem ou de espagos para
estacionamenio de veiculos;

3. de espagos destinados a publicidade;

4. em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim
considerados aqueles que prestam servigos regulares a seus usud-
rios e como tais sejum autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas moda-
lidades.

Comentérios de
ALCIDES TOMASETTI JR.

§ 1. DEFINICAO DO QUADRO CONTRATUAL DA LOCAGAO
DE IMOVEIS URBANOS CONFORME O REGIME DA LEI
N. 8.245, DE 18-10-1991. MODELO DOGMATICO

O contrato de locagao de imével urbano — segundo o ordenamento
legal que agora constitui o cerne do microssistema normativo correspon-
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dente — passou a ser um negécio juridico bilateral de direito das obriga-
¢Oes que se configura pela formagdo do consentimento declarado por duas
partes no sentido que a primeira delas (a parte locadora) entregue e garanta
a segunda (a parte locatdria), temporariamente e mediante contraprestacao
periédica ou antecipada, a posse de um terreno sobre o qual exista ou
ndo uma edificagdo, para que tal coisa seja usada e fruida — ou sé usada.
ou s6 fruida — pela respectiva destinagdo a fim de morada habitual, a
fim de estadia restrita, ou a fim empresarial, desde que ndo estejam esses
fins de algum modo subordinados a atividade agrdria ou agroindustrial.

V.,infra, § 4,4 e 5, §6; §7,§8¢§09.

§ 2. CONTRATUALIDADE DA RELACAO JURIDICA LOCA-
CIONAL

A fonte da relagdo juridica de locagdo em qualquer de suas espécies
é o contrato de direito obrigacional, de modo que a relagdo locaticia nao
pode ser gerada por negdcio juridico unilateral (v., infra. § 4, 4).

O contrato de locagdo opera no plano do direito das obrigacdes, €
isto importa em que a parte locadora, pelo contrato, ndo constitui nem
pode constituir qualquer direito real a parte locatdria. A eficdcia real
(oponibilidade da prépria posigdo juridica) que a segunda parte do
art. 8.° desta lei atribui ao instrumentc contratual, averbado junto a
matricula do imével, e que contenha cldusulas determinativas do prazo
contratual e de “vigéncia da locagao” perante o novo adquirente da coisa,
ndo implica a atribuigdo de nenhum direito real a parte locataria. Igual-
mente, ndo é de eficdcia real a operatividade do registro na hipStese da ulti-
ma parte do art. 33, de maneira que o exercicio do direito de preferéncia ali
regulado também ndo configura uma posigao juridica subjetiva de direito
das coisas. As conseqiiéncias praticas dessa diferenciagdo no plano da
eficdcia do negécio de locagao de bens iméveis urbanos sdo intmeras e
sero parcialmente abordadas nos comentirios ao art. 8°. Desde logo.
porém, pode ressaltar-se que a parte locatdria ndo estd titulada para exer-
citar qualquer agdo (em sentido material) originada de ius in re, nao tem
agdo negatéria nem agdo confesséria — uindicationes' — de seu direito
subjetivo, que € de crédito. Mas, por haver posse imediata da coisa imével.

1. A agd@o confessdria, num sentido modernizado ¢ ampliado. cabe ao titular de
um direito real limitante ou restringente ¢m [ace de quem negar-lhe a titularidade
mesma da posi¢do juridica de direito das coisas, perturbar-lhe a posse a que lem di-
reito, ou negar-lhe o acesso ou a conservagdo da posse da coisa sobre a qual incide o
dircito real. Nem o locatdrio nem o simples possuidor pode usar da agéo confessoria.
A agho negatéria supde que haja ofensa a qualquer direito real, sem que a ofensa tire
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tem as acdes apropriadas A sua tutela, inclusive em face da parte locadora
(CC, art. 486).

§ 3. ELEMENTOS NUCLEARES DO CONTRATO DE LOCACAO
DE IMOVEL URBANO

O contrato de locacao de imdvel urbano conforme os moldes da nova
lei tem no seu nucleo conceptual trés elementos: a) dever de prestar o
uso e/ou a fruigdo da coisa imdvel mediante a entrega da posse corres-
pondente; b) dever de contraprestar a retribui¢dao devida por causa daquela
entrega; ¢) consentimento das partes sobre a duragdo no tempo desse
programa de prestagbes correspectivas e d) sobre a destinagdo da coisa
imével ao fim de moradia habitual, ao de estadia restrita, ou a fim
empresarial.

Porque estao no nidcleo conceptual do modelo contratual de locagao
de imével urbano especificamente disciplinado pela Lei n. 8.245/91
todos aqueles elementos discriminados tém de estar presentes nos negé-
cios concretamente verificdveis. Fallante algum deles o contrato de que
se cuide ndo suportard a incidéncia e a aplicagcdo dessa nova lei, devendo
o pertinente regime juridico ser procurado no modelo do Cédigo Civil
(arts. 1.188 a 1.215) ou das leis especiais.

As excluses contidas no parigrafo tnico ao art. 1.° da Lei sob
comentdrio serao examinadas mais a frente (§ 11). No t6pico sob o ni-
mero 5 do § subseqiiente estdo assinalados os corretivos metodoldgicos
€ os temperamentos aos quais deve ceder o logicismo excessivo do esquema
teGrico cifrado na tricotomia formacdo do suporte fdtico/incidéncia/apli-
cacdo da norma juridica, na medida em que pode ser reduzido a um
mero juizo de subsungdo ®.

§ 4. LINEAMENTOS DE TEORIA GERAL DA OBRIGA
DO CONTRATO APLICADOS AS ESPECI
N. 8.245, DE 18-10-1991

1. O dever de prestar (ou divida) é~posi¢do juridica subjetiva pas-

a0 respectivo titular a posse: a tnsdo ¢ a agdo de negagao independem de ser ou
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aplicou a regra jurisprudencial consolidada no enunciado 444 da Sdmpula
do Supremo Tribunal Federal, declarando que

“No caso de retomada de prédio para construgdo Mais util,

Interpretados em conjunto ambos os arestos citadog/’como se fossem
premissas, com certa facilidade pode exlrair-se u conseqiiéncia de
direito cuja justidade decorre implicitamente da telgblogia em que se fun-
dam os mesmos acérdios, ou seja, passa a ser sustentdvel e até certo ponto
previsivel que, nos casos de locagio de imével drbano para {im empresarial
(Lei n. 8.245/91, arts. 51-57), a rctomada coisa para ser esfeticamente
transformada impée ao locador, a fortiorf, isto é, por maioria de razdo.
o dever de indenizar ao locatdrio tudo”o que este dltimo despender com
sua mudanga. Sendo assim pode algdngar-se um resultado justo. rente ao
problema, e que algo acrescenta i zona normativa do enunciado 444 da
Sdimula do Supremo Tribunal Pederal.

Com a divulgagdo perjédica e continuada de seus ementdrios — dos
quais as presentes anotagdes irdo servir-se fartamente -—— o Segundo Tribu-
nal de Algada Civil dg”Sao Paulo tem proporcionado aos priticos do tra-

ac jurista dogmdtico como um desafio de ordenagdo, clussificacao ¢ cons-
trugio do terial empirico, com a consegiiente selegdo de grupos de
casos ¢ formulagdo de “‘teorias” que fundamentent racionalmente as linhas

tes/de elaboragdes dogmaticas, que permitiriam aos 6rgdos jurisdicionais

passagem para um degrau superior da intermindvel escada da distribuicao
da justiga, em vez da descida a degraus inferiores para procurar os préprios
precedentes, com todas as inevitaveis malformagGes da endogenia em
quaisquer normas de direito.

§ 6. CARACTERIZACAO DO IMOVEL URBANO

1. A defini¢do legal de imdvel é a que se extrai dos arts. 43 ¢ 44
do Cédigo Civil, mas o adjetivo urbano ¢ a teleologia da Lei n. 8.245/91
limitam-na, de modo a excluir os imdveis rdsticos ou rurais; os imdveis
que scjam direitos (CC, art. 44, I e 111); bem como os iméveis que somente
o sejam por alguma especial conveniéncia de politica juridica (art. 44, 1.

2. A coisa imdvel por natureza é o terreno (CC, art. 43, 1), Os edi-
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ficios e construgGes, se houver, bem assim os muros, os encanamentos, os
canais, e fudo o que esteja ligado ao solo, em conexdo corporal assentada
pelo menos na gravidade, e que tenha sido posto para perder a sua indi-
vidualidade (CC, art. 44, II e III), sdo iméveis por acessdo.

3. Em matéria de locagio a urbanidade ou a ruralidade da coisa
imével apuram-se predominantemente pelo critério da destinagiao econd-
mica. Considera-se im6vel urbano aquele que nio se destina a economia
rural, ndo importando o lugar em que esteja situado, dentro ou fora do
perimetro urbano.

O critério da localizagdo, embora preconizado por influente doutrina °,
tem sido recusado por autores dos mais importantes na civilistica nacional *.

Em jurisprudéncia, h4 bastante tempo, impera o critério da destinagdo
econdémica do imével:

“DESPEJO — Deniincia Vazia. Descabimento. Imével locali-
zado em zona rural dado em locagdo para fins exclusivamente resi-
denciais. Caréncia da agdo. Recurso ndo provido.

A distingdo entre locagdo urbana e ristica nio se restringe
a localizagio dos prédios, mas 2 sua destinagdo. Assim, se O
imével situado em zona rural foi dado em locago para fins exclu-
sivamente residenciais, incabivel se apresenta a dendncia vazia. . .”
(6.* Cam. do 2.° TASP, acérdio de 14-11-1984, rel. Juiz Macedo
Cerqueira, v. u., RT, 592:151).

“LOCACAQ — Prédio misto, residencial e comercial, si-
wado em zona rural — Sua classificagio como urbano.

(...)

Considerase como prédio urbano aquele situado em zona
rural, mas destinado a4 habitagdo ¢ a exploragio mercantil” (5.
Cim. do TASP. acirdio de 16-12-1966, rel. Desembargador J. M.
Arrada. v, o, RT, 386:189).

“LOCACAQ — Pridio nistico ¢ prédio urbano. Distingao.

-}

Clasiderase ristico o pridio que € destinado 3 lavoura,

dmoxs om fora do perimetro das habitacoes” (2 Cam. do antigo

7. ¥V Cibis Bovlige. Teors geret do sweno civu. Rio de Janeivo, E4. Rio,

s 5
 F el Yaru 4 Srpe Lipes Cww de direito crvil, fomes das obrige
S omxace e St LaceySen Pugls Frexae Baswn. 3958. v. 5. 0 352, p. 49,

tan Wars de Sbva Pevrs, Ioxtiaciay de darie ctod contraum, declaracio weila
ErS dn rvide venpimainivdadr ol Re de fanewe. Foreme, 1386, 8. 240, p. 209,
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Tribunal de Algada de Sao Paulo, acérdao de 1.°-4-1963, rel.
Desembargador Evaristo dos Santos, v. u., RT, 348:320).

4. Segundo o critério da situagido do imdvel, “com o qualificativo
apontado — urbano — prédio passa ao senso, mais restrito, de qualquer
imével, nos limites que separam a cidade da é4rea rural”®. Como ji foi
dito, esse critério ndo tem sido prevalentemente aplicado pela jurisprudén-
cia, sendo que certos autores negam-lhe mesmo qualquer utilidade. Nio
convém entretanto que seja desprezado, pois pode perfeitamente atuar como
critério complementar ao predominante e, em certos casos-limites, servir
como derradeiro adminiculo para — na ddvida sobre a real e concreta
qualificagdo de um dado bem imével sob locagdo — decidir acerca de
ser ele urbano, e, por conseqiiéncia, disciplinada a relagdo locaticia pela
Lei n. 8.245/91, ou se a coisa locada é rural, excluindo-se entdao a inci-
déncia e a aplicagdo dessa lei ao caso.

5. Abandonando uma terminologia fortemente radicada nas leis (la-
tissimo sensu) reguladoras da locagdo de iméveis urbanos, o novo regra-
mento legal ndo empregou a palavra prédio, pela qual alids se denominava
todo um setor de especializagdo normativa e dogmaitica: o direito predial
urbano. Parece que, do ponto de vista da multidio de leigos aos quais
muito interessa o regime contratual da locagdo urbana — empresarial (Lei
n. 8.245, arts. 51-57); residencial (arts. 46 ¢ 47); para temporada (arts. 48-
50), ou mista (residencial/empresarial ou vice-versa) —, a eliminagdo do
adjetivo “predial” posto entre “locagdo” e ‘“urbana” sera proveilosa e
talvez mereca aplauso. De fato, os préprios técnicos nao deixavam de
vacilar quanto ao conceito juridico de prédio, que do ponto de vista legal
encontra-se articulado no Cédigo Civil (supra, n. 1), em termos amplissi-
mos, como extensdo demarcada do solo (terreno) da qual sdo partes inte-
grantes a superficie, o subsolo, o espaco atmosférico e tudo aquilo que se
imobiliza no solo, ou tudo aquilo que uma vez assentado no solo perca a
sua individualidade.

6. Esta definigdo legal de prédio evidentemente englobava os edificios
€ outras quaisquer construgdes. Para o leigo, contudo, prédio é palavra que
refere apenas e tdo-somente as construgdes feitas sobre o terreno, € quase
nunca aquelas efetuadas sob o solo. A discrepincia entre a terminologia
(linguagem técnica) e o sentido da palavra prédio em linguagem corrente
foi resolvida em favor desta ultima com a edigio da Lei n. 8.245/9]. Ora,
como foi dito, talvez essa novidade seja digna de louvor, uma vez que os
destinatérios das sucessivas “leis do inquilinato” integram amplas camadas
da populagao que se beneficiarao imediatamente da maior transparéncia da

9. Cf. Rogério Lauria Tucci ¢ Alvaro Villaca Azevedo, Tratade da locagao pre-
dud urbana, Sao Paulo, Saraiva, 1980, v. 1, n. 9, p. 38.



1t Alcides Tomaseui Jr. (art. 1)

expressao “imdvel urbano”. na medida em que esta € generalizadamente usa-
da para designar s6 o terreno, ou a edificagdo e o terreno, de sorte a cobrir
todas as construgdes sobrejacentes, justacentes (e. g.. muros) ou subjacentes
{e. g.. encanamentos) a0 mesmo terreno.

§ 7. CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL URBANO PARA
RESIDENCIA

I. O contrato de locacao de imével urbano para fim residencial €
um negécio juridico bilateral de direito das obrigacdes pelo intermédio
do qual a parte locadora entrega e garante & parte locatéria, temporaria-
mente ¢ contra retribuigao periédica (aluguel), a posse de um terreno sobre
o qual haja construgdo em que vé alojar-se a parte locatéria, a si, ou com

sua familia, exclusivamente para morada habitual.

2. Note-se que este conceito encobre a locagdo, para fins residen-
ciais, de casas, de apartamentos, de comodos e de outros espagos residen-
ciais, como, por exemplo, aqueles localizados nas chamadas ‘‘habitagbes
coletivas multifamiliares” (Lei n. 8.245, art. 2.°, pardgralo tnico, adiante
comentado), ou em hotéis e pensionatos (v., infra, itens 4 e 5).

3. A residéncia é uma siluagiao de direifo a qual correspondem um
conceito juridico e conseqiiéncias juridicas. No conceito de residéncia héd
alusdo necessdria 3 morada habitual, isto é, wo lugar que a pessoa, ou ela
e sua familia, mantém para nele recolher-se a vida intima e ao repouso,
ginda que por pouco tempo (recorde-se o deprimente fendmeno das cha-
madas *cidades-dormitério”, nas quais reside um grande nimero de pessoas
que entre uma e outra jornada de trabalho 56 remanescem nas suas casas,
em razio da distancia e da caréncia de meios de transporte coletivo, algu-
mas poucas horas, insuficientes até mesmo para a restauragao psicofisica
pelo sono noturno).

4. A referéncia que faz o inciso V ao art. 47 da Lei n. 8.245/91
quanto a incidéncia e aplicagdo do novo regramento especifico da locagdo
residencial urbana aos contratos de locagdo de iméveis destinados a *'explo-
ra¢iao de hotel ou pensio” deve-se a que tais contratos — quando verbal-
mente concluidos, ou concluidos por escrito com prazo inferior a trinta
meses — Nao recaem sob a protegao dada ao locatdrio de imével desti-
nado avu exercicio de atividade empresarial (infra, § 9), por faltar-lhes
principalmente alguns dos requisitos constantes no caput do art. 51 ¢ nos
seus Incisos.

5. Houve tempo em que ndv raramente se encontravam em hotéis
¢ casas de pensdo verdudeiros locatdrios, na medida em que sé retribulam



Alcides Tomasetti Jr. (art. 1.9) 19

pelo uso do cémodo ou dos comodos. Estes casos, pelo menos em tese,
ficardo na abrangéncia da Lei n. 8.245/91. A consideragio concreta ¢
circunstanciada de tais casos serd porém inafastavel. “A locagdo de b
modos, ainda separados. com luz, gds, e café da manha, pode ser apenas
locacdo de coisas, se a outra ou as outras prestacdes sdo anexas (...). Se
as diferentes prestagdes sao separadas, como se ha preco do aluguel ¢
preco do café da manhi, ou conta & parte, varidvel, ou ainda mesmo nao
varidvel, tem-se de classificar a posigdo do locatirio como contraente de
‘contratos mistos’: locatdrio da casa, ou coémodo. ¢ comprador de luz e
gds, ou cliente mensal de fornecedor de pensio matinal. Entdo, nenhuma
das prestagoes é anexa a do uso da coisa ou do cémodo. O albergamento,
estalajamento e a pensao com casa sdo locagbes de coisa mais compra e
venda de comidas mais locagdo de servigo” '

Como se depreende, muitas vezes serd dificilimo separar o contrato
de locagio residencial de imével urbano do contrato de hospedagem (infra,
§ 12); o certo todavia é que o alcance deste dltimo ndo apanha indiscti-
minadamente as indmeras espécies de pensdes, de repiblicas e de casas
de habitagdo coletiva multifamiliar que proliferam nas grandes cidades
(ultra, § 9).

Um interessante aspecto desse tema consiste em que ndo é possivel
exigir do empresério, o qual excrga a exploragao de estabelecimento hote-
leiro, que suporte a conservagio da empresa em respeito & posigdo juri-
dica de algum ou alguns dos residentes que possam ser eventualmente
qualificados como locatdrios em imével residencial urbano, e isto, apesar
da primeira parte do art. 4. da Lei n. 8.245/91. O contrdrio implicaria
um abuso na tutela do locatdrio que destoa da gravidade dos principios
de direito expressos pela Constituigdo Federal em seus arts. 1.0, 1V, 2*
parte, € 170, caput. Nio hia norma que imponha aos agentes econdmicos
privados o dever jurfdico de ser ou de continuar a ser empresirio. A
Constituicdo de 1988 tem a liberdade de iniciativa como um dos funda-
mentos da Republica (art. 1.°, IV, 2.* parte) e como base do ordenamento
econdmico-juridico projetado em seu Titulo VII (art. 170 e s.). E ndo ha.
em principio, direitos adquiridos contra a prépria Constiluigéo, ressalvado
o cerne dos chamados direitos e garantias fundamentais, assentados em
muitos dos incisos e no caput do art. 5.° da lei maior.

Os prejuizos que os locatdrios experimentarem com a extingdo da
empresa hoteleira devem ser indenizados segundo os principios (CC, arts.
1,059 e 1.060; adiante, § 1, 4, nos comentdrios ao art. 5° ds Lei n.
8.245/91).

10. Pontes de Miranda, Tratudo de direito privado, cit., 3. ed.. 1972, v. 40,
§ 4.365, p. 36.
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6. Sobre a locagao denominada imtuitu familige e suas conseqiiéncias,
y. 0s comentdrios av art. 11, Il

§ 8. CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL URBANO PARA
TEMPORADA

I. O contrato de locagio de imével urbano para temporada é um
negouo juridico bilateral de direito das obrigagdes no qual a parte loca-
dora entrega e garante 2 parte locataria, contra pagamento de aluguel
peniddico. ou integralmente antecipado, a posse de um terreno onde haja
¢construcdo em que a parte locatdria possa instalar-se, a si e a sua familia,
para ali residir durante um lapso de tempo mais ou menas delimitado pela
propria natureza do fim que motiva a conclusio do contrato cujo prazo
nao pode exceder a noventa dias, esteja ou nio mobiliado o imével.

2. Esse conceito tem sua base na definicio do art. 48 da Lei
n. 8.245/91, norma essa que transformou em tipo legal o contrato de
locagdo de imével para temporada, figura alids socialmente tipificada pelo
tralico dos negécios ha muito tempo ',

3. Confrontada com as outras espécies de contrato de locagio re-
grado pela nova Lei n. 8.245/91, a locagao para temporada apresenta
varias particularidades, que serdo abordadas no lugar apropriado. Aqui é
pelo menos necessério assinalar a pretensio que dd a Lei 4 parte contra-
wal locadora para, se o quiser, cobrar e receber antecipadamente da parte
localdria a totalidade **dos aluguéis ¢ encargos, bem como exigir qualquer
das modalidades de garantia previstas no art. 37, para atender as demais
obriga¢ées do contrato” (art. 49),

Nessa pretensao reconhecida ao locador para antecipadamente cobrar
a integra dos alugueres correspondentes 4 duragdo da temporada, a lei sob
comentdrio recebeu uma pratica negocial ji radicada e conformada a
tipificacdo social do contrato de loca¢do de imével urbano destinado a
residéncia por temporada. Deste modo, o direito comum da locagdo de
coisas, com assento no Cédigo Civil, foi especialmente inovado '2.

£ que, dentro na classe genérica das prestagoes duradouras, diferen-

1. A Lei n. 6649, de 16-3-1979, ja refletia a tipificagao social do contrato de
Jutacau de imbvel urbano para (emporada no respectivo art. 54, caput, ¢ inciso 11,
verbis: E vedado ao locador, nas locagdes residenciais, cobrar antecipadamente o
aluguel, satvo: (...) I — se sc tratar de prédio situado na orla maritima ou em csla-
(3o climética. alugado por prazo nao superior a Irés meses. caso em que poderd ser
amyvenacnads o peyamento dou aluguel pela temporada”.

12, V. o nota antecedente.
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ciam-se duas variantes. A primeira delas concerne as prestacoes continua-
das, nas quais o cumprimento ou a possibilidade de cumprimenw prolonga-
se no tempo, sem solugdo de continuidade. Exemplo dessa variante ¢ jus-
tamente o conjunto de deveres préprios a parte locadora em face da parte
locatdria. Assim também sdo os deveres do fornecedor de dgua, de energia
elétrica, ou do depositdrio.

A segunda variante dentre as prestacdes duradouras encontra-se nas
prestacdes de (rato sucessivo, também denominadas prestacdes periodicus
ou prestagdes reiteradas. Exemplo dessa variante é exatamente o dever do
locatdrio quanto & prestagdao do aluguel, ou o dever do mutuirio de pagar
juros pelo empréstimo oneroso de dinheiro. Os deveres de prestagao dura-
doura periddica ou reiterada renovam-se em deveres de prestagio sucessi-
vamente singularizados, de ordindrio ao final de lapsos de tempo deter-
minados (dai falar-se em periodos) e consecutivos. Essa é a razdo pela
qual o locatario devedor do aluguel somente sc torna obrigado a efetuar a
prestagdo normalmente depois ou antes de um cerfo periodo (més, scmana.
bimestre). Por essa razdo igualmente é que a falta de pagamento de, por
exemplo, um més de aluguel, nunca poderia provocar, justificadamente, o
vencimento antecipado dos alugueres respeitantes aos meses seguintes. A
natureza mesma das prestagbes duradouras periédicas engendraria a nuli-
dade de uma cldusula contratual que previsse o vencimento antecipado das
prestagdes relativas a periodos futuros de um contrato de locagao. Dai a
exatitude da expressdo frato sucessivo.

4. H4 um acérddo da 2.* Camara do Segundo Tribunal de Al¢ada
Civil de S3do Paulo, publicado por ementa no Boletim AASP, n. 1.686,
p. 2. em que aquela corte paulista extraiu do inciso 111 ao art. 45 da
Lei n. 6.649/79 o fundamento legal para decretar a nulidade de clausula
contratual que estipulava o vencimento antecipado dos alugueres. No in-
ciso 111 ao art. 45 da Lei n. 6.649/79, combinado com seu caput, cons-
tava regra de qualificagdo como “contravengdo penal, punivel com prisdo
simples, de cinco dias a seis meses, ou multa entre o valor de um a dez
aluguéis vigentes a época” (. ..) o comportamento consistente em “cobrar
o aluguel antecipadamente, salvo nos casos dos incisos I ¢ [l do art. 54"
da mesma lei.

Por sua vez (cf. nota 11), o caput do referido art. 54 da Lei
n. 6.649/79 proibia expressamente ao locador, nas locagbes residenciais.
cobrar o aluguel antecipadamente, de sorte que a infragio desse preceito,
na medida em que se incorporasse em cldusula contratual, traria a nuli-
dade desta cldusula, a teor do art. 145, 11, combinado com o art. 153, 1.
¢ 2. partes, todos do Cddigo Civil. A nulidade, no caso, inserta-se na
clausula com objeto ilicito, a saber, o vencimento antecipado do aluguel.

No acérdao citado, todavia, o decreto de nulidade da clausula contra-
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tua! fundou-se na infracéo penal prevista no art. 45, 111, da Lei n. 6.649/79,
para decidir no seguinte modo:

“Locagdo — Contrato — Cldusula — Antecipagdo da dividg
de alugueres — Conflito com a regra do artigo 45, 111, da lei
inquilindria — Nulidade.

A cldusula que estipula o vencimento antecipado da divida
de alugueres entra em conflito com a regra cogente do art. 45, 111,
da lei inquilindria que ndo deve ser interpretada literalmente, mas
segundo sua 'ratio’. Trata-se de norma protetiva do locatério, res-
tritiva da autonomia da vontade das partes, razio por que a sua
vulneragdo traz a eiva de nulidade” (acérddao em Apelagéo n.
271.687, de 10-12-1990, rel. Juiz Batista Lopes).

Regras como as do art. 762, 111, do Cédigo Civil, e do § 3.° ao
art, 2.° do Decreto-Lei n. 911, de 11-10-1969, que consideram vencidas e
exigiveis todas as prestagbes vincendas no caso de mora no adimplemento
de uma delas, ndo se aplicam aos contratos de locagdo, porquanto tém que
ver com as chamadas prestagdes fracionadas ou repartidas, que podem ser
exccutadas prontamente, a vista, mas que, por razdes econdmicas, sdo par-
celadas como na generalidade das “vendas a prestagoes”, divulgadissimas
no mercado de bens de consumo duradouros (eletrodomésticos, automnéveis,
roupas etc.).

Dai o qualificar-se até certo ponto como inovagdes as pretensdes reco-
nhecidas ao locador, no exato momento da conclusio do contrato, ou jé
antes disso, se o negéeio implicar a locagdo de imével urbano para tempo-
rada (Lei n. 8.245/91, arls. 48 a 50).

§ 9. CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL URBANO PARA
EXERCICIO DE ATIVIDADE EMPRESARIAL

1. O contrato de locagao de imdvel urbano destinado ap desempenho
de atividade empresarial ocorre quando a parte locadora entrega e garante,
a patie locatdria, contra retribuigdo periédica (aluguel), terreno em que
exizla ou nao area edificada, no qual a parte locataria ird estabelecer-se,
para o exercicio profissional de atividade econdmica direcionada & organi-
cavio dos fatores produtivos a empregar em operagOes de produgdo e de
troca no mercado.

2. Estd agora na Lei n. 8.245, de 18-10-1991, a regulagao das “con-
digles e processo de renovamento dos contrutos de locagdo de imdveis
destingdos u fins comerciuis ou industrigis”, cujos alicerces fincum-se no
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justamente famoso Decreto n. 24.150, de 20-4-1934, ¢ nos seus conside-
randa.

No Titulo 1, Capitulo II, Secao 111, que tem por epigrafe Du Locagdo
Nao Residencial, a nova lei das locagOes de imdveis urbanos redimensiona
a antiga fisionomia da assim denominada locagdo de iméveis para {ins
comerciais (art. 51, caput), ampliando expressamente a protegao do que
ainda se chama “fundo de comércio” (rectius: fundo empresarial ou de
empresa) as ‘‘inddstrias e sociedades civis com [im lucrativo regularmente
constituidas” (art. 51, § 4.°) e as “locacGes de espago em shopping centers”
(arts. 52, § 2.°, e 54).

Rigorosamente ndo residencial ¢ a locagdo prevista pelo art. 35:
“Considera-se (sic) locagdo ndo residencial quando o locatirio for pessoa
juridica e o imdvel destinar-se ao uso de seus titulares, diretores, sécios.
gerentes, executivos ou empregados’ ',

As espécies do art. 53 da mesma lei impéem consideragoes detalhadas
que ndo cabem neste comentdrio as Disposicdes Gerais. Aqui, impende
examinar a caracterizacdo da locagdo de imdvel urbano para o desempenho
de atividade empresarial, e nao simplesmente ‘‘destinado «o comércio™,
como consta no art. 51 da Lei n. 8.245/91, cujo § 4.°, com md técnica
legislativa, completa o sentido do regramento do art. 51, a saber, a disci-
plina do contrato de locagdo de imdvel urbano para fim empresarial.

3. Conforme estd no conceito posto no item 1, supra, para o autor
destas linhas a empresa pode ser definida como o exercicio profissional de
uma atividade econdmica dirigida no sentido de organizar os fatores pro-
dutivos (recursos naturais, trabalho e capital) para que sejam empregados
em operagdes de produgdo (na qual estao compreendidos os servigos) e de
froca (circulagdo ou comércio) no mercado.

O elemento profissionalidade designa o escopo lucrativo de toda ¢
qualquer empresa. J4 o termo atividade indica que o preordenamento da
organizagao produtiva ao escopo de lucro acentua a empresa como unidade
funcional, irredutivel a quaisquer atos, isolada ou atomisticamente, conside-
rados, como o foram os atos de comércio.

13. }4 havia expressiva corrente jurisprudencial nesse sentido: “Celcbrando a
cmpresa comercial contrato de locngéo residencial e evidenciando-se que nao pretende
desfruti-la. em razdo de sua natureza. mas intercssa-lhe outorgar o uso Ja coiss a um
de seus diretores ou exceutivos, considera-se que este inleresse esta, evidentemente.
compreendido no campo de explorugio de suas atividades lucrativas. ¢, por sua vez.
nio s¢ conlunde com o interesse da pessoa [isica. este, sim, protegido pela Lei do
Inquilinato™ (2.» Cém. do 2 TACSP, Ap. 192.328.1. julgada por volagao unanime ¢
14-3-1980, rel. Juiz Pércio Mancebo, RT, 610:159). Fm idéntico sentido julgou a ¢.» Cam,
da 20 TAC, em 25-10-1988. nos autos da Ap. 218363/ 1-01, por maioria de votos. sendo
relator o Juiz Martins Costa (cf. Boletim AASP, n. 1.584, com a integra do aresto)
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A empresa nao tem personalidade juridica, o que significa que ela
n3o ¢ sujeito que possa figurar em relacdes de direito. Sendo atividade, a
empresa tem por sujeifo o empresdrio, pessoa fisica ou pessoa juridica;
soctedade civil ou sociedade comercial, personilicada (CC, art. 18) ou nao
personificada (CPC, art. 12, VII, ¢ § 2.9).

4. A protecdo do locatdrio comerciante individual ou da sociedade
mercantil locatdria (personificada ou nio) de modo nenhum é preponde-
rante ¢ muito menos exclusiva, conforme pode sugerir uma leitura da Lei
n. 8.245/91, que abstraia do contexto do direito comercial na atualidade.
Este ¢ um engano em que ndo podem e nio devem incorrer os operadores
normativos, quer dizer, o intérprete e o aplicador de regras de direito que
tém de decidir, na dureza da prética cotidiana, um concreto problema.

O direito comercial tende a se transformar em direito dos atos e das
atividades econdmicas privados, expelindo sobretudo da area dos primeiros
o direito civil, que progressivamente vai se confinando ao campo dos direi-
tos de personalidade e de familia, aos direitos decorrentes da sucessdo
hereditdria, ¢ & propricdade (em sentido largo) de bens nao direcionados ao
circuito econdmico, notadamente no que diz respeito a seu aspecto mais
estitico. 1sto €, aquelc atinente as regras que disciplinam a aquisigéo e a per-
da do dominio ¢ dos demais dircitos reais limitantes ou restringentes da
propriecdade plena (dominio).

A figura do empresdrio toma assim, no sistema de direito patrimonial
privado contemporaneo, o lugar que ocupou no velho direito mercantil uma
outra [igura, a do comerciante. Este, diferentemente do empresério, perso-
nificava o legado de uma tradicio juridica de muitos séculos. O nome
“comerciante” encerra o simbolo do espirito de toda uma época inicial
em que o elemento dindmico do sistema econdmico estava concentrado
essencialmente no coméreio. Foram “comerciantes”, para os textos legais
do séeulo passado, ¢ até bem pouco lempo para a ciéncia do direito comer-
cial brasileiro, nao apenas os verdadeira ¢ propriamente comerciantes —
pois compravam para revender —, mas também os “‘empreendedores’” de
“ldbricas™, dJe “construgoes™ ¢ de “manufaturas”, Ora, todos estes “em-
preendedores”, fora do dircito, eram denominados “‘industriais”, ou, pom-
posamente, “capities da induostria”,

O advento (tardio) da cera industrial provocou no ambiente juridico
do Pais nuda mais do que a dilatagdo do conceito de comerciante. A ativi-
dade industial de produgio (na qual se compreende a prestagio de ser-

vigos) cta cnfocada apenas em fungao instrumentalizada ao “‘momento
comercial” — @ saber — a movimentagio dos fatores produtivos galgava
o scunomento culminante na oporfunidade em que os produtos e servigos
ctam colocados no mercado, conseguindo-se a realizagio do lucro.

O ordenamento formal du Fei n. 8.245/91 ¢ um residuo desse periodo
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histérico, ultrapassado em grande parte até mesmo no vastissimo anacro-
nismo que € a economia brasileira.

5. E corrente a confusdo entre empresa e fundo de empresa. A con-
ceituagdo desta tdltima foi tentada no item n. 3 supra: ja o conceito de
fundo de empresa pode ser ideado como o “complexo de bens que se
destina ao exercicio do empreendimento; se comercial, chama-se fundo de
comércio, termo que se estendeu a qualquer fundo, com prejujzo para a
terminologia cientifica. Fundo de empresa diz melhor e mais acertadamente.
Empresa e fundo sao dois aspectos, um mais nitido no que respeita a ativi-
dade das pessoas, ¢ outro, no que se refere a massa de bens e servigos,
objetivamente. (...) A realidade é a mesma (empresa. fundo de empresa),
apenas ora se v& como atividade (aspecto dindmico) ora como todo de
bens, corpéreos e incorpéreos (fundo), como meio para a atividade” '*.

6. A realidade é que o conceito de fundo de empresa jé penetrou, ¢
explicitamente, na jurisprudéncia do Pais. Em acérddo assaz interessante,
como amostra do avango dos tribunais ja em {ace da nova Lei n. 8.245/91,
decidiu a 5. Camara do Segundo Tribunal de Algada Civil de Sao Paule
que:

“Cabe acdo renovatéria de locagdo relativamente a prédio
destinado a exploragdo de empresa, visto existir verdadeiro fundo
de comércio, ainda que atipico, caracterizando-se o objetivo de sua
atividade implicitamente como comercial, pois visa 4 obtencdo de
lucro, cobrando pela propaganda que leva ao ar” (Ap. 214.279-5;
acérdio de 6-10-1987, v. u.. rel. Juiz Sebastido Amorim, RT.
624:153).

A imprecisao terminoldgica ressalta, mas felizmente sem prejuizo para
a justidade da decisdo. Bastaria que o acOrddo reconhecesse a socieda-
de prestadora de servigos profissionais de radiodifusao o existir como
empresa para que se lhe deferisse a prote¢do, entdo decorrente do Decreto
n. 24.150/34, quanlo ao respectivo fundo, que, no caso, para nio esbarrar
com outras dificuldades, o acérddo proclamou “atipico”.

Em declaragao apartada de voto vencedor lé-se porém que ... a
jd¢ia moderna de fundo de comércio estd ampliada, de 1al arte que mo
fundo de comércio, hoje. quadra melhor a acepgdo de “fundo de empresa’
o)

Prosseguc a declaragdo de voto vencedor: "¢ indispuldvel, pois, quc
s¢ a4 massa de ouvintes, isto ¢, a clientela incorpdrea destinatiria da men-

14. Pontes de Miranda, Tratado de direito privado, cit., 1. cd,, 1950, v. 15,
§ 1.799, p. 355-6.
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sagem emitida pela rddio, ndo importa prima facie a situagdo (Spica da
emissora, pouco se lhe dando esteja ¢la instalada numa sala. num edificio
urbano, num prédio rdstico ou num satélite interplanetario, 0 mesmo nao
se pode imaginar quanto a clientela corpdrea, quer dizer, os anunciantes e
os patrocinadores — que a esta importa, sim, a comodidade ou facilidade
de acesso a sede da emissora, com a qual, por seus respectivos represen-
tantes, manterdo o contacto comercial objeto da atividade comunicativa,
hoje al¢ada a foros de ciéncia auténoma e tecnologia altamente especiali-
zada, com cles aviventando o discurso dialégico por meio de interlocugéo
de propostas financeiras, dos projetos de programagio, da pontuagdo de
interesses, da oblago ¢ forma e prazos e condigdes de pagamentos e van-
tagens ¢ tudo mais que caracleriza o aviamento da complexa atividade
mercantil lato sensu, cujo enredo a rédio emissora nio pode demitir de si,
sob pena de perecer”.

“Eis ai, entdo, um verdadeiro fundo de comércio ainda que atipico.
(..)

Consegiicntemente, ¢ inavaliavel a necessidade de a emissora de radio
ter sua sede conhecida, dotada ou ndo de auditério fisico. Sua alma inde-
pende desse corpo, desde que seu corpo esteja sediado em algum lugar
definido ¢ ao alcance da clientela corpérea, nada importando que mais
daquela do que desta” (cf. declaracdo de voto vencedor do Juiz Ricardo
Brancato, RT, 627:155-6; grifos originais ¢ ndo originais; contra, JTACSP,
Lex, 63:237-9).

Com distinguos semelhantes os tribunais foram estendendo a velha
nocdo de fundo de comércio a oficinas mecénicas, saldes de barbeiros.
empresa de conservagdo e limpeza de prédios. consultérios médicos, clinicas
médicas, parques de diverses. garagens. eslacionamentos, ¢ até mesmo a

uma sociedade de economia mista. A matéria, entretanto, ndo € pacifica.

No particular, pois, a Lei n. 8.245 — dada a sua insuficiente absor-
¢io das atividades cmpresariais como matéria ja especializada no direito
privado patrimonial — nasceu em mora com os fatos. Como sempre acon-
tece, entdo, o tracamento do microssistena pertinente & locagdo de iméveis
urhanos cstard longe de se esgotar no texto legal bédsico. Trata-se de uma
enérgica realirmac@o do law in the making.

§ 10. RELACOES DE LOCACAO DE IMOVEIS URBANOS DE-
NOMINADAS “LOCACOES MISTAS”

1. As chamadas “locacdes mistas” nao sdo necessariamente contratos
mustus (expressdo importada da dogmadtica civilistica alema: gemischten
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Vertrage). Mas podem sé-los ou nio. Chama-se misto o contrato em que,
numa estrutura negocial mais ou menos complexificada, rednem-se os ele-
mentos constitutivos de duas ou mais categorias de negdcios regulados pela
lei, ou conformados segundo os usos do trafico. Exemplos de contratos
mistos foram apontados supra, § 7, 5.

Outro exemplo: A contrata com B locagao de um imével urbano,
destinado a fim residencial, ¢ de um imével rural, destinado ao desenvol-
vimento de atividade empresdria agroindustrial, cabendo ao locatdrio B
retribuir ao locador A mediante uma parte do pagamento em dinheiro e
outra parte consistente em prestagdo de servigos. Nesse exemplo misturam-
se um contrato de locagao de imével urbano, um contrato de locagio de
imével rural e um contrato de locagio de servigos. O principal dentre os
problemas suscitados pelos contratos mistos consiste na determinagio da
eficicia particularizada que decorre da conjungdo ¢ do entrelagamento em
concreto dos regimes juridicos de cada negécio.

As chamadas locagdes mistas podem ou ndo dar origem a confratos
mistos. A sua peculiaridade estd em que fomam figura a partir de um
mesmo contrato de locacio no qual o bem imdvel urbano, de cuja posse
se faz a entrega, experimenta mais de uma destinagdo, e. g., destinagao
residencial e empresarial a0 mesmo tempo; ou destinagdo para temporada
dentro na qual o locatério e sua familia residirdo no imével urbano desem-
penhando simultaneamente a sua profissdo de artifices de objetos em ma-
deira alusivos & temporada. Noutras vezes, o contrato de locagdo do imével
urbano é concluido para que a coisa sirva ao Jocatério exclusivamente como
residéncia; contudo, num segundo tempo, mudam-se para o imével os geni-
tores e os irmédos do locatério, com o expresso consentimento do locador,
ou com sua reiterada tolerdncia, e acabam por estabelecer no bem locado
uma empresa familiar de confeitaria, ou de floricultura, por exemplo. Nem
¢ incomum que estes mesmos fatos sucedam ao inverso.

O critério de determinagdo do regramento préprio as locagdes mistas
é puramente empirico embora baseado no standard do uso preponderante,
ou do uso e da fruicdo preponderantes, o que nao prescinde da investigagao
da matéria de fato e por conseqiiéncia da instrugao probatdria, de maneira
que incumbe ao 6rgdo jurisdicional exercer os poderes funcionals que a
lei Ihe confere (CPC, arts. 130 e 131) e orientar-se pelas mdximas de expe-
riéncia (CPC, art. 335), tanto mais necessdrias na exata medida em que a
Lei n. 8.245/91 com louvavel prudéncia ndo regulou em particular as
locagdes que se caracterizam como mistas desde a conclusdo do contrato,
ou apés, na fase da execugdo contratual.

Tratando-se de locagdo mista, para spurar a que regulacdo juridica
deve ser submetido o caso concreto, insta saber qual € a destinagdo pre-
ponderante, isto é, decisiva para caractetizar o fim locativo, ¢ as normas
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que jé incidiram ou poderdo incidir. A preponderincia da destinagdo em-
presarial submete o contrato de locagao do imével urbano 2 disciplina das
Locacées Nao Residenciais (Lei n. 8.245/91, arts. 51-56 e 71-75) naquilo
que no caso couber. Se preponderar o uso residencial, incidirdo os arts, 46
e 47 da mesma lei, ¢ conquanto haja no imével um fundo de empresa, a
preponderdncia do fim residencial obsta ao locatario o exercicio da agdo
renovatria do contralo. Essas sao algumas variantes hipotéticas.

Agora, aos exemplos reais.

2. Em acérddo ja citado (supra, § 6, 3) o Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo examinou e decidiu um caso paradigmatico. Tratava-se
da locagdo de imével situado fora do perimetro urbano e, consoante as
provas colhidas, naquele imével, com extensao de trinta e seis alqueires
de terra, existia uma construgdo com um saldo i frente e dois cémodos
dos lados, ali permanecendo o locatdrio (réu na agio de despejo) e sua
familia, de tal maneira que, no salao, fora instalado um estabelecimento
comercial; um dos dois comodos internos servia de depésito de mercado-
rias, € no outro moravam o locatirio e sua familia. Ao lado do saldo, des-
ligado do prédio, havia um barracdo em que se mantinha uma cancha para
jogo de bocha. Ora, de acordo com a lei do tempo, cuidando-se de utiliza-
gao comercial, a relomada, prevista pelo Cédigo Civil (art. 1.209), estava
condicionada tao-somente a notificagdo que denunciasse o vinculo locaticio,
concedendo ao locatdrio o prazo de noventa dias para a desocupagio do
imével (Dec-Lei n. 4, revogado expressamente pelo art. 59, V, da Lei
n. 6.649, de 16-5-1979. agora ab-rogada pelo diploma em comentério,
art. 90, IID).

A notificagao assim prevista foi cumpridamente efetuada pelo locador
— autor na agdo de despejo —, mas o locatdrio resistiu & pretensdo de
retomada alegando tratar-se de locagao residencial o contrato firmado entre
ele ¢ o locador para assim deslocar a relagdo locaticia para o 4mbito nor-
mativo da entdo vigente lei do inquilinato (Lei n. 4.494, de 25-11-1964,
igualmente ab-rogada pela Lei n. 6.649/79, art. 59, 111). A caracterizagdo
da relagdo ex locato como residencial, sempre segundo as leis do tempo
{1966}, levaria ao decreto de caréncia da a¢ao de despejo.

Na conclusdo do Tribunal, que confirmou a sentenga apelada, a ins-
trugao probatoria “deixou suficientemente claro” que “a prevaléncia, no
caso, ¢ da utilizagdo comercial:

“Na prova colhida em audiéncia por meio de testemunhas
ficou perfeitamente esclarecido que se trata de prédio com um
saldo a frente e dois cdmodos dos lados, morando ali a familia
do réu que explora no salio e dependéncias externas referidas um
estabelecimento comercial, inclusive um jogo de bocha. (...)
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Tais circunstancias indicam, por si mesmas, a referida preva-
léncia. Mas n3o é de esquecer, como elemento de convicgao, que,
em se tratando de prédio da zona rural, a ocupagdo como resi-
déncia em carater principal s6 se justificaria em fungao das atri-
buicGes do locatirio em relagao aos proprietdrios ¢ ao imével onde
se localiza o prédio. Casa da zona rural ndo se aluga para resi-
déncia porque a utilizagao como tal estd. via de regra, compreen-
dida no contrato. Evidente, por tudo isso, que, no caso, a utili-
zagdo comercial é a principal.

(..)
Por tais motivos, deu-se provimento ao recurso para, julgada
procedente a acdo, ser decretado o despejo..." (cf. RT, 386:189-

91, cit., rel. Desembargador J. M. Arruda).

3. OQutro acérddo, mais recente, que se ocupou em decidir litigio
cujo julgamento dependia da perquirigdo de outra locacdo mista encontra-
se no Boletim AASP, n. 1.662, p. 255-70, no qual vem estampado o aresto
referente aos Embargos Infringentes n. 257.563/5/01, apreciados pela 3.
Camara do Segundo Tribunal de Algada Civil de Sdo Paulo, a 7-9-1990,
por maioria de votos, sendo relator o Juiz Costa e Trigueiros.

O caso interessa também porque implica a consideragdo da habitagao
como elemento integrante do saldrio, a teor do art. 180 da Consolidagdo
das Leis do Trabalho, verbis: “Além do pagamento em dinheiro, compreen-
de-se no saldrio, para todos os efeitos legais, a alimentagdo, habitagdo., ves-
(udrio, ou outras prestagles in natura que a empresa, por forga do contrato
ou do costume, fornecer habitualmente ao empregado. Em caso algum serd
permitido o pagamento com bebidas alcodlicas ou drogas nocivas”.

A parte nuclear do acérdao, segundo parece, estd nestes lugares:

*Quando o inquilino, movido exclusivamente por suas conve-
niéncias comerciais, destina parte do imével locado a seus empre-
gados, que o utilizam, em cardter permanentc ou eventual, como
dormitério, a natureza da locagdo ndo muda, de comercial para
residencial, eis que ¢ evidente a preponderdncia da primeira sobre
a segunda, que foi instituida subsidiariamente e em razao e auxilio
das atividades mercantis do locatério.

O patrdo, quando permite, em certos casos, que seus cmpre-
gados ocupem parte do imével locado para seu comércio, como
dormitério, nada lhes cobrando, nada mais faz sendo conceder-lhes
um componente salarial. (...)

Tem-se, assim, que, sendo ele existente, nas relagdes traba-
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lhistas do embargado-inquilino, hd de convir-se que foi instituido,
de alguma forma, para atender, exclusivamente, as conveniéncias
de suas atividades mercantis e industriais.

O locador, que delas nao participa, nada tem a ver com isso,
eis que, em nenhum momento, a prova afirmou que ele avengou
locagio também para essa finalidade (de servirem c6modos do
imével como dormitérios dos empregados do inquilino).

(...)

Assim, ante o exposlo, vota-se pelo acolhimento dos embar-
gos infringentes, a fim de prevalecer o douto voto divetgente,
decretando-se o despejo do imével (...)".

O acérdido estd muito bem langado e ilustra com particular eficiéncia
o tema das locagbes mistas.

4. Advirta-se que, nalgumas vezes, nem a dedicagao do magistrado
& andlise da prova, ou a ponderagdo, por parte dele, das maximas de expe-
riéncia, nem a consideragdo dos precedentes e do material doutrindrio levam
a um resultado convincente: a divida quanto a destinagdo preponderante
dada uo imdvel nao se mostra vencivel.

Deparando com um caso desses a 3.* Camara do Segundo Tribunal
de Alcada Civil de Sao Paulo exarou acérdao assim ementado:

§ 11. ABRANGENCIA DO PARAGRAFO UNICO AO

1.
déncia e da aplicagdo d

“Tratando-se de locagdo mista, sem que se possa atribuir pre-
valéncia 2 finalidade mercantil ou residencial, por possuir o imével
dependéncias autbnomas, cada uma delas com destinagéo especi-
fica, nao se pode, por forca de expressa vedagdo legal e ante a
indivisibilidade da relacdo constituida entre as partes, conceder 0
despejo. por dentncia imotivada, da parte residencial contratada
em pé de igualdade com a comercial” (AC 156.745, julgamento
formado por maioria de votos, em 22-11-1973, com acérdao rela-
tado pelo Juiz Murilo Pinto, RT, 500:180).

DA LEI N. 8.245/91

O parégralo dnico ao art_+*"da Lei n. 8.245/91 exclui da inci-
fCrossistema juridico por ela instituido sobre

“as locagdes do veis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes”

5 e relagbes juridicas relativos as espécies identificadas sob a

a a, nGmeros 1 a 5, do mesmo pardgrafo dnico, para, logo em seguida,


João Carlos
Linha


Art. 8° Se o imdvel for alienado durante a locagdo, o
adquirente poderd denunciar o contrato, com o prazo de noventa
dias para a desocupacdo, salvo se a locagdo for por tempo deter-
minado e o contrato contiver cldusula de vigéncia em caso de
alienacdo e estiver averbado junto & matricula do imdvel.

§ 1.° ldéntico direito terd o promissdrio comprador e o
promissdrio cessiondrio, em cardter irrevogdvel, com imissdo na
posse do imdvel e titulo registrado junto & matricula do mesmo.

§ 2° A demincia deverd ser exercitada no prazo de no-
venta dias contados do registro da venda ou do compromisso,
presumindo-se, apds esse prazo, a concordincia na manutengdo
da locagdo.

Comentdrios de
ALCIDES TOMASETTI JR.

§ 1. CONCEITO DE ALIENACAO

1. O elemento nuclear para a composigao do suporte fdtico abstrato
ou hipotelizado pela regra juridica insita na cabega do art. 8 da Lei
n. 8245, de 18-10-1991, é a figura da alienagdo (verbis “Se o imdvel
for alienado. ..M.

O conceito juridico de imovel jé foi minudenciado nos comentdrios
Jeseavalvidos sob o ar. 1.°, espevificamente no respectivo § 6, | e 2. Cabem
agora algumas precisdes sobre o conceito de alienagdo.

Um dos locidos e exatos juristas dentre os que existiram e existem,
e Portugal € no Brasil. definiu alienagdo, “isio é. a traslagdo ou cessdo
do Zireip poru owtrem™ *. A alienacao. no direito privado, realmente im-
~ica A trapsmissic de uma posigao junidica subjetiva ativa patrimonial
i e. direto de crédito. direito real’ do setor patrimonial da esfera jur-
dxca do abenante pana o seior patrimonial da esfera juridica do alienatdrio

f Cocllwd da Rocka. [famiw,es Jde drreizo i, cit.. t 1, § 52, p. 28.



Alcides Tomasetti Jr. (art. 8.9) 99

ou adquirente, pelo intermédio de negdcio juridico unilateral ou plurilateral
entre vivos.

Pratica alienacdo quem faz cessido de direito de crédito conforme os
arts. 1.065 a 1.078 do Cédigo Civil; pratica alienagdo quem renuncia a
heranga nos termos do art. 1.581, Cédigo Civil; pratica alienagdo aquele
que figura em negécio juridico entre vivos, o qual, regularmente instrumen-
tado (CC, art. 134, II), é suscetivel de provocar as conseqiiéncias juridicas
previstas no Cédigo Civil, arts. 531, 533, e 676 — a saber, a aquisi¢cao
da propriedade de coisa imével em favor do alienatério.

2. Um modo peculiar de alienagdo ¢ a rendncia (supra, § 2, 5, nos
comentirios ao art. 7.°), “isto é, o abandono, que qualquer faz, do seu

LN

direito, sem o transferir para outro” .

3. Quem vende ndo aliena. Se o contrato de compra e venda tem
por objeto bem mével, o ato (lato sensu) de alienagio somente ocorre com
a tradicdo (CC, arts. 620-623); a propriedade da coisa imével somente €
alienada em virtude do registro do acordo de transmissdo do direito (CC,
art. 856, I), devidamente instrumentado (CC, art. 134, 11).

A confusdo entre o vender (negécio juridico com eficicia puramente
obrigacional) e o alienar é muito antiga. No Digesto, 50, 16, 67 (De ver-
borum significatione), estd um lugar condigno da reputacio de Ulpiano:
““Alienatum’ non proprie dicitur, quod adhuc in dominio venditoris manet:
‘venditum’ tamem recte dicitur” (“Nao se diz, propriamente, ‘alienado’, o
que permanece no dominio do vendedor; mas pode dizer-se ‘vendido’ ™) 3.

4. A propésito da alienacdo, pela parte locadora, do direito real —
pleno (= dominio), ou restringente (= enfiteuse, anticrese, e de usufruto,
no caso do CC, art. 717) — que a legitimara para a pritica do contrato
de locagdo e para a entrega da posse da coisa imével locada, evoca-se,
constantemente, para aplicagao estrita (Lei n. 8.245/91, art. 8.°). cu para
aplicagdo analdgica (Lei n. 8.245/91, art. 7.°, supra, § 2, 5), a parémia
EMPTIO TOLLIT LOCATIO, isto é, “a compru e venda rompe a locagio™.

O citado art. 8.° da lei em comentdrio emprega a palavra alienacéo
para o efeito de determinar que, sendo “o imével alienado durante a loca-
€ao0, o adquirente podera denunciar o contrato (sic)”. ‘‘Alienagao”. “alie-
nado” e “adquirente™. note-se. Ndo basta pertanto o contrato de venda €
compra do imdvel urbano. ainda que regularmente instrumentado (CC,
art. 134, I1), se nele ndo estiver o acordo de transmissiao, e se the njo

2. Coelho da Rocha, Instituicées de direito civil. cit.
3. Cf. Theodor Mommsen e Paul Krueger. Corpus juris civilis; Digesta, Beslim.
Weidman, 1911, v. 1.
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scguir o registro (CC, arts. 676 ¢ 836, I; Lei n. 6.015, de 31-12-1973,
art. 167, I, n. 29). O tema faz por merecer anédlise em separado, o que
alids j4 s fez, quase Insuperavelmente. Se ndo, veja-se.

§ 2. “A COMPRA E VENDA ROMPE A LOCAGCAO”. INDENIZA-
BILIDADE DO LOCATARIO

I. "Né@o é a compra-e-venda que rompe a locagdo; nem a rompe o
direito real do comprador. Antes da tradicio (hoje, do registo do prédio)
néo tem o comprador sendo a agdo para haver a prestagdo do vendedor,
que € a coisa: depois da tradigio (hoje, do registo do prédio), é que a
acéo ¢ de reivindicado. como contra quem quer que a possua ou detenha.
Antes da tradigic (hoje. do registo do prédio), nenhuma acdo tem o adqui-
rente singular contra o locatdrio: depois da tradigdo (hoje, do registo do
prédio). encontra ele. usundo da propriedade, desde o momento em que
0 us¢ lhe ccube. quem ndo foi por ele autorizado a isso: ndo hd locagdo,
perque lecacio ¢ relagio juridica obrigacional, ¢ ele ndo estd na relagdo.
Antes. fewve relacdc enire o locador-vendedor e o locatdrio e, se foi por
MTU Taicr JC gue o 3¢ uso pertencente aquele, ainda Ad; porém relagdo
urdica Jorguccrd emzve o locador vendedor que tinha o uso (e néo o
‘em nast 2 g weamee. A relagdo juridica ex hypothesi, existiu, e existe;
“mia : -de %remie deixou de ser eficaz, por ter passado a outrem 0 uso
Li xisa cemd

"3 = problema no plano da eficacia, tudo se resolve pela atri-
T @ rooaci depois da transferéncia do wso, ac negécio juridico da
~aic me se-ic. segundo os principios, ineficaz a partir da tradicio da
- :a s £ matando-se do prédio, a partir do registo. A relagdo juridica
~—z=.ral zotre locador vendedor e locatdrio 14 estd; se houve, ou ndo,
--rmde e e*igacdo contratual, fudo somente ocorreu e somente poderia
e gz 23 coniraentes (salvo se o futuro comprador, e, g., o tilular de
v =rl e A Zo O promissdrio em pré-contrato de compra-e-venda, tomou
e o oezi de locagdo)” o

-

- 7. cimrrato de locagdo existiu, e é vdlido, tal a hip6tese; o locador
. .==... . pridio: o contrato persiste, e continua valido. O locador curare
.7 L apud emptorem quoque eadem pactione el colono frui et inquilino
=atiare liceat” *. Este passo encontra-se no Digesto, 19, 2, 25, Eis a integra

4. Pontes de Mirands, Trofudo de direito privado, cit., 3. ed., 1972, v. 40, § 4.434,
4 p. 233

5. Pontes de Mwanda. Trotodo de direito privado, cit., § 4.434, p, 235.

6. Ponlcs de Miranda Tratadss de direito privado, cit., § 4.441, 2, p. 258.
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do texto de Gaio: “(Locati Conducti) Qui fundum fruendum vel habitatio-
nem alicui locavit, si aliqua ex causa fundum vel aedes vendat, curare debet.
ut apud emptorem quoque eadem pactione et colono frui et inquilinum
habere liceat”. (Tradugdo: “O locador de um fundo ou de uma casa, se
por algum motivo vender o fundo ou a casa, deve tomar, em face do com-
prador, o cuidado de obter uma permissao para que, sob as mesmas con-
digbes, possa o colono fruir e o inquilino habitar™) *.

4. “O contrato de locagdo nao sofre alteracdo. Existia, e valia; existe,
e vale. A pessoa do comprador nada tem a ver com o que, no lerreno do
direito das obrigagGes, se passou entre o locador, que depois vendeu a
coisa, ou alienou o usufruto, ou o uso, ¢ o locatdrio. A eficicia do contrato,
a sua irradiagdo de efeitos, é que pode sofrer, se o locador vendedor, obri-
gado a cumprir, até a expiragdo do tempo determinado, o contrato, nao
curou, como devia, de obter do comprador essa facilitacdo de execucdo
daquilo a que estava e estd obrigado. Para que tal execugdo seja completa
¢ satisfatdria, ¢ preciso que, pelo menos, o comprador liceat (permita) ao
colono fruir e ao inquilino habitar o prédio nos termos precisos do con-
trato de locagdo que existia e valia, tendo continuado a existir ¢ a valer...™ ",

5. “Se o locador n3o diligenciou por obié-lo, expds-s¢ a que o com-
prador nao quisesse continuar, ou ndo quisesse continuar nos mesmos ter-
mos. A culpa é sua; responde, se o comprador proibiu algo ao locatério.
ou quanto a toda a locagdo, ou quanto a alguma das cléusulas. O proibido
tem a agdo de condugdo contra o locador. Porque, ainda que o comprador
anua em que o locatirio fique, se nao o fez segundo o contrato existente,
ndo isentou de culpa o locador vendedor, ¢ a nova relacdo € entre ele
e o locatirio. Haverd, entdo, dois contratos de locacdo, um ineficaz, outro
eficaz; porém nio coextensivos. S6 a coexistensividade bastaria ac locador
vendedor, para se por na situagdo que lhe indicava o texto de Gaio, trans-
plantado para a L. 25, § 1”°,

6. A acdo de condugio (actio conducti) foi, no direito romano, acao
pessoal, in jus, incerta e de boa-fé, que tinha o locatdrio, nos contratos de
locagdo de coisas, para obter do locador a entrega da posse da coisa locada,
e, conseqiientemente, o uso efou a fruicio dela. Hoje, a acdo de condugao,
que o excerto acima transcrito refere, também terd o locatdrio, conira o
locador, para haver deste ultimo as perdas e danos que sofrer, no caso do
adquirente denunciar a relagdo locativa, consoante a hipétese do caput do
art. 8.° da Lei n. 8.245/91.

7. Mommsen-Krueger, Corpus juris civilis; Digesta, cit.
8. Pontes de Miranda, Tratado de direito privado, cit., § 4.441, 3, p. 258.
9. Pontes de Miranda, Tratado de direito privado, cit., § 4.441, 3, p. 258-9.
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7. A jurisprudéncia, nos tltimos tempos, vem macigamente repelindo
a pretensao € a acdo deduzides pelo locatdrio contra o locador que alienou
o imdvel urbano, a despeito de ser correntio o fato de que o adquirente
do imdvel sd ndo denunciard a relagao locacional se obtiver do locatdrio
uma opulenta majoracdo do aluguer, ou uma ndo menos substanciosa quan-
tia para permitir 0 prosseguimento da relacdo contratual (“luvas”); isso,
quando o locatério ndo se vé sob a injungdo de ter de prestar as duas coisas
a0 adquirente do bem imével. Noutras vezes, quando, e. g., 0 imével urbano
que estava sob locagdo € adquirido para que se construa prédio de aparta-
mentos no lugar, nem mesmo aquelas conhecidas extorsdes fario com que
0 locatdrio escape a dentincia promovida pelo adquirente. Terd, entdo, de
arcar com todos os prejuizos trazidos pela denincia. Mas, insista-se, tem
pretensdo e agdo indenizatdrias contra o locador que alienou o prédio °.

. 8. Acordaos mais antigos davam pela procedéncia da agdo indeniza-
téria proposta pelo locatario contra o locador alienante do prédio, durante
0 prazo contratual (v., p. ex., RT, 207:332, e Arquivo Judicidrio, 62:439).

9. Importantes monumentos legislativos do século XX cuidaram ex-
pressamente de proteger o locatdrio, em face da alienacdo do imével locado,
pelo locador. Lé-se, a respeito, no art. 269 do Cédigo das Obrigagdes Suico:
“Le preneur ne peut étre contraint de délaisser la chose louée tant que

293

1" indenité ne lui est pas paié”. E no Codice Civile, art. 1.601: “se il con-
duttore ¢ stato licenziato dell’acquirente perché il contratto di locazione

10. Como foi dito no texto, a jurisprudéncia dos Gltimos anos tem sido inflexivel
no sentido de ndo acolher a agéo e a pretensao indenizatérias dirigidas pelo locatério
de imével urbano, que foi alienado pelo locador, no decurso de relagdo contratual
¢x locato. Eis duas sugestivas amostras dessa orientagdo: “Nio se vislumbra ofensa a
dircito liquido ¢ certo na improcedéncia da agao indenizatéria contra o alienante se o
lecatdrio. com a venda do imével. permanece nas mesmas instalagdes, explorando seu
ramo de coméreio sem restrigdes, embora tenha sido obrigado a celebrar novo contrato
com o adquirente, em condigdes mais onerosas” (ementa). No corpo do ac6érdio rea-
firma-se a uniformidade jurisprudencial quanto ao ponto, e citam-se vérios precedentes
para roborar a decisao — cujo sumario [oi transcrito acima — proferida em sessio ple-
naria do Segundo Tribunal de Algada Civil de Sdo Paulo, a 12-3-1985, por ocasido do
julgamento do Mandado de Seguranga n. 176.018-1, relatado pelo Juiz Ferreira Conti.
RT, 596:142. Noutro acérddo. também resultanie dc sessdo plendria. reunida em
1.-3-1988 para julgamento da Agdo Resciséria do acérdao n. 207.210, o Segundo Tri-
bunal de Algada Civil de Sio Paulo, por maioria de volos, perseverou no rumo juris-
prudencial dominante: “Ausenic a cldusula de vigéncia do contrato de locagao, em
relagdo a terceiros, e ocorrendo a alienagdo do prédio, no curso da avenga, ndo hd
{alar ¢m rescisdo unilateral desta, a gerar pedido reparatério de perdas e danos. Inco-
pitavel. em tal caso, a ilicitude da venda, decorrentc dos poderes do proprietdrio
(CC, art. 524)”. Esta decisdo, relatada pelo Juiz Soares Lima, estd publicada na integra
no Boletim AASP, n. 1.558, e contém os votos vencidos, porém muito bem langados,
dos Juizes Narciso Orlandi ¢ Cunha Cintra, com os quais o escrevinhador dos pre-
sentes comentérios pede licenga para concordar.
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non aveva data certa anteriore al trasferimenlo, il locatore ¢ tenuto a risar-
cire il danno” .

§ 3. ABRANGENCIA DA PALAVRA “ALIENACAO” QUANTO
AOS EFEITOS DA LEGITIMIDADE PARA DENUNCIAR A
RELAGCAO LOCATICIA

1. Afirma-se que “alienagiio” (supra, § 1, 1), em seutido equivalente
ao do caput do art. 8.° da Lei n. 8.245/91, “‘¢é qualquer alienacdo. a titulo
singular ou universal. Mais ainda: discute-se, por analogia, se hé de enten-
der que a aquisi¢do, depois da rentincia, ou do abandono, aquisicdo que
ndo é virtude de transferéncia, estd sujeita as regras do art. 1.197 do
Cédigo Civil” **,

2. Aceitando-se esse entendimento, seriam eficicia prépria da “aliena-
¢d0”, a que se refere o citado art. 8.°, as seguintes aquisi¢des: a) do herdeiro
universal, se o contrato de locagdo niao for a prazo (Lei n. 8.245/91, art. 10);
b) do sucessor hereditdrio singular, que é, de regra, legatdrio; ¢) do adqui-
rente do imével locado por forga de acessdo (CC, art. 336); d) do adquiren-
te do imdvel locado a titulo de usucapido, até porque, no Cddigo Civil,
art. 530, I1I, trata-se literalmente da usucapido como modo de aquisigdo
da propriedade imdvel; ¢) dos adquirentes, no sentido do Cédigo Civil.
art. 530, I, se houve alienacdc na compra e venda, na troca, na doagdo,
mesmo causa mortis, na entrada do bem em sociedade por ag¢des, ou em
qualquer outra sociedade, civil (CC, art. 1.373) ou comercial, ¢ (ambém
na dotagao constante no negécio juridico fundacional que levar a personi-
ficagdo de fundagdo (CC, art. 24); f) dos adquirentes em processo de exe-
cugdo for¢ada, quer se transfira o imével, ou o uso dele, quer s6 o contrato
de locagdo; g) finalmente, as aquisi¢Ges passiveis de ocorrer nas vendas
em concurso de credores, em virtude de liquidagdo de sociedade, ou em
liquidacao de bens comuns conjugais **.

3. Naio ¢ ficil aceitar ou rejeitar, em bloco. o elenco discriminado no
item antecedente, embora no plano légico-juridico a [undamentagdo dos atos
aquisitivos entre vivos que redundariam em alienagbes seja impecével. A
pritica do direito, porém, aspira — e, quantas vezes, contraditoriamente
— a ser Idgica e a scr justa. Esta dificuldade foi apontada no § 5. sob os

11. V. Georges Scyboz ¢ Pierre-Robert Gillicron, Code suisse et Code des Obli-
gations annotés, Lausanne, Payot, 1972; Codice Civile, Milano, Giuffre 1989, edigcao
cuidada por Adolfo Di Majo.

12. Pontes de Miranda, Tratudo de dircito privado, cit., v. 40, § 4435, 1, p. 235.

13. Pontes de Miranda, Tratado de dircito privado, cil., v. 40, § 4.435, 2. 3, 4.
5. 6, p. 2389.
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comentdrios ao art. 1.°, Para 14 [ica uma remissdo ao leitor, talvez prestdvel,
na exata medida em que a solugdo de problemas implica antes de tudo o
seu correto levantamento,

4. Debaixo da vigéncia da Lei n. 6.649, de 16-5-1979, a jurisprudéncia,
ao aplicar o art. 14 daquele diploma agora ab-rogado, teria necessariamente
de mostrar vérias inclinagdes, ora no sentido de uma interpretagio amplia-
tiva, ora em dire¢io de uma hermenéutica adstringente da zona normativa
propria & palavra dlienacdo, que também constava no enunciado daquele
mesmo art. 14 (verbo “alienado”™).

5. Pela interpretagio em sentido amplo do termo “alienacdo” (supra,
§ 1. manifestou-se, em acérddo obtido por votacio uninime, no dia
21-12-1988, a 1.* Cidmara do Segundo Tribunal de Alcada Civil de Séo
Paulo, no julgamento da Apelagdo n. 228.393-0, relatado pelo Juiz Fraga
Teixeira. ¢ assim ementado:

“Aquele que recupera o dominio de imével locado por decisdo
judicial reconhecedora de vicio de vontade é equiparado ao novo
adquirente, para fim de retomada do imével, prevista no art. 14
da Lei n. 6.649/79, porque o termo alienacdo, empregado pelo
legislador, é tomado como correspondente a qualquer modo de
transferéncia do dominio” (cf. RT, 639:135; grifos ndo originais).

No caso, o autor da agdo de despejo, julgada procedente por sentenca
confirmada no grau superior de jurisdigdo, recuperara o dominio do imével,
depois de propor uma acdo de anulacdo de negécio juridico, em que se
sagrou vitorioso, reconhecendo-lhe, pois, o acérddo, a procedéncia do pedido
de despejo, contra o locatdric que obtivera a posse do imével mediante
entrega efetuada pelo locador, cuja propriedade fora desconstituida pela
final decisdao prolatada na acao de anulagio.

Em reforco de fundamentagdo, o aresto citado frisava que

“a recuperacao, pelo autor, do dominio do prédio locado constituiu
ato mais relevante do que uma simples alienacio voluntiria, posto
gue decorreu da autoridade do julgado que afirmou o vicio de
vontade a macular o dominio, afetando a licitude da prépria loca-
¢do naquela situag@o celebrada™ (cf. RT. 639:135, cit.; grifos ndo
originais).

Perante estes argumentos, alids desdobrados em passagens ulteriores
do acérdao, de resto muito bem lavrado, cabe talvez uma objegdo: o con-
trato de locag¢do. em que figurou como parte locadora o titular do dominio
desconstituido pela sentenga proferida na acdo de anulagdo (CC, art. 147),
ndo foi ilicito nem teve objeto ilicito (CC, art. 145, I1, 1.* parte), pois, 2
ser nulo, o demanda pertinente seria nio o despejo mas a agdo de nulidade
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(quod nullum est nullum effectum producit). Em face do dominus, que
recuperou a titularidade real sobre o imével, no decurso da locagdo {irmada
pelo proprietdrio anterior, o contrato locaticio era apenas (mas absoluta-
mente) ineficaz (supra, § 2.°).

6. A tendéncia 3 hermenéutica restritiva é evidente noutras decisoes.
Por exemplo:

“O herdeiro sub-rogado nos direitos e obrigagdes decorrentes
do contrato de locagdo continua vinculado as relagdes que dele
decorrem apdés a morte do autor da heranga, e, por essa razao,
de acordo com a tradicional e reiterada interpretacio da expressas
‘alienagdo’, reproduzida no art. 14 da atual Lei do Inquilinato, nio
poderd valer-se da dendncia vazia para a retomada do imével ha-
vido em decorréncia da sucessdao™ (2.* Cam. do 2.° TACSP, acérdao
proferido nos autos de Ap. 181.142-4, julgados por v. u., em
3-6-1985, rel. Juiz Pércio Mancebo, RT, 603:154; grifos ndo ori-
ginais).

7. Em sentido decididamente restritivo do conceito de “alienagao”,
tal como se encontra no vigente art. 8.° da Lei n. 8.245/91, julgou a mesma
2.* Camara do Segundo Tribunal de Algada Civil, em 21-6-1988, a Apela-
¢do n, 222.393-2, por votagao undnime, relatada pelo Juiz Martins Costa:

“A acdo de despejo foi promovida pelo titular do wsufruto
recém adquirido, com base na demincia vazia, a teor do disposto
no art. 14 da Lei n.° 6.649/79. Ocorre que o usufrutudrio nio se
equipara ao proprietdrio para os fins do citado artigo. (. ..) Tanto
é assim que o texto legal usa os termos ‘alienado’ ¢ ‘adquirente’.
No usufruto ndo hd transferéncia de propriedade ¢ sim de alguns
de seus atributos, como o uso e o gozo da coisa ¢ a percep¢io de
seus frutos. O usufrutudrio ndo adquire o dominio da coisa que
continua em poder do nu-proprietério.

Nao se pode, por outro lado, alargar o conceito de alicnagdo
para nele incluir a aquisi¢do do usufruto. O dispositivo do art. 14
estabelece nitida restricdo 2 regra geral de que a locagdo s6 pode
ser restringida através de dentncia motivada, e, por conseguinte.
por se tratar de disposicdo restritiva a uma regra geral de cardter
eminentemente social, ndo se admite a interpretacdo extensiva. O
legislador, iniludivelmente, pretendeu restringir a deniincia vazia &
hipétese de transferéncia do dominio do imdével” (cf. RT, 626:126;
grifos ndo originais) .

14. Sdimula 23 do Segundo Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo: “O usu-
frutuério ndo se equipara aoc adquirente para o fim dc¢ aplicagio do art. 14 da
Lei n. 6.649/79".
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A argumentagdo que lastreia a intelecg@o restritiva aplicada pelo acér-
ddo ¢ sustentavel principalmente naquela parte em que se enfatiza a inter-
pretagdo restringente do termo “aliena¢@o™, na medida em que o respectivo
alargamento provocaria a dilatagdo de “regra geral eminentemente social”
para a qual “ndo se admite a inlerpretagdo extensiva”.

Pode objetar-se, contudo, que o direito real de usufruto é aliendvel e
adquirivel, tanto como o é o direito real pleno, ou dominio, ou qualquer
outro direito subjetivo patrimonial.

A mais, é no minimo dubitdvel que o legislador de 1979, ¢ também
o legislador de 1991 — acrescente-se —, tenha “iniludivelmente” querido
“restringir a dentincia vazia 4 hipStese de transferéncia do dominio do imé-
vel™. Como foi visto, hé respeitdveis entendimentos em sentidos diversos,
¢ até contrérios.

8. A guestdo da abrangéncia do conceito de alienacdo, para os efeitos
da deniincia que o caput do art. 8.° da Lei n. 8.245/91 permite ao adqui-
rente do imdvel, talvez va se tornar ainda mais espinhosa, uma vez que,
ao delimitar o prazo para aquela deniincia, o § 2.° ao mesmo art. 8.°
manda contd-lo a partir “do registro da venda, ou do compromisso”, de
sorte a poder suscitar o argumento de que a alienacdo, prevista pela cabega
do subconjunto normativo, teria ficado restrita as aliena¢bes decorrentes
upenas e tdo-somente de contratos de venda ¢ compra, de contratos de
compromisso de venda e compra ou de conlratos de promessa de cessdo,
regularmente instrumentados e registrados no oficio peculiar (infra, § 4, 7).

Esse argumento é inaceitdvel, mesmo porque prova demais. Nao seriam
produtivus de alienagdes os contratos de permuta, de doagao, de sociedade,
bem como os contratos constitutivos de usufruto, de enfiteuse, ou de anti-
crese, uma vez instrumentados (CC, art. 134, 1I), e levados ao registro
competente (Lei n, 6.015/73, art. 167, I, n. 7, 10, 11, 29, 30, 32, 33)?

A resposla para essa pergunta € uma e Unica: é inegdvel que aqueles
atos, providenciada a respectiva eficacizagdo no plano de direito das coisas,
geram alienucdes e as correspondentes aquisicdes reais. Os exemplos pode-
riam multiplicar-se, apontando-se também a aquisi¢do por usucapido (CC,
art. 530, LII; Lei n. 6.015/73, art. 167, I, n. 28), ou pelo intermédio de
clausulas testamentdrias em que se fagam legados de bens imdveis urbanos
(CC, arts. 1.678-1.707, 530, I: Lei n. 6.015/73, art. 167, 1, n. 25).

A palavra venda, que esti no § 2. ao art. 8 da Lei n. 8.245/91,
apenas refere 0 quod plerumgque accidit, isto é, o que ordinariamente mais
acontece; trata-se aproximadamente do significado que dé o leigo a palavra
“venda” (retro, § 2, 3). A cinca do legislador € contudo indesculpavel.
Mesmo assim, segue sendo reagdo generalizada receber os esmeros na

elaboragdo conceitual como abstrusidades a gosto da dogmética alema.
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Enquanto isso persistir, haverd, sempre que for editado um ato normativo
legal, mais choro e ranger de dentes.

§ 4. A DENUNCIA DA RELACAO LOCATICIA SEGUNDO O
ART. 8° DA LEI N. 8.245/91. FORMA E PRAZOS

1. A teoria geral do negécio juridico denunciativo foi exposta, em
seus lineamentos mais salientes, nos §§ 2, 3 e 4, sob os comentdrios ao
art. 6.° da lei em epigrafe. O tema foi igualmente abordado, em alguns
de seus pontos complementares, por ocasido das anotagdes alinhadas sob
o arl. 7.° especialmente § 7. A esses lugares agora se faz remissdo.

2. Segundo parece, o conspecto do caput do art. 8.°, mais o disposto
no § 2.° ao mesmo dispositivo, ndo autorizam a que se fale, a respeito da
dentincia neles disciplinada, em denuncia vazia, ou oca. Aquelas regras
legais impdem ao denunciante o dnus (supra, § 1, 9, nos comentdrios ao
art. 7.°) de declinar ao declaratdrio qual tenha sido o tftulo para a sua
aquisi¢do, e o modo pelo qual consumou-se essa mesma aquisi¢do. Nem
serd demasia exigir que a documentagido comprobatdria da seqiiéncia alie-
nagdo/aquisi¢@o scja pelo menos exibida ao inquilino, ou, melhor, a ele
remetida, por cépia autenticada, em anexo ao instrumento pelo qual for
materializada a deniincia.

A lei, mais uma vez, nd@o prescreve ao denunciante uma forma espe-
cial para o negécio juridico denunciativo. Também ndo menciona aviso
nem notificagdo, mas esta dltima € praxe reiteradamente ordenada pela
jurisprudéncia **. Sobre as formas convenientes & deniincia, v. os §§ 2 e
3, nas notas solopostas ao art. 6.°

Insista-se, sempre, nisto que, sendo a dendncia negécio juridico recep-
ticio ou recipiendo, os prazos de dendncia, bem como os prazos para
dendncia, devem ser precisamente cientificados ao locatdrio, assegurando-
s¢ 0 remetente quanto a comprovagdo de chegada da declaragio negocial

16

ao destinatario ',

15. Stmula 16 do Segundo Tribunal de Algada Civil de Sio Paulo (assentada
a proposito do art. 14 da Lei n. 6.649/79): “Em caso de notificagdo premonitdria
desacompanhada de procurago, consideram-se ratiflicudos os poderes para u pratica
do ato com a juntada do competente instrumento de mandato ao cnsejo da propositura
da agao”.

16. Tem quc ver com a subsisténcia da clicacia da notificagas denunciativa da
relagio juridica locacional a Simula 18 do Segundo Tribunal de Algada Civil de Sae
Paulo: “A notifica¢ao premonitéria nao perde a cficicia pelo {ato de a agao de despejo
nio ser proposta no prazo do ari. 806 do CPC™.
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3. O prazo da deniincia, com base no caput do art. 8.° da Lei
n, 8.2453/91, € d¢ no minimo noventa dias, podendo ser ampliado (mas
nunca reduzido) unilateralmente, pelo denunciante que adquiriu o imével,
vu bilateralmente, mediante negécio avengado com o locatério denunciado

.. suprd. nos comentdrios ao art. 7.°, os dados expendidos no respectivo
§ND
» .

4. O prazo para a demincia, conforme o § 2.° aquele mesmo art. 8.°,
¢ de no mdximo “noventa dias, contados do registro da venda ou do com-
promisso™ (Lei n. 6.015, art. 167, [, n. 9 e 29), ou, rectius, do registro
do instrumento da venda ou do compromisso (CC, art. 134, 1I; Dec.-Lei
n. 58, de 10-12-1937. arts. 11 € 22; Lei n. 6.766, de 19-12-1979, art. 26).

5. A presuncdo do mesmo § 2.° (verbis " presumindo-se, apds esse
prazo™) ¢ iuris tantum. Colhem. aqui, as nogdes apresentadas nos comen-

tdrios ao paragrafo dnico do art. 7.°, § 8, e as anotagoes feitas ao art. 2.%,
§1,5.

6. Ao fixar explicitamente em seu texto o prazo da denincia e ©
prazo para a dendncia, a Lei n. 8.245/91 supriu uma deficiéncia do
diploma legal que a precedeu. De fato, hd julgados que, dada a falta de
determinacdo daqueles prazos pela Lei n. 6.649/79, entenderam que, se
nao fosse “prontamente” promovida pelo adquirente a notificagdo ao loca-
tario, para cientificd-lo da dendncia, reputava-se haver o mesmo adquirente
“renunciado ao seu direito de denunciar o contrato™ *'. Com a demarcagao
dos prazos agora definida claramente pelo art. 8., caput, e § 22, da lei
vigente, aquele standard jurisprudencial, que infligia ao alienante uma
prontiddo somente possivel de ser verificada caso a caso, cede passo @
pontualidade definida ex lege ™.

17. Cf., neste sentido. os julgados insertos na RT, 604:137 e 623:139. }& antc-
rivrmente. por ocasido do acérdao proferido nos autos da Apelagio n. 144.678, a 7~
Camara do Segundo Tribunal de Alcada Civil de Sdo Paulo, em 24-6-1982, por votagau
unanime relatada pelo Juiz Silva Pereira, assentara que “Reccbido o imével em doagao.
o marifestacdo de repulsa a permanéncia do inquilino deve ser imediata. Nao sendv
tcmada nenhuma atitude valida de oposi¢ao. o contrato existente consolida-se (sic)
¢m maos de novos proprietdrios. sendo possivel o despejo somente pelos meios normais.
da dendncia chamada “cheia” ™ (cf. RT. 572:166; grilos ndo originais).

18, Documente-se, a respeito da matéria legal em comentiério, o seguinte julgadu
Jda 3.2 Camara do Scgundo Tribunal de Alcada Civil de Sdo Paulo. referente 3 Apc-
lacdo n. 207 396-0. a qual negou-sc provimento, por v. u., em 27-5-1987, sendo relator
o Juiz Alfredo Migliore;: DESPE]O — Denincia vazia — Propositura por adquirenic
do imavel locado — Pretensao elctuada depois de quatro meses do registro imobiliirio
— Inadmissibilidade — Aceitagio implicita do contratado — Caréncia decretada. [ .. ]
*. . s6 é véalida a dendncia da locacdo, para efeilo de atendimento ao art. 14 du lci
inquilindria, se formalizada em scguida ao ato translativo [grifos ndo originais] pelo
adquirente. E isto nio foi feito pelo novo proprietério, que teve o scu titulo de compra
¢ verda registrado no cartério imobihidrio a 11-7-85 e somente mais de quatro meses
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§ 5. EFICACIA DO CONTRATO DE LOCACAO EM FACE DO
ADQUIRENTE DE IMOVEL URBANO LOCADO. SUB-ROGA-
CAO DO ADQUIRENTE NA PARTE CONTRATUAL LOCA-
DORA

1. O adquirente do imével urbano, posio sob contrato de locacao.
nio exercitard eficazmente o direito (rectius: poder) formador extintivo que
estd no conteido do negdcio juridico de dentncia (supra, 8§ 2 e 3, sob os
comentdrios ao art. 6.°), “se ¢ locagdo for por tempo determinudo ¢ o
contrato contiver cldusula de vigéncia em caso de alienagdo e estiver aver-
bado junto @ matricula do imdvel” (Lei n. 8.245/91, art. 8.2, 2 parte).

2. Qual ¢ o significado, e o sentido, da chamada cldusula contratual
de vigéncia em caso de alienacdo? A matéria ainda tem o seu assento pri-
mitivo no Cédigo Civil, art. 1.197; passou também para o art. 14 da Lei
n. 6.649/79, e agora se repete no texto da lei em comentirio.

O termo vigéncia, em matéria de teoria geral do contrato, ou de teoria
geral do negécio juridico, nao tem sentido técnico; é ambiguo, senao mesmo
equivoco.

Tecnicamente, o que decorre da cldusula "*de vigéncia”, pactada no
instrumento negocial levado ao registro competente (Lei n. 6.015, de
31-12-1973, arts. 129, 1., ¢ 167, 1, n. 3), é a oponibilidude da posi¢cio
juridica contratual de locatdrio, no sentido de fornar eficazes, em face de
qualquer pessoa (erga omnes), que venha a ser adquirente (em sentido
lato) do imével urbano, as pretensdes, as faculdades, os poderes e as imu-
nidades estritamente pertinentes & parte contratual locatdria, a qual, por
haver no seu ndcleo um direito subjetivo de crédito (posicio juridica sub-
jetiva ativa, complexa e relativa; supra, § 1, nos comentarios ao art. 7.°).
seria em principio contraponivel apenas & pessoa do locador, isto €, rela-
tivamente ao figurante, ou aos figurantes, na parte contratual locadora
(supra, § 4, 5, 7. nos comentdrios ao art, 1.°).

3. O contrato de locagao ¢ de direito das obrigacbes, e obrigacional
€ a relacdo juridica dele proveniente, de modo que o chamado principio
da relatividade dos efeitos dos contratos obrigacionais circunscreveria a
irradiagdo da eficacia negocial somente as parfes, sem que se pudesse. dire-
tamente, beneficiar ou prejudicar terceiros, a menos que, em momento

apos (quase cinco) é que encaminhou a notificacdo denunciando a locagdo. E com-
preensivel tolerdncia de 30 dias ou pouco muais, considerudo o vencimento do aluguel.
até para desconstituir o arrendamento. Se ndo o fizer o adquirente, incontinentemente,
houve aceitagdo implicita do contratado anteriormente. nfio podendo bem ao depois.
pretender cfetuar a dentncia imotiva, pois nao se poderia afirmar cinco meses apds 8
compra do imével, que se cuidaria de nco-proprietirio” (RT, 623:139).



Art. 13. A cessdo da locacio, a sublocagdo e o empréstimo
do imdvel, total ou parciulmente, dependem du consentimento
prévio e escrito do locador.

§ 1.° Nao se presume o consentimento pela simples de-
mora do locador em manifestar Jormalmente d sua oposicao.
§ 2.° Desde que notificado por escrito pelo locatdrio, de

ocorréncia de uma das hipoteses deste artigo, o locador terd o
prazo de trinta dias para manifestar formalmente a sua oposi¢ao.

Comentérios de
ALCIDES TOMASETTI JR.

§ 1. SUBLOCAGAO, CESSAO DA LOCACAO E EMPRESTIMO
DO IMOVEL. ASSENTIMENTO E CONSENTIMENTO DO
LOCADOR

1. O caput ao art. 13 contém referéncia a (rés distintus categorias
de negdcios juridicos, cujos lineamentos conceituais € dilerengas reciprocas
serao tentativamente esbogados neste § 1.

7

2. A sublocagdo ¢ espécic da classe dos subcontratos, Estes dltimos
podem definir-sc como negécios juridicos de formagdo bilateral, em que
um dos sujeitos negociais, que j4 é parte noutro contrato, sem deste se
desvincular ¢ com fundamento na posi¢do juridica que dai lhe advém,
estipula, com terceiro, quer o desfrutamento, total ou parcial, das vanta-
gens de que € titular, quer o adimplemento, total ou parcial, das presta-
¢Oes a que estd adstrito.

No contrato de sublocagdo, o locatirio — que € a parte sublocadora
— tem o uso e/ou a fruigdo do imével urbano, e transmite e garante, ao
figurante na parte sublocatdria, o exercicio dessas posi¢des juridicas, a
prazo ou por tempo determinado, mediante contraprestagao que pode deno-
minar-se subaluguel.
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3. O contrato de cessdo da locagdo parlicipa da calegoria negocial
mais ampla, que se chama cessd@o de contrato, ou, tecnicamente, contrato
de cessdo da posicdo contratual.

O contrato de cessiao da pusi¢@o contratual de locatdrio consiste num
negéeio a ser imprescindivelmente concluido entre {rés partes — o locat-
rio-cedente, o locatdrio-cessiondrio, ¢ o locador, que consente na operagéo
negocial entre os dois primeiros —, de maneira que o figurante primitivo
na posicdo contratual locatdria seja substituido por um diverso figurante,
20 qual aquela posi¢dao contratual é negocialmente transmitida, mas com
permanéncia integral e objetiva da relacdo juridica originada do contrato
de locacdo anterior, de modo que o terceiro (locatdrio-cessiondrio), que
entra no lugar do locatdrio-cedente, passa & titularidade de todas as posicoes
juridicas ativas e passivas concentradas ou imputdvels aquele [igurante
egresso, enquanto parte no contrato que cedeu.

4. O empréstimo do imdvel urbano a que se refere o caput do art. 13
da Lei n, 8.245/91 é o comodato (CC, art. 1.248: “o comodato é o em-
prfstimo gratuito de coisas ndo fungiveis. Perfaz-se com a fradicdo do obje-
to). O locatirio ndo pode comodar porque este contrato implica a trans-
missdo da posse imediata, que passa a ser exclusivamente do comodatdrio.

5. No contrato de cessdo da posicdo contratual de locatdrio (“cessdo
da locagao™ sai o figurante primitivo na parte locatdria (cedente), e subin-
gressa outro figurante em seu lugar (locatdrio-cessiondrio), sem que objeti-
vamente nada se altere na relagdo contratual como um todo; ha modifi-
cagdo na parte contratual, mas nio ocorre modificagio da parte contratual
ou da relagao contratual origindria. Se ndo houver o consentimento da
parte locadora, nido existe cessio do contralo de locagio.

Com o contrato de sublocagdo, entre locatario-sublocador e o subloca-
tério, ¢ constituida uma outra relagao contratual, secunddria e totulmente
subordinada a duragdo da primeira relagfo locaticia ¢ ao conteiido objetivo
da posicdo contratual locatdria (arts. 14-16 da lei em comentario).

A sublocagio é um contrato oneroso; em sendo gratuita, configura o
“empréstimo do imdvel” (comodato).

Separar os trés contratos teoricamente nao é dificil, mas falta ainda
assinalar que a sublocacao e ao comodato do imével locado, praticados entre
o locador, o sublocatdrio ¢ terceiro (comodaltério), o locador tem de assentir,
prestur asseniimento (CC, art. 132; supra, comentidrios ao art, 3.°, § 3).
Para haver “cessio da locag@o”, ou o locador consente, ou ndo existe
cessdo da locagdo, ou, pelo menos, ainda ndo existe: aqui, o locador é parte
no contrato; o locador consente.

6. O ussentimento do locador ao contrato de sublocagdo e ao contrato
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de comodato do imdvel, firmados pelo locatdrio, tem de ser prévio e por
escrito (art, 13, caput), pena de completa ineficdcia em face dele, locador.
A sublocagiio e 0 comodato do imével podem existir, valer e ser eficazes,
enquanto contratos, relativamente 3s respectivas partes. Perante o locador,
que ndo assentiu, ndo tem a menor eficicia.

O consentimento do locador, faltante ao contrato de cessdo da locagio,
uma vez ndo declarado, previamente e por escrito, impede ao negécio tri-
lateral, que é a cessdo da posigdo contratual, a entrada mesma no mundo
juridico. Sem o consentimento do locador, ndo existe, ou ainda ndo existe,
contrato de cessao da locagdo.

7. O locador, por conveniéncia propria, estd legitimado a assentir,
posteriormente, aos contratos de locagdo e de comodato do prédio. Em
face do assentinte, pois, da-se pds-eficacizagdo.

Ainda posteriormente, e segundo a sua vontade ¢ conveniéncia, o loca-
dor pode declarar o seu consentimento ao contrato de cessao da locagéo;
a partir dessa declaragdo o negécio de cessdo da posigao contratual ganha
o plano da existéncia e, validamente constituido (CC, arts. 82, 130 ¢ 145),
passard a ser eficaz em face de todas as suas trés partes,

8. A cessdo da locagdo, a sublocagdo ¢ o comodato do prédio locado
que vierem a ocorrer sem a declaragdo prévia e por escrito do locador
constituem infracao legal (art. 9.°, 11, 1.* parte), que permile ao locador,
mediante o exercicio da acdo de despejo, resilir da relagio contratual (art. 9.°,
caput).

§ 2. NECESSIDADE DO “CONSENTIMENTO” DO LOCADOR

1. Interpretado o § 2.° ao art. 13 da Lei n. 8.245/91 a contrario sensu.
dele sobressai uma presuncdo de assentimento e, 0 que é muito mais grave,
uma presungdo de consentimento, imputdveis ao locador, se este — tendo
provéavel conhecimento da sublocagdo, ou do comodato do imével urbano,
40s quais ndo anuiu, ou havendo uma suposta ciéncia da cessdo da loca-
¢do, em que ndo consentiu — demorar demais para manifestar sua repulsa
aqueles trés atos juridicos (em sentido amplo).

2. O pardgrafo tnico ao art. 10 da Lei n. 6.649, de 16-5-1979, con-
linha regra juridica idéntica, vazada na seguinte redagdo: “Nio se presume
o consentimento (sic) da simples demora do locador em manifestar formal-
mente a sua oposigdo (sic)”.

O legislador de 1991 perseverou na palavra “consentimento”, que tem
senso estrito e encerra conceito juridico cuja falta, do ponto de vista dogmé-
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tico, é compativel somente com a “cessdo da locagdo”, negécio em que,
como foi explicado, o locador nao simplesmente assente ou anui, mas ver-
dadeiramente consente, pois é parte na formagao de contrato trilateral (v.
supra, nos comentarios ao art. 3.°, os §§ 3 e 4).

Foi igualmente mantido o vocdbulo “oposi¢@o”, cujo uso, no contexto
do citado pardgrafo tnico ao art. 13, também ndo é técnico, por isso que,
na terminologia juridica, “oposicao” é palavra que deve ser reservada
para designar a figura dos arts. 56-61 do Cédigo de Processo Civil.

3. Sob a Lei n. 6.649/79, a jurisprudéncia predominante nio deu
importancia maior a locugdo “simples demora”, que o texto em vigor se
limitou a meramente repetir. H4 mesmo julgados que repelem a presungdo
legal que se infere, por exegese a contrario sensu, da norma em anélise.

Note-se, por exemplo, esta assertiva da 2.* Cimara do Segundo Tri-
bunal de Algada Civil de Sdo Paulo:

“LOCACAO — Infracdo contratual — Sublocagdo — Ausén-
cia de consentimento expresso. Caracterizagio.

O consentimento nao se presume. H4 de ser expresso por es-
ctito e previamente; por ser um ato juridico de declaragdo da
vontade, devendo revestir-se da forma prescrita em lei (art. 10 da
Lei n. 6.649/79)" (Ap. 159.229, julgada em 14-12-1982, v, u.,
rel. Juiz Hermes Pinotti, JTACSP, 81:185).

Em sentido idéntico podem ser assinalados pelo menos esses dois
acérdaos:
“LOCACAO — Sublocagio — Inexisténcia de consentimento
expresso. Infracdo caracterizada. Inércia do locador que ndo induz
presungdo de consentimento.

A demora do locador em manifestar sua oposigio a subloca-
¢30 ndo gera a presuncdo de consentimento, pois este hd de ser
dado sempre por escrito” {6.* Cam. do 2.° TACSP, a 29-12-1981,
no julgamento, v. u., da Ap. 127.980, rel. Juiz Borelli Machado,
JTACSP, 74:326).

“DESPEJO — Infragdo contratual — Sublocagdo. Alegagao
de concordincia técita — Inadmissibilidade — Necessidade de que
s¢ja a mesma expressa e escrita — Despejo decretado — Recurso
nao provido” (3.* Cam. do 2.° TACSP, autos de Ap. 183.244-0,
julgados em 17-9-1985, por v. u., rel. Juiz Ferreira Carvalho,
JTACSP, 94:139.

4. Em matéria de contrato de cessao da posigido de locatdrio, em que
nao houvera consentido o locador, inexistindo, portanto, o referido contrato
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(supra, § 1, 5, 6), pronunciou-se — em perspectiva processual, correta, que
dispensou o exame da questdo de fundo — a 7. Camara do Segundo Tri-
bunal de Algada Civil de Sdo Paulo, em data de 13-5-1986, no julgamento,
por v. u., da Apelagao n. 191.975-0, de que foi relator o Juiz Demdstenes
Braga:

“DESPEJO — Ag¢do movida conira a cessiondria que assume
a posigao de locatdriu — Invocagdo da ilegitimidade passiva desta
— Inadmissibilidade — Infragdo que sé pode ser argiiida pelo
locador — Preliminar repelida.

A cessdo de im6vel, vedada contratualmente, ndo pode favo-
recer a infratora que assumiu a posi¢ao de locatiria. que néo pode
esquivar-se dos efeitos do processo invocando a prépria ilicitude,
ja que a infragdo contratual somente poderia ser argiiida pelo loca-
dor” (RT, 610:169).

5. No que respeita ainda 4 “cessao da locacdo”, praticada sem a decla-
ra¢do negocial de consentimento prévio e escrito, por parte do locador,
num acdrddo ja antigo 1é-se uma decisdo da 1.* Camara Civel do Tribunal
de Justica do Estado de Sao Paulo, publicada na RT, 180:274, aresto no
qual julgou-se caso que implicava seguidos “atos de hospitalidade™ mediante
os quais o locatério entregava, gratuitamente, durante curtos periodos, a
posse do iméve] urbano a pessoas que passavam pela cidade. Aquela 1.2 Ci-
mara Civel concluiu que, destinado o apartamento locado ao uso exclusivo
do figurante na parte locatdria, estava a ocorrer infragdo & “disposi¢io proi-
bitiva da cessdo da locagdo”, pelo que reconheceu a procedéncia do pedido
de despejo.

A solugdo estd correta, mas o caso ndo fora de reiteradas “cessdes da
locagdo”, porquanto, se estas houvesse, a cada vez, teria o locatdrio trans-
ferido gratuitamente aos “héspedes™ a prépria posigdo contratual, precisando,
pois, de ser nela reinvestido, por novo negécio de cess3o. quando, terminado
um perfodo em que se verificara outro mais daqueles “atos de hospitali-
dade”, recuperava ele a posse do apartamento, e prosseguia a residir nele.

Em realidade, em vez de “cessdo da locagdo”, sucediam-se confratos
de empréstimo (comodato) do imével residencial, igualmente suscetiveis de
engendrar o despejo por infragdo ao dever do locatirio no sentido de,
exclusivamente, residir ele no apartamento.

Casos como esse sao muito comuns, principalmente quando o locatario
tem diplice ou multiplice residéncia (CC, art. 32) e, por exemplo, conse-
guinte domiciliagdo na capital e no interior do Estado. Durante os periodos
em que o locatario se desloca para o interior, o imével é sucessivamentc
ocupado por parentes, amigos e conhecidos dele, que estao de passagem
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na “cidade grande”. Caracterizam-se comodatos consecutivos, mais ou me-
nos numerosos, que sobretudo provocam justa irritagdo, sendo mesmo temor,
nos moradores permansivos em prédios residenciais por apartamentos, nos
quais é compreensivel a inquieta¢do que desperta a s¢ preseng¢a constante
de pessoas estranhas, a habitar as unidades auténomas.

Sob circunsténcias como essas, é decretdvel o despejo, dada a infragdo
da lei e, as mais das vezes, também de cldusula contratual instrumentada.

6. Mais recentemente, o 2.° Grupo de Camaras do Segundo Tribunal
de Algada Civil de Sdo Paulo — a 21-9-1982, no julgamento dos Embargos
Infringentes n. 136.493, que se decidiram por maioria de votos, sendo
relator o entdo Juiz Roberto Grassi — pronunciou-se sobre um caso dificil:

“DESPEJO — Cessao, sublocacido ou empréstimo — Inexis-
téncia — Locacdo ‘intuitu familiac’.

Nao € raro que filho solteiro seja locatirio de prédio para
sua residéncia e de seus pais e de outras pessoas de familia. Ca-
sando-se ele e deixando o prédio, ficam os pais e os parentes. Con-
tinua a mesma locagdo, que desde o comeco se destinou & familia,
constituida por tais pessoas” (RT, 568:117).

O assunto guarda estreita pertinéncia com as regras, j4 comentadas,
dos arts. 11, I, e 12, da Lei n. 8.245/91 (v. os respectivos comentérios).
Enfatize-se, contudo, que as hipéteses de sub-rogagio legal, que estio nas
previsdes de tais normas juridicas, pressupdem a morte do locatario (art. 9.°,
1), ou a separagdo de fato, a separacdo judicial ou o divércio daquele cdn-
juge que, antes, figurara no contrato como locatdrio do imével residencial,
e que, depois, divorciado, separado judicialmente, ou de fato, deixa o anligo
grémio conjugal (art. 12, caput), ensejando a consegiiéncia de que, na posi-
¢do contratual em que estava ele, seja legalmente sub-rogado o ex-consorte
que remanescer no imével,

O acérdav cuja ementa foi transcrita entendeu que a permanéncia da
familia da locatdria — no imével residencial por ela alugado em seu exclu-
sivo nome — ainda depois dela casar-se e se mudar para outro local, néo
configurava cessdo de locagdo, sub-rogagdo, nem cmpréstimo do imével,
persistindo simplesmente a relagdo locaticia inicial.

Motivando cssa decisdo, que em principio destoa da lei, rejeitou a
maioria vencedora, representada pelo voto do relator do acérddo que negou
provimento aos embargos infringentes, as alegagdes do embargante, o qual
sustentava ter ocorrido “cessdo da locugdo™:

* *‘Cessao’ importa afastamento do primilivo locatrio em rela-
¢do ao vinculo obrigacional, fazendo com que terceira pessoa,
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‘cessiondrio’, assuma seu posicionamento no contrato. No caso foca-
lizado, importa desde logo verificar que locatdria continua sendo,
também, a embargada, a qual apenas ndo mais reside no imdvel,
de vez que, casando-se, montou morada auténoma nas proximida-
des. Nao se pode pretender, assim, impingir ao locador a conjun-
tura de ‘cedido’ involuntirio; tdo somente como parte origindria
da obrigacdo assumida, verifica-se que mantém contrato firmado
com sua imutada convenente, esta explicitamente, por si ao
menos, e, implicita e compreensivamente, por seus familiares”
(RT, 568:117, cit., grifos ndo originais).

Essa inclusdo da familia da locatdria original no vinculo ex locaro, sem
que houvesse solugdo de continuidade, apesar de mudanga residencial obje-
tivamente constatada, no concernente aquela primitiva e unica figurante na
parte locataria, justificou-a o Tribunal na medida em que entendeu haver
permanecido a relagdo de dependéncia econdmica da familia para com a
mesma locatdria, a qual, depois de se haver casado, transferira a prdpria
residéncia, do imé6vel urbano alugado por ela, para um outro imével. situado
nas vizinhangas.

Tal dependéncia econdmica caracterizaria a locagdo, desde o inicio,
como intuitu familiae, isto é, como contrato conclufdo em fungdo nido ape-
nas da locatdria individualmente considerada (locagdo intuitu personae),
mas em fungdo da locatiria e de sua familia, circunsténcia alids da qual
teriam tido noticia ndo apenas o locador como também a sociedade imobi-
lidria que passou, num momento subseqiiente, a administrar a locagdo.

No aresto, enfim, arremata-se a tese vencedora, com a seguinte funda-
mentacdo, que, segundo parece, por estar dotada de suficiente substéincia,
pode muito bem alicercar uma corrente jurisprudencial respeitavel:

com todo acatamento, o conceito de dependéncia, em
nossos dias, hd de ser entendido em consondncia com a realidade
econdmica da sociedade contemporénea, eminentemente dindmica
e inovada, quando os niicleos familiares geram bens em termos de
verdadeira interdependéncia, numa correlagdo contributiva em que
a participacao coletiva traz o denominador comum da colaboragao
plural, nao da dependéncia pecunidria puramente subordinada, pas-
siva, estagnada e improdutiva: hd simbiose energética, nao simples
enxcrto parasitario. A assim ndo ver-se, corre-se risco de distorcer,
com Gtica condicionada por um paternalismo estertorante, o elevado
cocficiente de dire¢do familiar assumido por mulheres, muitas ve-
zes mogas recém-despedidas da adolescéncia, como ¢ o caso da
cmbargada” (RT, 568:117, cit., grifos na@o originais).
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Em que pese uma certa declamagao altissonante, é este um insight ino-
vador e elogidvel, que faz por merecer uma ponderagdo cuidadosa, e se
inscreve na linha progressista jd assinalada nos comentérios ao art. 10, § 2,
bem como no § 5 das nogSes introdutdrias arranjadas sob o art. 1.°

§ 3. MANIFESTACAO FORMAL DO LOCADOR CONTRA
CESSAO DA LOCACAO, A SUBLOCACAO, OU O EMPRES-
TIMO DO IMOVEL

1. A omissdo do locatdrio quanto a obter, previamente e gor escrito,
© assentimento ou o consentimento do locador, respectivamepte, 3 locagdo
€ a0 empréstimo do prédio, bem assim a cessdo da locagdo,£ngendra infra-
¢o a lei e, normalmente, o inadimplemento de cl4usula fontratual proibi-

tiva, passiveis de dar suporte  resilicio do vinculo locatfcio (art. 9.°, caput,
e inc. II).

2. Regularmente notificado pelo locatdrio de/que houve ou vai haver
sublocagio ou comodato do imdvel urbano, sepdo tais contratos ineficazes
perante o locador, que a eles ndo assentir, peld intermédio de recusa forma-
lizada. Notificado, outrossim, de que ocopfeu, ou vai ocorrer, cessdo da
locagdo — negécio juridico trilateral por §érmagéo, no qual o défice, quanto
ao consentimento do locador, impede g/declaracio bilateral insuficiente de
ingressar no plano da existéncia juridica como contrato —, o mesmo loca-
dor, em tese, tanto nos dois primefros quanto no terceiro caso, tem trinta
dias de prazo para documentadamente exteriorizar a prépria recusa e pro-
videnciar o recebimento, pelo Jocatério, da manifestagdo com tal conteddo.

3. O prazo de trinta dfas, delimitado ao locador pelo parigrafo tinico
do art. 13, ¢ decadencial/ no que respeita a possibilidade de eficacizagdo
ulterior do contrato de/sublocagdo ou de empréstimo do imével, uma vez

nao declarada a recusa, recepticiamente.

4. A declar
a completacao
da posicao ¢

do do consentimento do locador, porém, é indispensével
o ntcleo do suporte fdtico préprio ao contrato de cessdo
tratual de locatério, e nao pode ser “suprida™ por uma pre-
tensa “presdncio de consentimento”, ou pela ilagdo de “consentimento téci-
’ ver decorridos in albis aqueles trinta dias, exatamente porque j4
rataria da admissao de “consentimento presuntivo”, ou de “consen-
timgAto tacito”, operantes no plano da eficdcia, e sim de um consentimento
figfn, intrometido no plano da existéncia, o que repugna a teoria e 3 ideo-
“,gia da categoria contratual, ¢ nio estd na regra da lei.


João Carlos
Linha


	IMG_5086_2R
	IMG_5087_1L
	IMG_5087_2R
	IMG_5088_1L
	IMG_5088_2R
	IMG_5089_1L
	IMG_5089_2R
	IMG_5090_1L
	IMG_5090_2R
	IMG_5091_1L
	IMG_5091_2R
	IMG_5092_1L
	IMG_5092_2R
	IMG_5093_1L
	IMG_5093_2R
	IMG_5094_1L
	IMG_5094_2R
	IMG_5095_1L
	IMG_5095_2R
	IMG_5096_1L
	IMG_5096_2R
	IMG_5097_1L
	IMG_5097_2R
	IMG_5098_1L
	IMG_5098_2R
	IMG_5099_1L
	IMG_5099_2R
	IMG_5100_1L
	IMG_5100_2R
	IMG_5101_1L
	IMG_5101_2R
	IMG_5102_1L
	IMG_5102_2R
	IMG_5103_1L
	IMG_5103_2R
	IMG_5104_1L
	IMG_5104_2R
	IMG_5105_1L
	IMG_5105_2R
	IMG_5106_1L
	IMG_5106_2R
	IMG_5107_1L
	IMG_5107_2R
	IMG_5108_1L
	IMG_5108_2R
	IMG_5109_1L
	IMG_5109_2R
	IMG_5110_1L
	IMG_5110_2R
	IMG_5111_1L
	IMG_5111_2R
	IMG_5112_1L
	IMG_5112_2R
	IMG_5113_1L



