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Respeite o direite auteral

“Construgées

O espago da moradia é obtido através de requlamento.
A casa é feita a base de pedras.

O lar é formado pela educacdo.

A subsisténcia é mantida com trabalho.

A familia é sustentada nos alicerces do respeito.

Avida feliz é construida na consciéncia tranquila com a
béngdo do amor.”

Emmanuel
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Referida regra, em verdade, outorga o prazo de 36 meses para a desocupagido
do imével pelo locatario, caso tenha havido acordo judicial ou amigével quanto
ao valor do aluguel um ano antes da entrada em vigor desta lei. Diz-se 36 meses,
porque por 24 meses o locador nao podera denunciar a locagdo e, quando o fizer,
terd que conceder 12 meses para a desocupagao.

Em verdade, passados mais de 20 anos da vigéncia da Lei 8.245/1991, tal
regra ndo serd mais utilizada, pois se destinava a acordos (judiciais ou amigaveis
de revisdo do aluguel) celebrados até dezembro de 1990 e que s6 poderiam ser de-
nunciados apds 24 meses da entrada em vigor dalei (dezembro de 1991), portanto,
somente a partir de dezembro de 1993, com a concessao de prazo de 12 meses para
a desocupagio. Todos os acordos nesse sentido firmados ap6s 20.12.1991, néo sdo
atingidos pela restrigao do paragrafo unico.

Art. 79. No que for omissa esta lei aplicam-se as normas do Cédigo Civil e do Cédigo
de Processo Civil.

Comentdrios (Tatiana Bonatti Peres):

O presente artigo ndo representa inovagao ao ordenamento juridico brasileiro,
tendo em termos praticos uma finalidade meramente didatica. Isto, pois, conforme
0§ 2° do art. 2° da Lei de Introdugéo as Normas do Direito Brasileiro (Decreto-lei
4.657, de 4 de setembro de 1942), “[a] lei nova, que estabelega disposi¢oes gerais
ou especiais a par das ja existentes, ndo revoga nem modifica a lei anterior”.

Art. 80. Para os fins do inciso | do art. 98 da Constituicdo Federal, as agdes de despejo
poderao ser consideradas como causas civeis de menor complexidade.

Comentarios (Marcio Lamonica Bovino):

Segundo o inc. I1I do art. 3° da Lei 9.099/1995, apenas as agdes de despejo
para uso préprio poderao ser julgadas pelos Juizados Especiais Civeis, cabendo ao
locador optar pelo procedimento ordindrio caso entenda por mais conveniente.
Se o locador for pessoa juridica e ndo estiver enquadrado nos conceitos de mi-
croempreendedores individuais, microempresas e empresas de pequeno porte,
Organizagio da Sociedade Civil de Interesse Publico ou sociedades de crédito
ao microempreendedor, ndo poderio valer-se do procedimento do JEC Civel."?

10 1ei9.099/1995: “Art. 8° (...) § 1° Somente serdo admitidas a propor agdo perante o Juizado

Especial: I — as pessoas fisicas capazes, excluidos os cessiondrios de direito de pessoas
juridicas; IT - as pessoas enquadradas como microempreendedores individuais, micro-
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Art.81.0incisolldo art. 167 e o art. 169 da Lei n°6.015, de 31 de dezembro de 1973,
passam a vigorar com as seguintes alteracoes:

“Art. 167.
-

16) do contrato de locacdo, para os fins de exercicio de direito de preferéncia”

“Art. 169.

Il - o registro previsto non° 3 doinciso | do art. 167, e a averbagéo previstanon® 16
doincisolldoart. 167 serao efetuados no cartério onde o imével esteja matriculado
mediante apresentacdo de qualquer das vias do contrato, assinado pelas partes e
subscrito por duas testemunhas, bastando a coincidéncia entre o nome de um dos
proprietarios e o locador.”

Comentarios (Gisela Sampaio da Cruz Guedes e Carla Wainer
Chalréo Lgow):

O artigo em comento tem relagdo com o direito de preferéncia atribuido ao
locatario, examinado detidamente nos comentarios aos arts. 27 a 34, supra, para
0s quais remetemos o leitor.

A Lei 6.015/1973 (“Lei de Registros Ptblicos”), desde sua entrada em vigor,
ja previa, em seu art. 167, 1, 3), a possibilidade de registrar, no Registro Geral de
Iméveis (“RGI”), os contratos de locagdo com cldusula de vigéncia, de modo a
conferir publicidade & pactuagao, para que o locatario pudesse exigir a manuten-
¢ao do contrato de aluguel mesmo apés a alienagdo do imével locado a terceiro.

Silenciava, contudo, a respeito da possibilidade de averbar os contratos de
locagdo, mesmo sem cldusula de vigéncia, para fins de garantir oponibilidade erga
omnes ao direito de preferéncia do locatério. Nas palavras de Sylvio Capanema de
Souza, “ficam, agora, os registros de iméveis autorizados a proceder a averbagio
de contratos de locagio mesmo que deles ndo conste cldusula de vigéncia ou de
respeito, e sé para assegurar o carater real do direito de preferéncia do locatario”"!

empresas e empresas de pequeno porte na forma da Lei Complementar n° 123, de 14 de
dezembro de 2006; IIT - as pessoas juridicas qualificadas como Organizagao da Sociedade
Civil de Interesse Publico, nos termos da Lei n° 9.790, de 23 de margo de 1999; IV - as
sociedades de crédito ao microempreendedor, nos termos do art. 1° da Lei n° 10.194, de
14 de fevereiro de 2001”. :

' SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2012, p. 405.
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O registro é importante porque, como previsto no ja comentado art. 33 da Lei
do Inquilinato, o direito a execugdo especifica do direito de preferéncia diante da
alienagdo indevida do imével locado a terceiro depende da averbagdo do contrato
de aluguel junto & matricula do imével pelo menos 30 dias antes da alienagéo.

Como explicado nos comentarios ao art. 33, a publicidade alcancada com a
averbagdo do contrato de locagio nio eleva o direito de preferéncia do locatério
a categoria dos direitos reais; o que se assegura, com a averbagao, sdo os efeitos
reais do direito de preferéncia: “em ambos os casos [registro do contrato com
cldusula de vigéncia ou averbagio para fins do exercicio do direito de preferéncia]
objetiva-se, pelo assentamento, a publicidade. Em nenhum deles hé direito real:
o nivel é obrigacional. Todavia, alcancam-se efeitos realiformes, ou eficécia real,
por forga do ingresso no cadastro e o presumivel conhecimento dele derivado”!?

Além da possibilidade de averbagdo do contrato de locagdo para fins de
exercicio do direito de preferéncia, o art. 81 da Lei do Inquilinato incluiu o inc.
III ao art. 169 da Lei de Registros Publicos, para permitir expressamente que tal
averbagdo possa ser efetuada mediante apresentagdo de qualquer uma das vias do
contrato, bastando a coincidéncia entre o nome de um dos proprietérios e o locador.

A previsio legal foi estabelecida em beneficio do locatério, que “poderd
proceder a averbagdo sem depender do locador, que lhe poderia negar a entrega
da via do contrato que estivesse em seu poder, ou recusar a autoriza¢do”"® Antes
da previsdo do art. 81, “foram muitos os entraves que os cartdrios apresentavam
para realizar esses registros, ora exigindo que a via original do contrato fosse apre-
sentada, ora exigindo que todos os proprietérios figurassem como locadores” !

Louvével, portanto, a inovagao legislativa, ao facilitar a averbagéo do contrato
de locagiao para fins de exercicio do direito de preferéncia. Previsio semelhante,
alids, encontra-se no préprio art. 33 da Lei do Inquilinato, que determina, em seu
paragrafo tnico, que “a averbagio far-se-4 4 vista de qualquer das vias do contrato
de locagéo, desde que subscrito também por duas testemunhas”

Sylvio Capanema de Souza ressalta que podera haver dificuldades de aver-
bagdo caso o locador nio seja proprietario, e sim mero possuidor do imével
locado, pois, como visto, a lei exige que 0 nome do locador coincida a0 menos
com o nome de um dos proprietarios. Diante dessa situagdo, a seu ver, a questdao

2 SANTOS, Gildo dos. Locagdo e despejo: comentérios 4 Lei 8.245/91. 5. ed. Sdo Paulo: RT,
2004, p. 670.

SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2012, p. 406.

VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato comentada: doutrina e prética. 8. ed. Sdo
Paulo: Atlas, 2005, p. 372.
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poderia ser dirimida pelo juiz, “em processo de duvida, a ser oferecida pela parte
ou pelo Oficial”'?

Ja Gildo dos Santos lembra que a previsao legislativa “tem ainda reflexo
direto nos emolumentos a serem pagos a serventia’, pois “o custo da averbagao é
significativamente menor [que o custo do registro], facilitando economicamente”¢

No julgamento do Recurso Especial 475.033, o Superior Tribunal de Justica
reiterou os termos do art. 81, ao afirmar que “a averbagio no registro de imdveis,
de que depende a oponibilidade do contrato de locagao ao novo adquirente, tem
como requisitos legais a apresentacéo de qualquer das vias do contrato, assinado
pelas partes e subscrito por duas testemunhas, bastando a coincidéncia entre 0 nome
de um dos proprietérios e o locador”, e que “possui legitimidade para o registro do
contrato delocagéo (...), sobretudo, o préprio locatéario, em cujo interesse disp6s o
artigo 81 da Lei do Inquilinato”!” No caso concreto, uma das alegagoes, refutada
pelo tribunal, era que o imével locado pertencia a mais de um proprietario, e que
apenas um deles, no caso o condémino responsavel pela administragdo do imével,
havia celebrado o contrato de aluguel.

Art. 82.707art. 3o da Lein°8.009, de 29 de marco de 1990, passa a vigorar acrescido do
seguinte inciso VII:

“Art. 3°

VIl - por obrigacéo decorrente de fianca concedida em contrato de locacédo.”

Comentarios (Alessandro Schirrmeister Segalla):

O artigo sob andlise introduziu o inc. VII ao art. 3° da Lei 8.009/1990, co-
nhecida pelo nome de “lei do bem de familia”

Remetemos o leitor aos nossos comentarios ao art. 37, I1, desta Lei, nos quais
ja abordamos os precedentes emanados dos Colendos Supremo Tribunal Federal
e Superior Tribunal de Justiga, no sentido de considerar constitucional a penhora
do bem de familia do fiador.

* SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artzgo 8. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2012, p. 406.

¢ SANTOS, Gildo dos. Locagdo e despejo. 7. ed. rev., ampl. e atual. Sdo Paulo: RT, 2011, p. 670.

17 STJ, REsp 475.033, 6* Turma, Rel. Min. Hamilton Carvalhido, j. 16.12.2003, v.u., DJ
09.12.2004, p. 215.
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