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

1. Introdugido

As origens do direito de preferéncia na legislacio brasileira, segundo Otavio
Luiz Rodrigues Junior, remontam a heranga juridica portuguesa.’*® Enquanto
parte da doutrina que se dedicou ao estudo do tema louva as previsdes legais
que atribuem direitos de preferéncia nas mais variadas situagdes, outros criticam
veementemente a proliferagdo dos direitos legais de prelagao, sob o argumento de
que este instituto encerraria um entrave a livre circulagido dos bens e ao desenvol-
vimento econémico.*’

Apesar da relativa abundancia dos direitos de preferéncia no ordenamento
juridico brasileiro, nem os direitos legais de preferéncia nem os de origem conven-
cional foram regulados de maneira geral e sistematica pelo legislador. Tampouco h4
regulacio especifica da agdo de preferéncia, mecanismo adequado para o preferente
fazer valer seu direito coercitivamente, diante da violagdo de algum dos deveres a
cargo do vinculado a preferéncia, oriundo da relagdo prelaticia. A principal conse-
quéncia da auséncia de uma regulac¢io geral e sistematica do direito de preferéncia
¢ a proliferacdo de dividas e controvérsias que giram em torno do tema.

Muito embora a preferéncia ja exista, no mundo juridico, com sua previsdo
em lei ou no contrato, ela s6 se torna eficaz, isto é, s6 se constitui, diante do preen-
chimento de certos pressupostos, vistos por alguns como condigdes em sentido
técnico, mas que em verdade sao parte da factispecies da relacdo prelaticia. Trata-se
da decisdo livre do vinculado a preferéncia em celebrar um contrato preferivel,
em determinadas condigdes, decisdo esta que se refira a um projeto concreto de
contrato, ja com seus termos essenciais perfeitamente definidos, conforme pre-
viamente ajustado com terceiro.

No caso especifico dos contratos de locagao, o locador conserva a proprie-
dade e a disponibilidade do imével locado. Assim, nada impede que, no curso
do contrato, venha a aliend-lo, mesmo que o prazo aven¢ado para a duragdo da

6 RODRIGUES JUNIOR, Otavio Luiz. Compra e venda, troca, contrato estimatorio. In:
AZEVEDO, Alvaro Villaga (coord.). Cédigo Civil comentado. Sio Paulo: Atlas, 2008, vol.
6,t. 1, p. 375.

CORDEIRO, Anténio Menezes. Tratado de direito civil portugués: direito das obrigagoes -
contratos, negoécios unilaterais. Coimbra: Almedina, 2010, vol. 2, t. II, p. 485. Para o autor, as
preferéncias legais assumem dimensdo de extrema litigiosidade. Ainda quando travestidas
de fungio social, elas seriam sentidas como um entrave & liberdade de alienar. Além disso,
seriam razdo de agdes de preferéncia que deixam prédios imobilizados durante décadas.
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Jocacdo nao tenha, ainda, expirado. Exige a lei, contudo, que o locador conceda
preferéncia a0 locatario, em igualdade de condi¢des com terceiros.?*®

O direito de preferéncia incide tanto na locagdo para fins residenciais como
também nalocagio para fins nao residenciais, esteja o contrato em curso por prazo
determinado ou indeterminado.’* A concessdo do direito de preferéncia ao loca-
tario tem por efeito, no caso de imdveis residenciais, um melhor desempenho da
funcdo social da propriedade, tendo em vista o direito a moradia e a estabilidade
da habitacdo®@ e, no caso de imdveis nao residenciais, o favorecimento da atividade
empresarial, tendo em vista a fun¢éo social da empresa. Assim, o locatdrio apto a
exercer o direito de preferéncia tanto pode ser pessoa natural quanto juridica.*"

18 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 143. O autor vai além: “Néo cabe ao locatdrio qualquer
recurso para inibir o locador de alienar o imével locado, nem lhe é dado pleitear perdas e
danos, por ter se verificado a alienagio no curso do prazo determinado do contrato” Nessa
linha, aliés, ja decidiu o STT: “A auséncia de cldusula no contrato prevendo a continuidade
dalocagdo em caso de alienagdo, somada ao fato de que o locatdrio voluntariamente nao
exerceu seu direito de preferéncia para a compra do imével, afasta a responsabilidade do
locador por perdas e danos” (ST], REsp 745.504, 5* Turma, Rel. Min. Arnaldo Esteves
Lima, j. 12.09.2006, v.u., DJ 09.10.2006, p. 347, RND] vol. 85, p. 92).

3% CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagdes a Lei do Inquilinato. Sao Paulo: RT, 2000,

p- 178. No mesmo sentido: PEDROTTI, Irineu; PEDROTTI, William. Comentdrios a Lei de

Locagdo. Sao Paulo: Método, 2005, p. 172. No caso de contratos de locagdo vigorando por

prazo indeterminado, contudo, podendo o locador extinguir a relagéo locaticia mediante

simples notificagdo com a concessao de aviso prévio (cf. art. 46, § 2°, da Lei do Inquilina-
to), nada impediria, em principio, que, num primeiro momento, terminasse o contrato
de loca¢do e, em momento seguinte, alienasse o imdvel sem ter de conceder preferéncia

a0 ex-locatério. Ndo obstante, hd quem visualize nessa conduta um artificio para burlar o

direito de preferéncia: “A dentincia vazia (...) tem siso utilizada como artificio, possibilitando

ao locador se esquivar do dnus de oferecer o imével locado ao inquilino antes de vendé-

-lo a terceiro” (ALCURE, Fabio Neffa. Problemas atuais das relagées locaticias: resultados

alcangados através da aplicagdo direta e indireta das normas constitucionais. Dissertagao

apresentada ao programa de p6s-graduagiao em Teoria do Estado e Direito Constitucional
da Pontificia Universidade Catélica do Rio de Janeiro como requisito parcial a obtengao

do titulo de mestre em Direito, 2014, p. 108).

FEDERIGHI, Wanderley José. Direito de preferéncia e locagdo. Revista de Direito Privado,

Sao Paulo: RT, vol. 7, jul.-set. 2001, p. 142: “encontra-se o fundamento do referido direito

[de preferéncia do locatério] na necessidade existente na sociedade moderna de dar-se

moradia & populagéo, facilitando-se o quanto possivel a aquisi¢io da mesma”. De modo

semelhante, para Sylvio Capanema de Souza, “a regra tem grande alcance social, evitando
queaalienagdo importe na retirada do locatdrio do imovel, agravando o déficit habitacional”

(A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.

143).

ALVES, Ricardo Luiz. O direito de preferéncia do locatario na Lei do Inquilinato. Infor-

mativo juridico Consulex, Brasilia: Consulex, vol. 16, n. 19, maio 2002, p. 6.
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Tratando-se de direito estabelecido em lei, basta que “haja locagao para que
tenha o inquilino o direito de preferéncia, independentemente da existéncia de
clausula contratual”*? O direito de preferéncia, portanto, “existe com o s6 fato da
locagdo, mas é direito latente, ainda ndo exequivel’,’*® pois somente se torna eficaz
diante do preenchimento dos pressupostos acima elencados (isto €, decisdo livre
do locador em celebrar um contrato preferivel em certas condigdes, com seus
termos essenciais ja perfeitamente definidos, conforme previamente ajustado com
o terceiro, potencial adquirente).

2. Abrangéncia do direito de preferéncia do locatario

Apesar de o direito de preferéncia ser apenas latente — na medida em que nio
atribui ao locatdrio a faculdade de exigir a alienagdo do imével locado antes de o
locador decidir contratar em certos termos, conforme projeto de contrato ajustado
com terceiro interessado —, ndo hd dividas de que restringe a liberdade contratual do
locador, a0 menos no tocante a sua liberdade quanto & escolha do outro contraente.

Por esta razio, a relagdo de preferéncia instituida em lei, como € o caso da
atribuida ao locatario, deve ser interpretada, se nio restritivamente, a0 menos
com bastante cautela, tendo em vista se tratar de norma que, excepcionalmente,
limita a liberdade contratual *%*

Assim, no caso da preferéncia atribuida pela Lei do Inquilinato aos locatérios,
o hermeneuta deveréd presumir, a0 menos em principio, que a letra da lei reflete
o equilibrio dos interesses que o legislador entendeu adequado para a relagao ju-

ridica prelaticia. Nas palavras de Anténio Menezes Cordeiro, “a preferéncia legal

alinha-se pela teleologia prépria das normas que a estabeleam”*®

Dessa forma, os tipos contratuais que, em principio, se sujeitam a preferéncia,
sdo apenas os determinados no art. 27 da Lei do Inquilinato, pelo qual o direito

362 SLAIBI FILHO, Nagib. Comentdrios & nova Lei do Inquilinato. 9. ed. Rio de Janeiro: Fo-
rense, 1996, p. 233. No mesmo sentido: SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato
comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 144.

33 SLAIBI FILHO, Nagib. Comentdrios a nova Lei do Inquilinato. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1996, p. 234.

364 Cf.STE, AL 101.457, 12 Turma, Rel. Min. Sydney Sanches, j. 07.06.1985, v.u., D] 02.08.1985,
p. 12.051. Isto ndo quer dizer que ndo deve haver margem para certas analogias, mas sim
que a interpretagdo analdgica deve ser bastante limitada. Para maiores detalhes sobre tipos
contratuais que poderiam ser equiparéaveis aos previstos no art. 27 da Lei do Inquilinato,
para efeito de incidéncia de direito de preferéncia: LGOW, Carla Wainer Chalréo. Direito
de preferéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2013, p. 32-36.

5 CORDEIRO, Anténio Menezes. Tratado de direito civil portugués: direito das obrigagoes
— contratos, negdcios unilaterais. Coimbra: Almedina, 2010, vol. 2, t. II, p. 484.
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incidird em casos de “venda, promessa de venda, cessdo, promessa de cessio ou
dagdo em pagamento”. Dado o cardter excepcional do direito de preferéncia legal,
a expansao do alcance da norma deve ser feita com bastante cautela.

Ainda no que tange a abrangéncia do direito de preferéncia do locatario,
para Pery Moreira, “o locador que apenas tenha a posse do prédio, em caso de
venda dessa posse, ndo esta obrigado a oferecer direito de preferéncia a eventuais
inquilinos’,** pois, a seu ver, o art. 27 da Lei do Inquilinato pressupoe que o locador
seja proprietdrio ou titular de direitos reais sobre o imével locado. Carlyle Popp, por
sua vez, afirma que o direito de preferéncia sé incide quando exista “coincidéncia
entre locador e proprietério do bem locado, pois nas hipéteses em que o locador
¢ usufrutudrio da coisa dada em locagdo nao possui este o dever de notificar a
venda ao locatdrio que, eventualmente, esteja realizando o nu-proprietdrio, salvo
se este anuiu com a locagao”**’ De fato, se 0 locador néo é titular da propriedade
do imével, ele sequer pode oferecer a preferéncia ao locatério porque nio tem
poder de disposicdo sobre a coisa. Ja Waldir de Arruda Miranda Carneiro lembra
que “ndo hd direito de preferéncia se a relagao ¢ de comodato e nio de locagao”**

3. Comunicagio para exercicio da preferéncia (denuntiatio)

A comunicagdo para exercicio da preferéncia ou denuntiatio consubstancia-se
numa declara¢io por meio da qual o vinculado a preferéncia informa o preferente de
que decidiu celebrar o contrato objeto da preferéncia e lhe avisa, também, sobre as
condigdes ajustadas com o terceiro, para que o preferente possa decidir se quer oundo
preferir. Trata-se de obrigagdo de “avisar, intimar, notificar, dar ciéncia, afrontar”>*

Apesar de a denuntiatio ser um dever do vinculado a preferéncia, ela nio é
imprescindivel ao exercicio do direito, ndo sendo, portanto, pressuposto de cons-
tituicdo do direito de preferéncia.’”

MOREIRA, Pery. Lei do Inquilinato comentada - atualizada e conforme o novo Cédigo

Civil. Sao Paulo: Memoria Juridica, 2003, p. 56. Na mesma linha: CARNEIRO, Waldir de

Arruda Miranda. Anotagées a Lei do Inquilinato. Sio Paulo: RT, 2000, p. 177.

POPP, Carlyle. Do direito de preferéncia na Lei do Inquilinato em vigor. Jurisprudéncia

Brasileira, Curitiba: Jurud, vol. 176, dez. 1995, p. 25.

*  CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagdes a Lei do Inquilinato. Sao Paulo: RT,
2000, p. 177. Nesse sentido, em jurisprudéncia: TJR], 62 CC, AC 0008836-58.2013.8.19.0209,
Rel. Des. Nagib Slaibi, j. 09.05.2018, v.u.; TIMG, 132 CC, AC 1.0335.14.000976-2/001, Rel.
Des. Newton Teixeira Carvalho, j. 14.03.2019, v.u.

** VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: contratos em espécie. 5. ed. Sio Paulo: Atlas, 2005,

vol. 3, p. 88.

Isso porque a auséncia da comunicagéo para preferir nio impede o preferente de buscar

seus direitos, diante da alienagio indevida do bem a terceiros. Nessa linha: “claro que
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Trata-se, isso sim, de obrigacdo de carater instrumental, dever de conduta,
que tem como fonte mediata a clausula geral de boa-fé objetiva,”’ na medida em

pode exercer-se o direito de preferéncia ainda que o seu titular tenha conhecimento do
projecto de negdcio através de um meio diverso da comunicagio” (COSTA, Mario Julio
de Almeida. Direito das obrigagdes. 12. ed. Coimbra: Almedina, 2009, p. 448, em nota de
rodapé). Em jurisprudéncia: “Se o locador nio d4 ao locatario conhecimento do negécio
mediante notificacio formal, exigéncia do art. 27 da Lei n. 8.245/91, agride o direito de
preferéncia do inquilino, o qual, atendendo aos requisitos do art. 33 da Lei n. 8.245/91,
tem direito a adjudicagao do imével” (STJ, REsp 39.623, 6* Turma, Rel. Min. Pedro Acioli,
Rel. p/ acérdao Min. Adhemar Maciel, j. 29.05.1995, v.u., DJ 20.11.1995, p. 39.641). Nao
obstante, Manuel Henrique Mesquita entende que o preferente, mesmo que tome conhe-
cimento da provavel celebragio do contrato objeto de seu direito de prelagdo, nada tem
a fazer a ndo ser aguardar o recebimento da notificacio (Obrigagdes reais e 6nus redis.
Coimbra: Almedina, 1997, p. 211, em nota de rodapé): “o preferente, mesmo que tenha
conhecimento do projecto de alienagdo, nada pode fazer sendo aguardar que 0 mesmo
Ihe seja notificado”. Para Helder Martins Leitdo, “unicamente a partir da comunicagao é
que o titular da preferéncia pode desencadear o respectivo exercicio do seu direito” (Da
acgdo de preferéncia. 7. ed. Coimbra: Almeida & Leitdo, 2009, p. 29). Posi¢ao semelhante
é a de A. P. Vaz Serra (Anotacao ao acérdio do STJ de 6 de marco de 1979. Revista de
Legislagdo e Jurisprudéncia, Coimbra: Coimbra Ed., ano 112, vol. 3.649, dez. 1979, p. 246.
Citado por: GUEDES, Agostinho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia. Porto:
Coimbra Ed., 2006, p. 363, em nota de rodapé). Adicionalmente, também nao deve ser
considerado pressuposto da constitui¢ao do direito de preferéncia, quando ausente a no-
tificacio, a celebragao do contrato projetado com terceiro, cOmo pretendem alguns, pois,
em tltima analise, isso significaria que a preferéncia apenas nasceria com a sua violago,
0 que parece um contrassenso. Para Helder Martins Leitdo, por exemplo, “nas preferéncias
legais o direito de preferéncia ocorre no momento da alienacao” (Da ac¢do de preferéncia.
7 ed. Coimbra: Almeida & Leitdo, 2009, p. 41). No ambito jurisprudencial, também ¢é
possivel encontrar afirmagoes no sentido de que a preferéncia nasce com a sua violagio:
“sem venda, porque anulada, ndo hd como reconhecer direito de preferéncia, que existe em
fungio daquela” (TJMG, AC 52.540, 2¢ CC, Rel. Des. Fernandes Filho, j. 16.09.1980, v.u.
Referido por: BUSSADA, Wilson. Direito de preferéncia interpretado pelos tribunais. S30
Paulo: Hemus, 1993, p. 258). Discordando desse ponto de vista, afirma Pontes de Miranda
que “pressuposto necessario para o exercicio do direito de preempgao ¢ o ter em vista 0
sujeito passivo a venda do bem, ou té-la concluido” (Tratado de direito privado. Campinas:
Bookseller, 2005, t. XXXIX, p. 282).

71 Como explica Eduardo Takemi Kataoka, ao tratar do direito de preferéncia legal no ambito
do direito de superficie, o vinculado a preferéncia, ao realizar a comunicagao, esta adstrito
ao principio da boa-fé objetiva, “j& que a boa-fé aplica-se a toda e qualquer relagao social
e nio exclusivamente a obrigacional” (Contornos dogmiticos do direito de superficie no
Brasil. In: TEPEDINO, Gustavo; FACHIN, Luiz Edson (coord.). O direito e o tempo: em-
bates juridicos e utopias contemporaneas. Estudos em homenagem ao professor Ricardo
Pereira Lira. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p. 606). A existéncia de deveres do vinculado
a preferéncia - como o dever de proceder a comunicagao ao preferente — nao é incompa-
tivel com o caréter potestativo do direito de preferéncia, na medida em que o principio
da boa-fé deve pautar indistintamente 0 comportamento das partes em qualquer espécie
de situacdio juridica subjetiva, envolvendo direitos subjetivos ou potestativos. Nessa linha:
LGOW, Carla Wainer Chalréo. Direito de preferéncia. Sao Paulo: Atlas, 2013, p. 82-85.
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que cumpre fungdo de levar ao conhecimento do preferente que seu direito se
constituiu, e das condigdes em que o obrigado a preferéncia estd disposto a con-

tratar com terceiro, para que o preferente, em tempo 1til, decida se deseja ou nao
exercer o seu direito.

A €omunicagéo para preferéncia cumpre relevante papel no desenvolvimento
darelagdo prelaticia, pois além de ser por meio dela que o preferente costuma tomar
conhecimento acerca da constitui¢do de seu direito, ela serve de marco inicial para
a contagem do prazo decadencial dentro do qual o preferente deve se pronunIZiar
sob pena de caducidade de seu direito — no caso do direito de preferéncia do lo:
catdrio, esse prazo ¢é de 30 dias (cf. art. 28 da Lei do Inquilinato).

0] efeito imediato da realizagao da denuntiatio, objeto do dever de conduta
que recai sobre o vinculado a preferéncia, é a sua desoneragdo, dando-se um
passo adiante no desenvolvimento da relagéo prelaticia. Recebida a denuntiatio, o
preferente estard em condi¢des de decidir se pretende, ou ndo, exercer seu direi‘;o.

4. Forma da comunicagdo

O art. 27 da Lei do Inquilinato determina que o negdcio que se pretende ce-
lebrar — desde que se trate de contrato preferivel — deve ser levado a conhecimento
dolocatdrio “mediante notifica¢do judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia
inequivoca”. E interessante, sobretudo para o locador, que a comunicagio “seja
feita de maneira mais formal possivel, a fim de ndo dar margem a questionamen-
tos judiciais de qualquer espécie”.’’* Isso porque “o 6nus da prova de que houve a
declaragao e que ela foi recebida pelo inquilino é do locador”?”

Na visao de Maria Celina Bodin de Moraes, os termos do dispositivo de-
saconselham o envio de carta registrada, pois o aviso de recebimento comprova
apenas a entrega do envelope, “nada informando quanto ao conhecimento, pelo
!ocatério, de seu contetido”*” Dai por que seria mesmo preferivel a “notiﬁ::aqéo
jl}dicial, mais onerosa, ou, dentre as formas extrajudiciais, a notificagéo por car-
torio de titulos e documentos, ou a carta protocolada pelo locatario, desde que
este indique o recebimento na segunda via da missiva”*’ , !

n . . S s
ALVES, Ricardo Luiz. O direito de preferéncia do locatério na Lei do Inquilinato. Infor-

mativo juridico Consulex, Brasilia: Consulex, vol. 16, n. 19, maio 2002, p. 6.
?I;AIBI FILHO, Nagib. Comentdrios a nova Lei do Inquilinato. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense,
b 96f p 233. No r{lf?smo sentido: HANADA, Fibio; HANADA, Andréa Ranieri. A Lei do
nquilinato sob a dtica da doutrina e da jurisprudéncia. Sio Paulo: LEUD, 2010, p. 149.

MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato
:/;zotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitdria, 1995, p. 39.

ORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato
anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1995, p. 39.
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5. Contetido da comunicagdo

O paragrafo tnico do art. 27 da Lei do Inquilinato dispde que “a comunicacig
devera conter todas as condi¢des do negécio e, em especial, o preco, a forma de
pagamento, a existéncia de 6nus reais, bem como o local e hordrio em que pode
ser examinada a documentagéo pertinente”. E é assim para que o locatdrio possa
ter real possibilidade de avaliar seu interesse em adquirir, ou nao, o imével locado,
segundo as condi¢des ja alinhavadas com o terceiro interessado. A enumeragig
nio é exaustiva, pois néo seria possivel ao legislador prever todas as situagdes que
podem surgir no caso concreto, j& que cada negdcio pode conter peculiaridades
tinicas, mas importantissimas para a tomada de decisdo de contratar.

A comunicagio deve conter, assim, informagdes sobre a forma de pagamento
— se 4 vista, a prazo, mediante concessao de financiamento etc. —, a existéncia de
onus reais, a existéncia de eventuais garantias concedidas pelo terceiro ao locador
etc. A norma inclui, implicitamente, “outras informag6es necessdrias para que o

locatério possa decidir adequadamente sobre a conveniéncia do negécio™*

Questio que assume relevancia peculiar diz respeito a necessidade, ou nao, de
identificacdo do terceiro com o qual o locador pretende contratar. Dizem alguns
que a identificagdo do terceiro é requisito fundamental de qualquer denuntiatio
regular, pois é ela que confere uma certeza maior de que a comunicagéo se refere
a um projeto de contrato efetivamente concreto, e que ndo constituiu simples
chamada a contratar com o locatério. E mais: devendo a denuntiatio identificara
pessoa do terceiro interessado, ela seria ineficaz se, depois, 0 negécio definitivo
viesse a ser celebrado com pessoa diferente da indicada na comunicagdo.””’” J4 uma

376 MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato
anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1995, p. 57. A esse res-
peito: TJ/R]J, 18* CC, AI 0008705-55.2018.8.19.0000, Rel. Des. Carlos Eduardo da Fonseca
Passos, j. 11.04.2018, v.u.

377 Nesse sentido: CORDEIRO, Anténio Menezes. Tratado de direito civil portugués: direito
das obrigagées — contratos, negécios unilaterais. Coimbra: Almedina, 2010, vol. 2, t. IL p.
497. Para Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, a identificagdo do terceiro se faz necessaria
porque, “se a comunicagio nio indicar o nome do terceiro, ndo hé qualquer hipétese de
o titular da preferéncia verificar a veracidade das condi¢des comunicadas, nio fazendo
qualquer sentido que ele fosse exercer a preferéncia nessa situagdo” (Direito das obrigagoes:

introdugio, da constituicio das obrigagdes. 4. ed. Coimbra: Almedina, 2005, vol. 1, p.

240). Afirmando que a denuntiatio deve conter a identificagdo do terceiro, entre outros:
(i) TELLES, Inocéncio Galvio. Direito das obrigagdes. 7. ed. Coimbra: Coimbra Ed., 1997,
vol. 1, p. 492; (ii) COSTA, Mario Julio de Almeida. Direito das obrigagdes. 12. ed. Coim-
bra: Almedina, 2009, p. 446; (i) PRATA, Ana. O contrato-promessa e o seu regime civil
Coimbra: Almedina, 1999, p. 379; e (iv) VIANA, Marco Aurélio S. Dos direitos reais. In:

TITULO |- DA LOCACAO « Art.27

segunda corrente restringe o espectro do contetido obrigatério da comunicacio,
considerando-a regular independentemente da identificagdo do terceiro.””®

O deslinde da questdo nio ¢ simples. Para Carlos Lacerda Barata, a indicacio
deve ser obrigatoria sempre que entre o terceiro e o preferente subsistam relagées
ruridicas.’” Assim, no caso especifico do direito de preferéncia do locatario, caso
o contrato de locagdo permanega em vigor mesmo apds a alienagdo do imével
a0 terceiro (isto €, se o contrato de locagdo contiver clausula de vigéncia e estiver
devidamente averbado junto a matricula do imével - art. 8°, caput, da Lei do
Inquilinato), parece fazer sentido exigir que conste na denuntiatio a identificagao
do potencial adquirente.

Além da obrigagdo de comunicar o locatério acerca do negdcio que pretende
celebrar com terceiro, devera o locador definir hora e local para que o locatario
examine a documentagdo pertinente do imével. De fato, “seria impossivel ao lo-
catario formar o seu juizo se ndo lhe fosse permitido examinar a situagio legal do
imével, consultando os titulos de dominio e a sua cadeia sucesséria”?®°

6. Comunicagao irregular ou inexistente

Tanto quando a denuntiatio é realizada de maneira deficiente - por exemplo,
com contetido insuficiente ou inadequado -, como quando ela simplesmente ndo
é realizada, caberd ao locatdrio ressarcimento pelos prejuizos comprovadamente
sofridos, conforme a disciplina geral da responsabilidade civil.**' Além disso, como
o direito de preferéncia do locatdrio, preenchidas certas condicdes, tem eficacia

TEIXEIRA, Sélvio de Figueiredo (coord.). Comentdrios ao novo Cédigo Civil. 3. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2007, vol. 16, p. 619.

Nesse sentido, entre outros: (i) MARCELINO, Américo Joaquim. Da preferéncia: estudos,
notas da doutrina e jurisprudéncia e legislacdo mais comum. 3. ed. Coimbra: Coimbra Ed.,
2007, p. 14; (ii) MARTINEZ, Pedro Romano. Direito das obrigagdes (apontamentos). Lisboa:
Associagdo Académica da Faculdade de Direito de Lisboa, 2003, p. 158; (iii) GUEDES,
Agostinho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia. Porto: Coimbra Ed., 2006, p. 472;
e (iv) RODRIGUES JUNIOR, Otavio Luiz. Compra e venda, troca, contrato estimatério.
In: AZEVEDO, Alvaro Villaga (coord.). Cédigo Civil comentado. Sio Paulo: Atlas, 2008,
vol. 6, t. I, p. 403-404.

BARATA, Carlos Lacerda. Da obrigagio de preferéncia: contributo para o estudo do artigo
416° do Cédigo Civil. Coimbra: Coimbra Ed., 2002, p. 125-127.

SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2012, p. 145.

TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de
(coord.). Cédigo Civil interpretado conforme a Constituigio da Reptiblica. Rio de Janeiro:
Renovar, 2006, vol. 2, p. 187: “o direito de prelagio estd sendo violado ndo s6 pela omissdo
() em notificar, (...) mas ainda se esta notificagio for incompleta, nio se referindo aos
exatos termos em que o negécio serd celebrado”. Em sentido semelhante: LOBO, Paulo Luiz
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real, se 0 imével tiver sido indevidamente alienado a terceiro, poderéd o locatério
pleitear a tutela especifica de seu direito. Essas e outras questoes serao desenvolvidag
com maiores detalhes no comentdrio ao art. 33 da Lei do Inquilinato.

De todo modo, a comunicacio irregular nio produzird o efeito de marcar o
inicio do prazo decadencial de 30 dias em que o direito de preferéncia podera ser
exercido (art. 28 da Lei do Inquilinato)** - prazo este que ndo se confunld(.e com o
lapso temporal dentro do qual, diante da violagdo de seu direito, o locatdrio pode
pleitear a execugdo especifica, via agdo de preferéncia (seis meses a contar do registro
do ato no Cartério de Iméveis, desde que o contrato de locagéo esteja averbado pelo
menos 30 dias antes da alienagio junto 4 matricula do imével - art. 33, caput, da
Lei do Inquilinato). Nas palavras de Sylvio Capanema de Souza, “se da notificacio
nio constarem as informagdes elencadas na lei, bem como outras, event,u.ahne.nte
necessarias, nio estara ela apta a produzir os seus efeitos, podendo o locatario exigir
que se complementem os dados sem que esteja fluindo o prazo para a resposta”’®

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

Comentarios (Gisela Sampaio da Cruz Guedes e Carla Wainer Chalréo
Lgow):
1. O exercicio do direito de preferéncia, via declaracéo

Recebendo a noticia, em geral por meio da denuntiatio, de que o locador pre-
tende realizar o negécio sobre o qual recai a prelagio, deverd o locatdrio declarar
se deseja, ou nio, exercer seu direito de preferir.

Apesar de o legislador ter mencionado a necessidade de aceitagao integral
“4 proposta’;, como visto, a obrigagao do locador ¢ comunicar o locgtano acerca
do negécio que pretende celebrar, ndo se tratando, portanto, tecnicamente, de
proposta contratual.’*
385

386
Netto. Parte especial: das vdrias espécies de contratos. In: AZEVEDO, Antdnio Junqueira
de (coord.). Comentdrios ao Cédigo Civil. Sao Paulo: Saraiva, 2003, vol. 6, p. 183. |
Cf. STJ, REsp 1.103.241, 3* Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 03.09.2009, v-u., D]

387
382

16.10.2009. . 388
#  SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. 0

Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 145. No mesmo sentido: CARNEIRO, Waldir de Arruda

Miranda. Anotagdes d Lei do Inquilinato. Sao Paulo: RT, 2000, p. 179. 0

% Entender que a denuntiatio ¢ um dever instrumental de conduta implica discordar de

representativa vertente teérica segundo a qual a comunicagdo para preferértci’a er‘lcerraIL d
em si, uma proposta contratual (por todos: SLAIBI FILHO, Nagib. Comentano.s a nova Le
do Inquilinato. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1996, p. 233). Esta interprletagao encontr:
suporte numa andlise literal e isolada dos arts. 28 € 29 da Lei do Inquilinato. Estes P
ceitos, a0 que tudo indica, de modo atécnico, confundem a comunicagdo para exercicl

Jateral recepticia’,

TITULO I - DA LOCACAO - Art.28

Do ponto de vista prético, o que o dispositivo estd a prever é que, no prazo de

3() dias contados do recebimento da comunicagao, o locatario deverd manifestar, de
maneira inequivoca, seu interesse em contratar, nas exatas condigdes alinhavadas
com o terceiro potencial adquirente, sob pena de caducidade de seu direito de
preferéncia. Isso ndo significa, por outro lado, que o negdcio deva ser concluido
entre locador e locatdrio dentro do prazo de 30 dias.*®

A manifestagdo positiva do locatdrio, por ser uma declaragio de vontade

que, chegando ao conhecimento do locador, tem como efeito a constitui¢io de um
dever de contratar na esfera juridica deste ultimo, integra, quanto & sua formacao,
a categoria dos negdcios juridicos unilaterais obrigacionais recepticios. E negécio
juridico na medida em que se trata de “declaracéo de vontade destinada a produgao

>

de efeitos juridicos queridos pelo agente”*¢ Unilateral porque “se perfaz com uma
56 declaragdo de vontade”*” Obrigacional por se destinar a “criar obrigagoes, rela-
¢oes juridicas em que uma das partes pode exigir de outra uma certa prestagao”’s®
E, finalmente, recepticio, por ser “enderecad[o], emitid[o] para que chegue ao
destinatario”*® De fato, a doutrina costuma qualificar a declaracio positiva do
preferente como “um negécio juridico unilateral recepticio’, uma “declaragao uni-

»

“declaragao recepticia” ou “declara¢do unilateral de vontade”?*

da preferéncia com uma proposta contratual. Apesar disso, o art. 27 do mesmo diploma
legal, ao instituir a obrigagdo de comunicar, é expresso ao dizer que o locador deve dar ao
locatério “conhecimento do negécio mediante notificacio (...) ou outro meio de ciéncia
inequivoca’, 0 que é bem diferente de exigir que o locador submeta uma proposta de con-
trato ao locatdrio, de modo que uma leitura sistematica parece apta a afastar a interpretacio
literal dos artigos seguintes. Nao restam dividas de que, em determinado caso concreto,
a comunicagdo para preferéncia poderd, sim, revestir a forma juridica de uma proposta
contratual, de modo que bastaré ao preferente a ela aderir, para que o contrato projetado
seja considerado celebrado.

CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagoes a Lei do Inquilinato. Sio Paulo: RT,
2000, p. 182.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2004, vol. 1, p. 476.

PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicdes de direito civil. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2004, vol. 1, p. 496.

AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugéo. 5. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2003, p. 393.
AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugéo. 5. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2003, p.
402.

Respectivamente: GUEDES, Agostinho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia.
Porto: Coimbra Ed., 2006, p. 516; MESQUITA, Manuel Henrique. Obrigagdes reais e 6nus
reais. Coimbra: Almedina, 1997, p. 210; BARATA, Carlos Lacerda. Da obrigagdo de prefe-
réncia: contributo para o estudo do artigo 416° do Cédigo Civil. Coimbra: Coimbra Ed.,
2002, p. 142; e PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado.
Campinas: Bookseller, 2005, t. XXXIX, p. 293. Assim como, em regra, a denuntiatio nao
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O prazo decadencial para exercicio do direito de preferir comega a correr
quando a denuntiatio chega ao conhecimento do locatério. Deve-se seguir, paraa
contagem do prazo, a regra geral doart. 132 do Cdédigo Civil, cujo caput preceitua;
“salvo disposigdo legal ou convencional em contrario, computam-se 0s prazos,
excluido o dia do comeco, e incluido o do vencimento”

Incluem-se, aqui, todas as situa¢des em que o locatario nao afirma, de maneira
evidente, que deseja preferir — o locatério declara que quer preferir, mas apenas em
momento posterior, que deseja preferir, mas por outro preco ou outras condi¢des
de pagamento, que deseja saber mais informagdes a respeito do negdcio etc.’* —,
desde que, € claro, a denuntiatio tenha sido realizada de forma regular.

Como, entretanto, a declaracdo para preferir enquadra-se na categoria de
negécios juridicos recepticios, ela deverd chegar ao conhecimento do locador até
o final do prazo, e nio simplesmente ter sido emitida pelo locatdrio, devendo o
declarante suportar as consequéncias do atraso na recep¢ao: “as declaragoes de
vontade dizem-se recepticias quando se dirigem a destinatdrios especiais, que dela

devem ter ciéncia sob pena de ineficdcia do ato”™

Caso contrdrio, isto é, se a denuntiatio tiver sido prestada prescindindo de
seu conteido minimo obrigatério, ou com informages incorretas, nao terd tido
inicio o prazo decadencial dentro do qual devera ser exercida a prelagio. Podera,
entdo, o locatdrio solicitar informagdes adicionais, eventualmente omitidas, acerca
do negdcio, sem se preocupar com o decurso do prazo decadencial para exercicio
de seu direito, que sequer tera principiado.

2. 0 contetido da declaragio do preferente O nio exercicio do direito de prelagdo, seja deixando o locatério escorrer
o prazo decadencial sem se manifestar, seja declarando expressamente que no
pretende preferir, acarreta a perda de seu direito, por caducidade e rentncia,
respectivamente. A perda do direito de exercer a preferéncia na celebragio de
determinado contrato, contudo, nem sempre extinguird a relagdo prelaticia, que
poderé sobreviver, de modo que futuras alienagdes poderdo ter de se sujeitar,

outras vezes, 4 prévia manifesta¢do do preferente.

Com relacdo ao contetido da declaragéo para exercicio do direito de preferén-
cia, deve o locatario, simplesmente, manifestar seu interesse em preferir, sem reser-
vas ou expressdes ambiguas, de modo que sua intengo seja depreendida de maneira
inequivoca pelo locador. Diante de manifestagdo duvidosa, a declaragao néo terd
sido exercida positivamente, o que podera acarretar a decadéncia do direito de
preferéncia, com a consequente liberagéo do locador para contratar com o terceiro
interessado. Nas palavras de Maria Celina Bodin de Moraes, “a resposta do locatario,
além de induvidosa, deve ser de aceitacdo integral, nao valendo uma contraproposta
como forma de evitar a caducidade do direito potestativo que lhe ¢ deferido”

Assim, v.g., se um imével alugado vem a ser alienado a terceiro, pois o locatério,
aépoca da alienagdo, manifestou seu desinteresse em adquiri-lo e, posteriormente,
mantendo-se a locagdo (seja porque o contrato de locagdo continha clausula de
vigéncia, seja por ter sido de interesse do adquirente manter o contrato em vigor
com o locatario), o adquirente, que veio a se tornar o locador, decide alienar no-

equivale a uma proposta contratual dirigida ao preferente, sendo apenas um dever de vamente o bem, deverd oferecer preferéncia ao locatario.

conduta instrumental, a declaracdo para preferir, por sua vez, ndo equivale & aceitagao
de uma proposta. Deste modo, apos manifestada a intengao de preferir, serd necessdria,
ainda, a celebracio do contrato de alienagao do imével locado entre locador e locatério, em:
termos objetivamente idénticos ao contrato projetado entre locador e terceiro interessado.
Todavia, ndo se pode deixar de mencionar a existéncia de vertente teorica segundo a qua
a comunicacdo para preferir encerraria uma proposta contratual, e a declaragdo positiva
do preferente representaria a aceitagio dessa proposta. Ndo restam davidas de que, em
determinado caso concreto, assim como a denuntiatio podera revestir a forma juridica
uma proposta contratual, quando isto ocorrer, é possivel que a declaragdo para preferit
equivalha 2 aceitagdo da proposta. Esta ndo ¢, contudo, a maneira ordin4ria do desenrolat
da relagdo prelaticia.

1 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugéo. 5. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2003, p. 402
No mesmo sentido: BARATA, Carlos Lacerda. Da obrigagao de preferéncia: contributo par&
o estudo do artigo 416° do Cédigo Civil. Coimbra: Coimbra Ed., 2002, p. 142: “a declara
de preferéncia constitui uma declaragio recepticia. Portanto, para que seja eficaz dev
chegar ao poder do destinatdrio (o obrigado a preferéncia) dentro do prazo”.

%  MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquili 0
anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitéria, 1995, p. 39. No mesi

senAtidf): “A aceitagdo parcial, ou a contraproposta, equivalem, para fins do direito de pre-
feréncia, a recusa da proposta” (CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagées a Lei
do Inquilinato. Sio Paulo: RT, 2000, p. 181).
Naligao de Alvaro Villaga Azevedo, a preferéncia devera ser exercida em “condigées iguais,
p?lf) menos, as oferecidas pelo terceiro-comprador”, sob pena de perda do direito (Das
Vvarias espécies de contrato. In: TEIXEIRA, Sélvio de Figueiredo (coord.). Comentdrios ao
novo Cédigo Civil. Rio de Janeiro: Forense, 1995, vol. 7, p. 311). A esse respeito, o Tribunal
ge Justica do Rio de Janeiro j4 teve oportunidade de afirmar que, enviada a comunicacio,
deve o 'locatério examinar, com precisdo, seus termos, para apds, manifestar-se, aceitan-
do-a - integralmente - ou rejeitando-a. No caso, entretanto, dissentiram os locatdrios
dos critérios nela declinados, equivalendo tal atitude a rejei¢io da proposta” (TJR], AC
0012080-70.1997.8.19.0042, 2¢ CC, Rel. Des. Elisabete Filizzola, j. 07.07.2010, v.u.). No
m'esmo sentido, TJR], AC 0156647-50.2002.8.19.0001 (2004.001.16608), 6* CC, Rel. Des.
Gilberto Rego, j.04.11.2004, v.u.; e TJR], AC 0008063-93.1992.8.19.0000 (1992.001.02935)
42 CC, Rel. Des. Caetano Costa, j. 27.10.1992, v.u. ’
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4. Locador elocatdrio podem, de comum acordo, celebrar o contrato em

3. Rentincia prévia ao direito de preferéncia
termos diversos do projetado com o terceiro?

Questiona-se se o locatario poderia, previamente, renunciar ao direito de

preferéncia estabelecido em lei O direito do locatério, depois de manifestada sua inten¢ao de contratar com

olocador, é o de com este celebra'r um contrato nos exatos termos e condi¢des do

rojeto ajustado com o terceiro. E o “tanto por tanto” do direito de preferéncia.®”
Nao é facultado ao locatario, assim, pretender alterar o contetido do projeto de
contrato, sob pena de ver caducar o seu direito.

A principal fungio do direito de preferéncia do locatério de imével urbang,
como visto, é assegurar o direito constitucional a moradia, no caso de imévejg
residenciais, e o favorecimento da atividade empresarial e a promogao da fungéo
social da empresa, no caso de iméveis nao residenciais. Assim, em principio, nig
parece possivel a rentincia prévia ao direito de preferéncia, tendo em vista, inclusive,
o disposto no art. 45 da Lei do Inquilinato, pelo qual “sao nulas de pleno direito ag
clausulas do contrato de locagio que visem a elidir os objetivos da presente Lei (...)?

Isso ndo significa, por outro lado, que, uma vez manifestada a intengio de
preferir, ndo possam as partes modificar, de comum acordo, certas clausulas do
contrato projetado, de modo que, ao final, o contrato definitivo, celebrado entre
Jocador e locatdrio, nao seja objetivamente idéntico ao projeto de contrato ajusta-
do entre locador e terceiro. Contudo, se isto ocorrer, serd ao abrigo da liberdade
contratual, e ndo do instituto da preferéncia.

A impossibilidade de rendncia prévia ao direito legal de preferéncia do
locatério, assim, é reflexo dos interesses de ordem ptblica que justificam a sua
concessdo,”* e do cardter imperativo das normas que regulam as relacdes juridicag
em que se insere. E essa a posi¢io de Maria Celina Bodin de Moraes, para quem
o direito de preferéncia “apresenta-se inerente a condigao de locatdrio (ou sublo-
catério), afastado que foi da esfera da autonomia privada. (...) De consequéncia, a
cldusula de rentincia a preferéncia, por contrariar norma imperativa, asseguradora

de direitos ao inquilino, vem sendo considerada nula”*®

Ao que parece, contudo, esse tipo de pactuagao entre locador e locatdrio nao
poderd ocorrer quando tenha havido celebragio de contrato definitivo entre locador
e terceiro, sujeito a condigdo suspensiva, do nao exercicio do direito de preferéncia
pelo locatdrio. De fato, nada impede que o locador e o terceiro interessado na aqui-
sicdo “possam ter o negocio irretratével e irrevogdvel e formalizd-lo com a cldusula

de que s6 ndo se concretizara na hipétese de o locatério exercer a preferéncia’”*®

Isso ndo significa, por outro lado, que deva o locador aguardar o escoamento
do prazo de 30 dias, previsto no art. 28 da Lei do Inquilinato, para, sé entéo, proceder
a alienagdo ao terceiro interessado. Se, tdo logo receba a comunicagao, o locatério
manifeste inequivocamente seu desinteresse na aquisi¢do, nada impede que o
locador, ato continuo, formalize a alienagdo com o terceiro. O que, a principio, &
vedado, é a rentincia prévia, abstrata, ao direito de preferéncia, e ndo a rentincia
em concreto, diante de uma potencial alienagdo ja em vias de ocorrer.

Diante desta situagio, caso o locador aceite as modificagdes sugeridas pelo
Jocatario, como nao tera havido, tecnicamente, exercicio eficaz do direito de pre-
lagdo, de modo que a condigdo suspensiva no contrato entre locador e terceiro
ter-se-4 por implementada, o locador estara alienando ao locatdrio um bem que,
arigor, ndo poderia mais alienar.*”

Nao obstante, é possivel encontrar decisdes que admitem a rentincia prévia

do direito de preferéncia, no préprio bojo do contrato de locacio. s Art. 29. Ocorrendo aceitagdo da proposta, pelo locatdrio, a posterior desisténcia do

negdcio pelo locador acarreta, a este, responsabilidade pelos prejuizos ocasionados,
inclusive lucros cessantes.

14 “Qs direitos legais de preferéncia inspiram-se em razdes de ordem publica” (COSTA,

Miario Jtlio de Almeida. O depésito do prego na acgdo de preferéncia: separata da revista
de legislagdo e de jurisprudéncia. Coimbra: Coimbra Ed., 1997, p. 13).
%  MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato

anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitdria, 1995, p. 43. Na mesma “A preferéncia do locatdrio pressupde igualdade de condig6es com terceiros interessados na
linha: ALVES, Ricardo Luiz. O direito de preferéncia do locatario na Lei do Inquilinato. gomPra, quer quanto ao prego, quer quanto i forma de pagamento e garantias” (SOUZA,
Informativo juridico Consulex, Brasilia: Consulex, vol. 16, n. 19, maio 2002, p. 6; SOUZA, FYIVIO Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio de Janeiro:
Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio de Janeiro: o orense, 2012, p- 143).

Forense, 2012, p. 144; HANADA, Fibio; HANADA, Andréa Ranieri. A Lei do Inquilinato PEDROTTI, Irineu; PEDROTTL, William. Comentdrios & Lei de Locagao. Sao Paulo: Mé-
sob a édtica da doutrina e da jurisprudéncia. Sio Paulo: LEUD, 2010, p. 148. B todo, 2005, p. 172.

Essa questio, alids, j4 foi objeto de parecer proferido por Anténio Junqueira de Azevedo.
A esse respeito, conferir: LGOW, Carla Wainer Chalréo. Direito de preferéncia. Sao Paulo:
Atlas, 2013, p. 103-106.

3 “Direito de preferéncia inexistente, na hipétese ~ Locatdria que expressamente renunciots

no bojo do contrato, o direito de preferéncia” (TJSP, AC 9294463-16.2008.8.26.0000, 30
CDPriv., Rel. Des. Marcos Ramos, j. 20.01.2010, v.u.).
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Comentarios (Gisela Sampaio da Cruz Guedes e Carla Wainer Chalréo

Lgow):

A declaracio positiva do locatdrio deveria gerar, na esfera juridica dolocador,
uma obrigagdo de contratar, sujeita 3 execucio especifica. Pareceria ;la{ro que,
apés o exercicio da preferéncia, nao seria mais facultado ao locador desistir de
contratar com o locatério.

P A
preferéncia tem natureza potestativa, -1

locador nio deveria ter qualquer alter-
do imével locado, nos mesmos

Isso porque, tecnicamente, 0 direitode
assim, com o seu exercicio pelo locatario, o
nativa a nio ser celebrar o contrato de alienagao
termos do contrato alinhavado com o terceiro interessado.

Mesmo que se entenda a comunicagao para ~preferir como uma proposta
contratual e a declaragdo do locatério como aceitacao de tal proposta, o resultado
deveria ser 0 mesmo, pois, na linha da doutrina mais r'noderna acerca da for-
macao dos negdcios juridicos, diante de uma propost,a vinculante aceita por seu.
destinatério, este poderia, sim, exigir a execu¢ao especifica em facedo proponenteT
recalcitrante. E esta a posi¢do de Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Barboza e

Maria Celina Bodin de Moraes:

“Dentre os civilistas mais tradicionais (...) ndo se costuma cogitar da execu?ao
do caréter vinculante da proposta e dos efeitos

especifica a propésito do estudo A P! ot
4 ; 4 mera composi¢io dos prejuizos por

da sua aceitacio, recorrendo-se, antes, co 0 ( s pay
meio das perdas e danos. A luz, porém, do principio da efetividade, a te.ndenc;@
é de se ampliar 0 campo da execucao especifica, nada obstandoa que seja oposta
em face do ofertante recalcitrante pelo aceitante (CC, arts. 249, par. un., € 2514
402

40 Mais especificamente, natureza de “direito.l’)otestativg constitutivo de um Zl;reeslst; lzt:
crédito”. Num primeiro momento, “em que ja preenc_hldos os PressuPQStos n 1ebmm;
a0 exercicio do direito (em apertada sintese, a int?ngao do sujeito passivo emf ce 4 .
contrato preferivel, conforme termos e condigoes a]L}stadas com tercelr?), opre deere e
a seu dispor um direito potestativo, que se concretx'za medl.ante a 'decd arac;a(: ata;: -
por meio da qual o sujeito ativo [preferenté] manifesta a intencao de con 1')(erdcio C
sujeito passivo. (...) Coma declaragao positiva 40 preferente, isto &, <l:0m ot:atar .
seu direito potestativo, surge para o sujeito passivo 0 dever de': c.om Z 'e c.?n o Co.ntm ;
falar em direito potestativo constitutivo de um dlre}to dc.e C}'edlto ( ireito o ol
com o sujeito passivo)” (LGOW, Carla Wainer Chalréo. Direito de preferéncia. C
Atlas, 2013, p. 59-60. Grifos no original). . verson
Acerca da natureza do direito de preferéncia, ressaltamos que existem weismb
tendimentos sobre o tema. Reportamos o leitor para a.profundar o assunto e. ; o
conhecer a posigio da coorganizadora desta obra, 'ljatlana Bonatti Pe.res, frgéo -
Tatiana Bonatti. Direito agrdrio: direito de preferéncia legal e convencional.

Almedina, 2016, p. 77 e ss.

403
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par. un.), pois, uma vez integradas a oferta e a aceitagdo, hd relacéo contratual
coercitiva”*?

Nio obstante, e na contraméo da doutrina mais moderna acerca da formagio

dos contratos, o art. 29 da Lei do Inquilinato permite a posterior desisténcia do
Jocador, que ficard responsavel pelos prejuizos acaso gerados ao locatdrio, inclusive
Jucros cessantes. Doutrina e jurisprudéncia majoritdrias, nesse ponto, seguem a
Jiteralidade da norma, facultando ao locatério, em caso de desisténcia posterior
por parte do locador, apenas a via ressarcitdria. Assim, ja decidiu o STJ que:

“A partir do momento em que o locatdrio manifesta, dentro do prazo legal, a sua
aceitacdo A proposta, a confianga gerada acerca da celebragéo do contrato pode
ser ofendida pelo locador de duas formas: (i) o locador pode desistir de vender
o0 seu imdvel, aplicando-se o disposto no art. 29 da Lei 8.245/91; (ii) o locador
pode preterir o locatario e realizar o negécio com terceiro, hipétese em que
incide a regra do art. 33 da Lei 8.245/91 - que confere ao locatario, cumprida as
exigéncias legais, a faculdade de adjudicar a coisa vendida. 2. Aceita a proposta
pelo inquilino, o locador nao estd obrigado a vender a coisa ao locatdrio, mas a
desisténcia do negdcio o sujeita a reparar os danos sofridos, consoante a diretriz
do art. 29 da Lei 8.245/91. (...) A Lei 8.245/91 néo conferiu ao locatério o poder
de compelir o locador a realizar a venda do imével, cabendo-lhe somente o
ressarcimento das perdas e danos resultantes da conduta do locador”*

No ambito doutrindrio também ndo se costuma admitir o recurso a agdo

de preferéncia quando o locador desiste de alienar o imével, mesmo ap6s a ma-
nifestacdo positiva do locatario: “Estabelecendo a lei especial prejuizos e lucros

TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de

(coord.). Codigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Repiiblica. Rio de Janeiro:
Renovar, 2006, vol. 2, p. 39. E esta também a posicdo de Judith Martins-Costa, para quem
o dever de prestar, sujeito a execugdo especifica, nasce no momento da “colagem” entre
oferta e aceitagdo (A boa-fé no direito privado: sistema e tépica no processo obrigacional.
Sao Paulo: RT, 1999, p. 511-512).

ST], REsp 1.193.992, 3* Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 02.06.2011, v.u., DJe
13.06.2011. Em sentido semelhante: “Debate sobre direito de preferéncia. Locadora que

nio alienou o imével. Interesse de agir da locatdria ndo reconhecido. (...) E evidente
que a preteri¢do da preferéncia s6 haverd na hipétese de o bem ter sido alienado a ter-
ceiro em condigdes iguais ou piores que as propostas pelo locatario. Vale dizer que se o
locador desiste de vender, por qualquer que seja o motivo, da preferéncia na aquisi¢io
jd ndo mais se pode cogitar e, por consequéncia, tampouco se pode falar em direito
do inquilino 2 adjudicagdo ou a indenizagio” (TJSP, AC 9147224-47.2004.8.26.0000
(868560-0/5; 992.04.014393-6), 362 CDPriv., Rel. Des. Arantes Theodoro, j-30.03.2006,
V). No mesmo sentido: TIMG, Al 1.0720.12.000214-5/001, 15* CC, Rel. Des. Tiago
Pinto, j. 06.12.2012, v.u.; TJR], 212 CC, AC 0000158-39.2014.8.19.0041, Rel. Des. Pedro
Raguenet, j. 30.04.2019, v.u.

L
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. . . . ~ . z ))404 P
cessantes, afastou o possivel direito de adjudicagdo do imovel”*** Em sentidg

haver para si 0 imével indevidamente alienado, locador e terceiro adquirente cele-
semelhante:

pram um distrato, pretendendo, com isso, frustrar o exercicio do direito de prefe-
réncia. Enquanto parte dos julgados considera que o distrato, em tal circunstancia,
acarreta a perda do objeto da agio proposta pelo locatdrio, outros, acertadamente,
afirmam que o distrato posterior ndo pode abalar o direito de preferéncia do loca-
t4rio. O acérddo a seguir, julgado a luz da lei de locagdes anterior (Lei 6.649/1979),
relata bem a controvérsia, pois enquanto o voto vencido considerou que a agdo de
preferéncia perdera seu objeto, o voto vencedor concluiu que o posterior distrato
ndo seria apto a atingir o direito de preferéncia do locatario. Confira-se trecho do
voto vencedor: “O negdcio celebrado entre os réus [locador e terceiro adquirente]
foi distratado. (...) O distrato sé ocorreu porque os réus tinham justo receio do
resultado desta demanda [agao de preferéncia]. (...) O distrato é vélido e eficaz,
mas (...) ndo afastard os efeitos da sentenga que aqui vier a ser prolatada. Assim, a
sentenca de procedéncia [da agdo de preferéncia], caso venha a ser mantida, serd
considerada eficaz, a despeito do distrato”*®

“Notificando o locatrio para que este, desejando, exerca seu di‘reito de prefe.
réncia na aquisi¢do da coisa locada, manifesta [0 locador] clara mtenc::ao de se. :
desfazer do bem. Nio obstante isto, vidvel é ainda a desisténcia do negdcio pely

vendedor. Todavia, neste caso, deverd indenizar o locatdrio pelos prejuizos a este
ocasionados, inclusive lucros cessantes, analogicamente, com 0 que acontece
nas hipéteses de arras”

Esta linha de raciocinio, ao que parece, funda-se num dispositivo do Cédigo
Civil de 1916 que ndo foi reproduzido pelo Cédigo Civil atual., Tr.ata—se d9 art,
1.088 do antigo diploma legal, pelo qual “quando o instrumento publico for emgxdo
como prova do contrato, qualquer das partes pode arrepender—.se, antesde o assinar,
ressarcindo 4 outra as perdas e danos resultantes do arrependimento, sem prejuizo
do estatuido nos arts. 1.095 a 1.097 [arras]”. De fato, ao comentar o art. 29 da Lej
do Inquilinato, grande parte dos autores que escreveram a luz, do C(’)d%go CiYil
anterior afirma que, diante do arrependimento do loc;'idor: apos a m’ar‘nfe“stagao
positiva pelo locatério, este ndo pode compeli-lo a reahzaq’z’ioﬁdo negocio, “tendo
em vista a regra do artigo 1.088 do Codigo Civil [de 1916]"%

Trecho do voto vencido: “Sem se adentrar no mérito do distrato, resulta
gbvio que ndo existe direito de preferéncia, diante do desfazimento da venda, nao
se podendo pensar, em consequéncia, na adjudicagao ou em perdas e danos”*”

Mais escorreita teria sido a Lei do Inquilinato se tivesse desautorizado a desis-
téncia do locador ap6s a manifestagao positiva do locatario. Tratt,ando-se 'de outrag
espécies de direitos de preferéncia, doutrina e jurisprudénae‘l ja se n}an410f7estaram
no sentido de inadmitir a posterior desisténcia do obrigado a prelagao.

Ainda a respeito dessa questdo, jd se manifestou o ex-presidente do Supre-
‘mo Tribunal Federal, Cezar Peluso, enquanto juiz do extinto Tribunal de Al¢cada
Civel de Sao Paulo. No caso concreto, que versava sobre direito de preferéncia do
arrendatdrio rural, o objeto da discussdo se atinha justamente a regularidade ou
ndo do distrato realizado entre o arrendante e o terceiro, quando o arrendatdrio,
titular do direito de preferéncia, decidiu fazer valer o seu direito, ingressando na
justica com o objetivo de, depositando o prego, haver para si o bem indevidamente
alienado. Entendeu o Ministro que o distrato, com o claro escopo de impedir o
exercicio do direito de preferéncia, estaria a caracterizar verdadeira fraude a lei,
ndo podendo, assim, ser admitido.*?

Outra questdo que j4 foi objeto de andlise pelos tribunais pétrios diz respeito
A situaciio em que, ap6s 0 ajuizamento da agao de preferéncia pelo locatario, para

904 PEDROTTI, Irinew; PEDROTTI, William. Comentdrios d Lei de Locagdo. Sao Paulo: Mé-
todo, 2005, p. 179. _ ‘ N

@5 POPP, Carlyle. Do direito de preferéncia na Lei do Inquilinato em vigor. Jurisprudéncia
Brasileira, Curitiba: Jurud, vol. 176, dez. 1995, p. 25. Em sentidg semelhaqte: SOUZA::.
Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2012, p. 147. .

05 CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagdes d Lei do Inquilinato. Sao Paulo: RT,
2000, p. 183.

“7 Nesse }s)entido: LGOW, Carla Wainer Chalréo. Direito de preferéncia. Sao Paulo: Atlas, 20133E
112-117. No mesmo sentido, tratando de direito de preferéncia no émbito deacordosde acies
nistas: COMPARATO, Fabio Konder. Excluso de socio, independentemente Qe especifica
previsdo legal ou contratual. Ensaios e pareceres de direito empresizrial. Rio de Janeiro: ng i
1978, p. 148. No mesmo sentido, tratando do pacto de preempgao (arts. ?13 a520 dc,) o
Civil): BAPTISTA, Mario Neves. O pacto de preempgdo e o terceiro adqufrente de ma-ﬁ; :
ceito, historia e efeitos do pacto de preempgao. Recife: Imprensa Industrial, 1948, p. 108-107

Posteriormente, a posi¢ao do Ministro foi corroborada em precedente oriun-
do do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, que versava sobre direito de prelagio
10 4mbito do condominio. No caso, ap6s o exercicio da preferéncia, que ocorreu

S —

“® TAC2/SP, AC 313122-3/00, 6* CC, Rel. Juiz Francisco Barros, j-06.05.1992, v.m. Disponivel
em Revista dos Tribunais, Sao Paulo: RT, vol. 688, fev. 1993, p. 109-111.

TAC2/SP, AC 313122-3/00, 6* CC, Rel. Juiz Francisco Barros, j. 06.05.1992, v.m. Disponivel
em Revista dos Tribunais, Sdo Paulo: RT, vol. 688, fev. 1993, p. 109-111.

TAC2/SP, AC 182.044-2, 5* CC, Rel. Juiz. Cezar Peluso, j. 12.06.1985, v.m. Disponivel em:
(i) Revista dos Tribunais, Sio Paulo: RT, vol. 600. out. 1985, p. 154; e (i) BUSSADA, Wilson.
Direito de preferéncia interpretado pelos tribunais. Sao Paulo: Hemus, 1993, p. 133-137.
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do proprietario de, posteriormente, a aceitagao pelos inquilinos, simplesmente
desistir de seu intento, e ainda, requerer a dentincia do contrato. Dai que, como
bem asseverou o Magistrado de 1? Instancia, observa-se a possibilidade de estar
o proprietdrio, por via transversa, afastar o direito de preferéncia do locatario,
legitimamente manifestado no prazo previsto pela lei de loca¢des. Da mesma
forma, verifica-se o periculum in mora através dos diversos contratos de locacio
do espago para eventos ja firmados pelos agravados, até 2012, os quais caso ndo
ocorram em virtude da rescisio da locagdo ou de seu despejo compulsorio,
realmente, poderdo vir causar significativos prejuizos aos agravados”.*!?

com o ajuizamento da agdo homo6nima, o conddémino alienante pr.etendeu desistir
do negécio que celebrou com o terceiro, o que foi negado p_elo tr¥bunal. fjo,mo se
isso nio bastasse, houve, ainda, cominagio de multa por litlgﬁl’,lCIa d'e ma-fé, pois
apenas trés dias apés comunicar ao juiz que desistira do negocio, juntando agg
autos um distrato, o condémino alienante celebrou nova promessa de compra e
venda com o mesmo terceiro, relativa & mesma fragdo ideal. !

Voltando 2 interpretacdo estrita doart. 29 da Lei do Inquilinato, espera-se que,
para além daliteralidade da norma, este dispositivo seja interpretado de acordo com
a doutrina mais moderna acerca da formagao dos negécios juridicos, tendo em vista,
entre outros, o principio da efetividade, de modo a integrar a Lei dq I'nqulhnat.o 3
sistemética contemporanea do direito civil, garantindo-se a0 l?catarlo a Posmbi.
lidade de exigir a execugdo especifica do contrato quando, apds ter manlfes‘fafiq
sua intencdo em preferir, o locador recusar-se a contratar, desistindo do negécio,

Em outra oportunidade, no mesmo Tribunal de Justi¢a de Minas Gerais, ja se
considerou que a manifestagdo positiva do locatario vincula o locador, de modo
que este ultimo nao poderia, portanto, se valer da agao de despejo para se furtar
3 conclusdo do negdcio, em razao do principio da boa-fé objetiva:

“Despejo. Dentincia vazia. Prévio envio de carta de preferéncia para compra do
imovel. Aceitagdo da proposta. Vinculagido do locador. Despejo ajuizado com
intuito de se furtar a conclusdo do negécio. Impossibilidade. Principio da boa-fé
objetiva. Enviada pelo proprietario carta de preferéncia ao locatario para compra
do imovel locado e aceita a proposta, fica o locador vinculado ao cumprimento
daquelas condigdes, ndo podendo vir a alterar a proposta e nem promover a¢ao
de despejo por dentincia vazia com o intuito de se furtar a obrigagdo assumida,
o0 que viola o principio da boa-fé objetiva”*'’

No Tribunal de Justica de Minas Gerais, alids, j& se deferiu medida liminar
em beneficio do locatdrio em situagdo concreta em que, apos a notificagdo para
preferir e a manifestagao positiva do locatario, o locador nio s6 enviou nova no-
tificacio desistindo do negocio, como estava em vias de celebrar novos contratos

de locagéo, com terceiros:

“Q réu-proprietrio, ora agravante, através de notificagao extrajudicial, fo_rmali-
zou o direito de preferéncia dos locatarios em razdo de sua vontade de alienaro
referido imével, pelo prego de R$ 1.040.000,00, fls. 61-62/T]. O locatério Kelver
Souza Crispim aceitou a proposta feita, fls. 64-65/T]. No entanto, a agravante,
através de outra notificacdo informou aos autores que nao tinha mais interesse
na venda doimével, e como o contrato tinha prazo indeterminado, informou que
nio interessava mais a locacio, denunciando o contrato de locagio com base no
art. 57 da Lei 8.245/91, fls. 356-357/TJ. Dai que os locatarios, ora agravados, pro-
puseram a demanda origindria para que o proprietario fosse compelido a assinar
escritura de compra e venda do imével e ainda sua condenacédo ao pagamento
de indenizagdo por prejuizos e lucros cessantes. (...) Diante a andlise do caso em
comento, 20 meu aviso, a manutengo da decisdo que deferiu o pleito liminar"é»
medida que imp&e. O fumus boni iuris restou comprovado, na medida em c%uf,
a proposta de alienagdo do imével restou confirmada e na atitude contraditoria

A decisdo, contudo, foi revertida no Superior Tribunal de Justiga, no julga-
mento do ja citado Recurso Especial 1.193.992.

Vale referir, ainda, que, em contrapartida ao disposto no art. 29 da Lei do In-
quilinato, caso, apds a manifestagao positiva, o locatério (e ndo o locador) desista de
contratar, também estara sujeito, no minimo, a indenizar o locador pelos prejuizos dai
decorrentes.** Nessa linha, ao tratar do pacto de preempgao, regulado pelos arts. 513
2520 do Cédigo Civil, Paulo Luiz Netto Lobo, em ligdo que deveria incidir, também,
a0s contratos de locagdo, afirma que, “se o comprador ou o vendedor desistirem da
venda ou da compra, ou do exercicio do direito de preferéncia, ndo terdo qualquer
valor essas manifestacdes, porque violariam o principio de vedagao de venire contra
factum proprium”*® Este deveria ser o real alcance do art. 29 da Lei do Inquilinato.

a1 TJRJ, AC 2000.001.04629, 16* CC, Rel. Des. Miguel Angelo Barros, j. 23.05.2000, v.u.. Ne
mesmo sentido: “a venda de parte ideal de im6vel em condominio a terceiro sem c1ent1ﬁ&
cacio dos demais conddminos para exercicio do direito de preferéncia é ir'lsubs‘xstente' 2
distrato posteriormente realizado nao opera efeitos retroativos, e, assim, equivale a reven '
ndo impedindo a agdo de preferéncia pelos conddéminos” (TJSC, AC 28'.419_, 32 CC, R‘ ‘
Des. Cid Pedroso, j. 28.02.1989, v.u. Disponivel em Revista dos Tribunais, Sao Paulo:
vol. 640, fev. 1989, p. 172-173).

TIMG, AI 1.0024.11.010847-9/001, 11* CC, Rel. Des. Wanderley Paiva, j. 13.07.2011, v.u.
TIMG, AC 1.0439.08.084718-9/001, 18 CC, Rel. Des. Mota e Silva, j. 11.08.2009, v.u.
CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagées a Lei do Inquilinato. Sio Paulo: RT,
2000, p. 183.

- LOBO, Paulo Luiz Netto, Parte especial: das varias espécies de contratos. In: AZEVEDO, Anto-
nio Junqueira de (coord.). Comentdrios ao Cédigo Civil. Sio Paulo: Saraiva, 2003, vol. 6, p. 178.
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Registre-se, por fim, que o legislador fez questio de mencionar, na parte
final do dispositivo, que a responsabilidade pelos prejuizos ocasionados devers
abranger “inclusive lucros cessantes”. Ou seja, 0 locador deverd indenizar o loca-
tario que teve o seu direito de preferéncia desrespeitado por todos os prejuizos
sofridos. Incide, aqui, como nio poderia deixar de ser, o principio da reparagio
integral, a exigir que ndo apenas os danos emergentes, mas também os lucros
cessantes sejam plenamente indenizados, desde que devidamente comprovados
(cf. comentério ao art. 33).

Art. 30. Estando o imével sublocado em sua totalidade, caberd a preferéncia ao su-
blocatario e, em seguida, ao locatario. Se forem varios os sublocatarios, a preferéncia
caber4 a todos, em comum, ou a qualquer deles, se um sé for o interessado.

Paragrafo tinico. Havendo pluralidade de pretendentes, cabera a preferénciaao locatario
mais antigo, e, se da mesma data, ao mais idoso.

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

No caput deste dispositivo o legislador regulou a preferéncia na hipotese de o
imével estar, em sua totalidade, sublocado. O suporte fatico de incidéncia da norma
exige, portanto, a sublocagdo integral, de modo que, tratando-se de sublocagio
parcial, ndo se deve aplicar o referido artigo, cujo campo de atuagdo se encontra
muito bem delimitado.

Nos casos de sublocagio integral, o legislador entendeu por bem conferir a
preferéncia ao sublocatario, em detrimento do locatdrio que ndo faz uso do imével.
Segundo Maria Celina Bodin de Moraes, “trata-se de uma op¢do legislativa ()
pela efetividade e estabilidade no uso dos bens locados”*'* Assim, de acordo com
a redacdo do caput, sublocado o imével na sua totalidade, “(...) a preferéncia serd
do sublocatério (se tiver consentimento por escrito do locador) e, em seguida, do
locatario”*"”

E evidente que o dispositivo se refere & sublocagao legitima, isto ¢, aquela
autorizada pelo locador, como adverte a doutrina: “S6 se pode reconhecer como
sublocaciio, para efeito de exercicio do direito de preferéncia, a chamada sublocagao

416 MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato
anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitria, 1995, p. 40.

47 MONTEIRO, Franklin Delano do Rego. A nova Lei do Inquilinato. Rio de Janeiro: Forense,
1996, p. 24.
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legitima, ou seja, aquela permitida pelo contrato de locagdo”*'® A sublocacio nio
autorizada pelo locador, de fato, “(...) ndo atribuiu direitos locaticios ao sublocatario
que, nesse caso, é mero intruso”*"®

Se houver mais de um sublocatario interessado no imével, a preferéncia
caberéd a todos, em comum, ou a qualquer deles, se um s6 for o interessado. Signi-
fica dizer, por outras palavras, que, se todos os sublocatarios se interessarem pela
compra, todos poderao exercer a preferéncia, caso em que passardo a ser titulares
da propriedade em condominio. Se, entretanto, apenas alguns deles se interessarem
pelo negécio, deverao exercer a preferéncia para adquirir o imével todo (na sua
integralidade), em condominio, ndo sendo o locador obrigado a alienar apenas
parte do imdvel, como se depreende, alids, da aplicagdo analégica do art. 517 do
Cédigo Civil, que regula o pacto de preempgéo.

Senao houver sublocatarios interessados na compra, a preferéncia passaa ser dos
locatérios. No paragrafo tinico, 1é-se que, “havendo pluralidade de pretendentes, cabera
apreferéncia ao locatdrio mais antigo, e, se da mesma data, a0 mais idoso”. Note-se que
olegislador adotou, no caput, um critério para os sublocatérios e, no paragrafo tnico,
outros bem distintos para os inquilinos. No caput, “(...) adota-se a preferéncia conjunta
de quantos se interessem por exercé-la, diferenciando-se dos critérios de desempate
determinados na preferéncia de pluralidade de inquilinos™** Para Maria Celina Bodin
de Moraes, “(...) a ratio do preceito inquilindrio encontra-se na maior dificuldade,
presumida pelo legislador, que tem o locatdrio mais idoso de reacomodar-se”**'

O legislador ndo esclareceu, porém, como deve proceder o locador para ofere-
cer a preferéncia. A doutrina se divide em duas correntes: (i) na primeira corrente,
estdo os autores que defendem que a notificacdo deve ser dirigida aos sublocatarios,
para, s6 depois da resposta negativa ou de escoado o prazo sem resposta, ser enviada
também aos inquilinos;** (ii) de acordo com a segunda corrente, o locador deve
enviar a comunicagao a ambos, sublocatdrio e locatério, simultaneamente,*” mas,

#®  MOREIRA, Pery. Lei do Inquilinato comentada atualizada e conforme o novo Cédigo Civil.

Sdo Paulo: Memoria Juridica, 2003, p. 58.

#* CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagées a Lei do Inquilinato. Sdo Paulo: RT,
2000, p. 185.

" MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato
anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitéria, 1995, p. 40.

' MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato

anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitdria, 1995, p. 40.

LUZ, Aramy Dornelles da. A nova Lei do Inquilinato na prdtica. Sao Paulo: RT, 1992, p. 87.

CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotacées a Lei do Inquilinato. Sao Paulo: RT,
2000, p. 185.
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se os dois decidirem exercer a preferéncia, esta serd do sublocatdrio, desde que ge

30 i rir o direito de preferéncia ao sublocatério também nas hipéteses de sublocagdo
trate de sublocagdo integral.** ,

parcial parece ferir as boas regras de exegese, além de impor um 6nus excessivo

5o« L 1» : ; em expressa previsao .
Ao usar, no caput do art. 30, a expressdo “em seguida’, o legislador dd a enten. a0 locador; s p p legal

der que as notificagdes devem ser sucessivas, o que parece indicar que a primeirg
corrente estaria com razdo. Acontece que o que é sucessiva é a preferéncia, mag
ndo, necessariamente, o prazo para o exercicio dela. Se o locador notificar primej-
ro o sublocatario, para, s6 entdo, recebida a resposta ou transcorrido o prazo em
branco, notificar na sequéncia o locatario, perdera tempo sem necessidade. Assim,
a rigor, nada o impede de, numa mesma notificagdo, comunicar ambos a respeitg
das condicbes da alienagio, conferindo um prazo unico de 30 dias para o exercicig
da preferéncia. Evidentemente, se 0s dois se interessarem pela compra do imével, 3
preferéncia serd do sublocatdrio, como impde o artigo, tratando-se de sublocagig
integral. Mesmo nesta hipétese, “(...) pode ocorrer na pratica que o sublocatrio,
por exemplo, receba a noticia depois do locatario. Nesse caso, evidente que cada

um ter4 sua prépria contagem de trinta dias”**

-

Art.31.Emse tratando de alienagdo de mais de uma unidade imobiliria, o direito de
pﬁeferéncia incidira sobre a totalidade dos bens objeto da alienacao.

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

A redagdo do art. 31 da Lei do Inquilinato delimita a sua hipétese de inci-
déncia: a norma se aplica tdo somente aos casos em que hd a alienagao de mais de
uma unidade imobilidria e, a nosso ver, devem ser unidades que tenham, entre si,
certa sinergia, a influenciar o préprio pre¢o do conjunto, caso em que o direito
preferéncia incidiré sobre a totalidade dos bens objeto da alienacdo para ndo
pre judicar o interesse econdmico do locador, ja que, no mais das vezes, o conjunto

o . ] vale mais do que a soma de suas unidades.
O caput do art. 30 refere-se apenas ao imével sublocado em sua totalidade. Nag " :

trata, portanto, da hipétese de sublocagdo parcial. Numa interpretacao a contrario
sensu, “se a sublocacdo ¢ parcial, permanecendo o locatdrio no imével, ainda que
em parte reduzida, a ele caberd a prioridade, quanto ao exercicio da preferéncia’.
E se o locatario-sublocador ndo se interessar pelo exercicio da preferéncia? Deve
o locador, nessa hipétese, oferecer a preferéncia ao sublocatario? Quem suscitaa
discussdo ¢ Sylvio Capanema de Souza: “Que prejuizo adviria para o locador ofe-
recer a preferéncia ao sublocatario parcial, se a ndo quiser o locatdrio? Parece-

que nenhum. (...) O sublocatario j& ocupa o imével, embora ndo integralment
sendo socialmente justo que nele possa permanecer, adquirindo a propriedade”.

Como lembra a doutrina, a venda em conjunto, em geral, proporciona
melhor resultado, “(...) especialmente quando se trata de velhos e pequenos edi-
os, localizados em bairros que se valorizaram, e cuja compra interessa a um
incorporador, para demoli-los, e, em seu lugar, erguer um prédio maior e mais
moderno. A venda por unidade inibiria o processo de modernizagédo das cidades.
Ressalte-se que a preferéncia serd oferecida a cada locatéario ou sublocatario, mas da
proposta constardo o prego total, de todo o conjunto, e a adverténcia de que ndo se
itird a venda isolada”**® Assim, por for¢a do art. 31, nenhum dos sublocatarios
ou locatirios podera pretender a aquisi¢ao isolada da unidade que estd a locar: a
eferéncia deve ser exercida sobre o conjunto. Se, porém, mais de um sublocatario
 locatdrio se interessar pelo conjunto, aplicam-se as regras previstas no art. 30.

A questdo, entretanto, nio é tao simples de se responder. Afinal, o direito de
preferéncia representa uma restrigao excepcional, imposta pelo legislador, ao pod; :
de disposicio do proprietario e, como tal, deve ser interpretada. O legislador so.
conferiu direito de preferéncia legal ao sublocatario na hipétese de o imovel est
sublocado em sua integralidade. Interpretar extensivamente a norma para co

- Naopinido de Sylvio Capanema de Souza, o dispositivo ndo deve incidir se as
lidades estiverem situadas em prédios distintos: “Imagine-se, por exemplo, que
ém é proprietario de cinco apartamentos, mas situados em edificios diferentes,
e pretenda aliend-los todos. Parece-nos, nesta hipdtese, que ndo se aplicaria a regra
artigo 31, sendo imperioso que a preferéncia seja oferecida, isoladamente, a

a um dos locatarios. A interpretagio teleoldgica do dispositivo em comento
10s convence que so se aplicaria ele quando as diversas unidades pertencem a um

24 PEDROTTI, Irineu; PEDROTTI, William. Comentdrios a Lei de Locagdo. Sao Paulo: ¥ :
€Smo conjunto arquitetonico”*? Esta opinido é, entretanto, controversa.

todo, 2005, p. 180.

25 CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagdes & Lei do Inquilinato. Sio Paulo
2000, p. 185.

95 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed.
de Janeiro: Forense, 2012, p. 148. .

27 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8.ed.Ri
de Janeiro: Forense, 2012, p. 148.

= SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2012, p. 149.

SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2012, p. 150.
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H4 quem entenda, ao contrario, que o direito de preferéncia deve incidjy
sobre o todo, quer se trate de diversas unidades em um mesmo edificio de apar-
tamentos, “quer se trate de unidades isoladas e simplesmente unidas no negéciq
pretendido pelo locador”*** No mesmo sentido, afirma-se que “o dispositivo em
exame assegura ao locador, proprietario de todas ou de algumas unidades imobj-
lidrias autdbnomas, dum mesmo edificio ou ndo, o direito de vendé-las numa tinicg
transagdo” ! E que, para esta corrente, “com a expressio ‘mais de uma unidade
imobilidria’ entendem-se todas que facam parte de um todo, como no caso de
um prédio de apartamentos, de escritérios, de consultdrios, entre outros, pouco
importando que se trate de unidades isoladas ou unidas na transag¢io pretendida
pelo locador. E a chamada ‘venda em bloco’ no mercado imobilirio”**

Nesta discussao, deve-se atentar para uma interpretagdo funcionalizada da
norma. A fungdo da norma é claramente a de proteger o interesse econdmico do
locador, “(...) na medida em que a alienagdo conjunta de todas as unidades possa
ser mais vantajosa, proporcionando-lhe resultado econ6mico mais compensador”*
E que a venda isolada de cada uma das unidades normalmente nao chega ao valor
do conjunto. A sinergia do conjunto eleva o valor de mercado dos bens, de modo
que, se o locador fosse obrigado a oferecer isoladamente a preferéncia a cada
um dos locatarios dos iméveis, provavelmente nio lucraria tanto quanto se fosse
vender para um s interessado o conjunto inteiro. Diz-se, por isso mesmo, que “a
intengdo da norma é manter correspondéncia entre a preferéncia do locatério e o
negodcio pretendido pelo locador”**

Assim, a nosso ver, toda vez que o locador conseguir demonstrar que a
venda do conjunto ¢, de fato, mais vantajosa, ele podera valer-se do artigo em
comento, independentemente de as unidades estarem ou nao situadas no mesmo
prédio ou bloco. Parece-nos que o importante aqui no é tanto o local onde estéo
situadas as unidades — se no mesmo prédio ou ndo -, mas sim se a sinergia do
conjunto proporcionaré ao locador um negécio melhor. E evidente que, se, por
um lado, a norma visa assegurar um direito do locador - o direito de obter maior

#9 CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagées a Lei do Inquilinato. Sio Paulo: RT,
2000, p. 186.

1 HANADA, Fabio; HANADA, Andréa Ranieri. A Lei do Inquilinato sob a ética da doutrina
e da jurisprudéncia. Sio Paulo: LEUD, 2010, p. 153.

“* PEDROTTI, Irineu; PEDROTTI, William. Comentdrios a Lei de Locagdo. Sdo Paulo: Mé-

todo, 2005, p. 181.

ALVES, Ricardo Luiz. O direito de preferéncia do locatério na Lei do Inquilinato. Infor-

mativo juridico Consulex, Brasilia: Consulex, vol. 16, n. 19, maio 2002, p. 16.

#*  CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagées & Lei do Inquilinato. Sio Paulo: RT,
2000, p. 186.
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Jucratividade com a venda do conjunto -, por outro lado este direito ndo pode ser
exercido abusivamente, apenas para burlar um direito de preferéncia assegurado
pela lei ao locatario.

Vale registrar que a jurisprudéncia nao se furta de aplicar o artigo na pratica:

“Apelagio civel. Alienagdo do imdvel locado. Alienagéo em blocos. Possibilidade.
Direito de preferéncia sobre a totalidade dos bens objeto de alienagdo. Con-
traproposta. Aquisicdo de unidade imobilidria. Recusa legitima. Manutengao.
Desejando o locador alienar o imével objeto de locagdo conjuntamente com
outros bens, o direito de preferéncia incidira sobre a totalidade dos bens nao
sendo dado ao locatdrio exigir que a venda recaia apenas sobre o objeto de seu
interesse”.*

“Locacdo. Alienacido do imdvel. Direito de preferéncia. Adquirente. Dentincia
do contrato. O direito de preferéncia do locatario na aquisi¢do do imével esta
atrelado a oferta realizada pelo locador. Se a pretensdo é a venda do prédio,
referido direito de preferéncia devera ser exercido em relagio ao todo, e ndo
apenas quanto & unidade locada. Se o imével for alienado durante a locagdo,
o adquirente poderd denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para
a desocupagdo. (...) Colhe-se dos autos que o imével locado pelos autores fora
vendido no curso do contrato, pelo que estdo na iminéncia de serem despejados
ante o desinteresse do atual proprietario na locagio (fl. 17). Dai esta demanda,
cuja pretensdo cinge-se na continuidade do contrato até o seu termo, bem como
na reparagdo pelos danos morais por desrespeito ao direito de preferéncia na
aquisicdo do imoével locado. Quanto ao direito de preferéncia, tem-se que os
autores receberam uma proposta da antiga proprietdria (primeira ré), no sen-
tido de que todo o prédio estava a venda pelo valor global de R$ 200.000,00
(fl. 14). Como ndo possuiam condi¢des financeiras para arrematar a totalidade
do bem, formularam uma contraproposta direcionada 4 compra apenas da
unidade locada (fl. 16). O que néo foi aceito (fl. 15). Com efeito, diante de tais
fatos, ndo prospera a alegacdo de que o seu direito de preferéncia fora despre-
zado. Na espécie, se a pretensido da proprietaria foi de vender todo o prédio, é
sobre ele que recai o direito dos locatarios na aquisi¢do preferencial, conforme
disposto no art. 31 da Lei 8.245/91, sendo vejamos: Art. 31. Em se tratando de
alienacdo de mais de uma unidade imobilidria, o direito de preferéncia incidira
sobre a totalidade dos bens objeto da alienagdo. Em suma, respeitado o direito
de preferéncia, ndo ha falar em ato ilicito da vendedora (primeira ré) e, por
consequéncia, em dever de reparar o alegado dano moral.™**

* TIMG, AC 1.0024.11.020738-8/001, 12* CC, Rel. Des. Domingos Coelho, j. 05.06.2013,
v.u.

26 TIMG, AC 1.0145.10.024731-4/001, 11* CC, Rel. Des. Marcos Lincoln, j. 30.03.2011, v.u.
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Obviamente, tratando-se de alienacdo de uma unica unidade imobilidri

3,
o art. 31 ndo deve incidir, assim como “inquilinos parciais ou sublocatérios nig
podem exigir a venda da coisa em partes”*’

Por fim, vale referir que no ordenamento juridico portugués a alienagio de
bem sujeito a preferéncia conjuntamente com outros vem regulada pelo art. 417 do
Cédigo Civil, que dispde o seguinte: “se o obrigado quiser vender a coisa [sujeita 3
preferéncia] juntamente com outra ou outras, por um prego global, pode o direito
[de preferéncia] ser exercido em relagdo aquela pelo prego que proporcionalmente
lhe for atribuido, sendo licito, porém, ao obrigado exigir que a preferéncia abranja
todas as restantes, se estas ndo forem separaveis sem prejuizo aprecidvel”. Assim,
nas palavras de Agostinho Cardoso Guedes, em principio, “o preferente tem di-
reito a celebrar com o vinculado a preferéncia o contrato projectado tendo por
objeto apenas a coisa sujeita a prelagdo, sendo a contrapartida devida calculada
proporcionalmente” Nao obstante, “a lei atribui ao sujeito passivo a possibilidade
de se opor ao exercicio de tal faculdade, restando ao preferente a celebragido do
negécio nas condigdes ajustadas com terceiro, sem separagdo das coisas, desde
que esta separagdo nao seja possivel sem prejuizo aprecidvel”.**®

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

Paragrafo Unico. Nos contratos firmados a partir de 1° de outubro de 2001, o direito de
preferéncia de que trata este artigo nao alcancard também os casos de constituicdo da
propriedade fiducidria e de perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de
realizacdo de garantia, inclusive mediante leildo extrajudicial, devendo essa condicéao
constar expressamente em cldusula contratual especifica, destacando-se das demais
por sua apresentacdo grafica.

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

De acordo com o caput deste dispositivo, a perda da propriedade ou venda
por decisdo judicial, permuta, doagéo, integralizagdo de capital, cisdo, fusao e
incorporacdo sao hipdteses que ndo disparam o direito de preferéncia legal cujo
suporte fatico de incidéncia exige, como determina o art. 27, “venda, promessa
de venda, cessdo, promessa de cessdo ou dagdo em pagamento”. Dado o carater
excepcional do direito de preferéncia legal, a expansao do seu alcance nao é mesmo

“7  SLAIBI FILHO, Nagib. Comentdrios a nova Lei do Inquilinato. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1996, p. 241.

8 GUEDES, Agostinho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia. Porto: Coimbra Ed.,
2006, p. 402.
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recomendavel. Dai o legislador ter preferido deixar claro, neste dispositivo, que o
direito de preferéncia nao incidird nesses casos que poderiam suscitar discussao.

Embora o caput do artigo se refira expressamente a permuta, na opinido de
Sylvio Capanema de Souza:

“Nos dias atuais vai se tornando frequente a chamada ‘permuta no local, em
que o proprietario de um imével celebra com uma empresa incorporadora ou
construtora uma permuta, ou promessa de permuta, trocando a propriedade
do imével locado por um certo niimero de unidades, a serem construidas, pelo
outro permutante. Em outras palavras: permuta-se coisa ja existente por uma
obrigacéo de fazer, ou ainda, uma coisa existente, por outra futura. Nestes casos
nio se pode afirmar que os bens sdo infungiveis, inibindo o exercicio de prefe-
réncia, pela impossibilidade de se igualar a oferta. (...) Tecnicamente, o locatario
poderia desincumbir-se da obrigagdo de fazer, propondo-se a realizar, por sua
conta, igual incorporagéo, entregando ao proprietdrio o mesmo nimero de
unidades futuras, quando concluidas as obras. For¢oso serd reconhecer que, na
prética, a hipdtese seria muito dificil de ocorrer, podendo o locador argumentar
a questdo de sua confiabilidade na empresa incorporadora ou construtora que
escolhera, para celebrar o negdcio”**

Na pritica, porém, como reconhece o proprio autor, o locador poderia argu-
mentar a questdo da confiabilidade na incorporadora ou construtora escolhida,
no que estaria, a nosso ver, com toda razao, ja que este tipo de negdcio pressupde
mesmo uma rela¢ao de confianga entre as partes envolvidas.

A decisio judicial a que se refere o dispositivo, como se observa em doutrina,
“(...) deve ser entendida como aquela ja transitada em julgado”**® Assim, caso uma
decisao judicial impondo a venda do imével ainda esteja pendente de recurso, ndo
terd o conddo de estancar o direito de preferéncia do locatdrio, assegurado pela lei.

O art. 32 ndo se refere, especificamente, a venda judicial ocorrida no 4&mbito
da faléncia do locador. Segundo Sérgio Campinho, a faléncia do locador nio in-
terrompe o direito de preferéncia do locatario, embora modifique sua condicdo
de exercicio. Nas palavras do autor:
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SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2012, p. 151. De fato, a jurisprudéncia reconhece a inviabilidade de
exercicio de direito de preferéncia diante de um negdcio de permuta, ainda que se trate
de permuta com torna, a exemplo do seguinte precedente: TJSP, 25* Camara da Sessao de
Direito Privado, AC 1059482-65.2014.8.26.0002Rel. Des. Edgard Rosa, j. 16.02.2017, v.u.
ALVES, Ricardo Luiz. O direito de preferéncia do locatario na Lei do Inquilinato. Infor-
mativo juridico Consulex, Brasilia: Consulex, vol. 16, n. 19, maio 2002, p. 16.
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“Direito de preferéncia do locatario do falido. A faléncia do locador néo resolye
alocagio. (...) Pagard [0 locatario] a retribui¢do locaticia & massa, na pessoa do
administrador, até que se opere a venda judicial do bem locado. (...) Néo hj,
tecnicamente, uma interrupcéo do direito de preferéncia, mas sim uma modifi-
cacdo na condigio de seu exercicio. Nao se tem, nesses termos, a necessidade de
o imével ser previamente oferecido ao locatario, conforme preceitua o artigo 27
da mesma Lei n° 8.245/91. Mas isso ndo quer dizer que, concorrendo em igual-
dade com terceiros em leildo, ndo lhe deva ser assegurada essa preferéncia. (...)
Nesse diapasio, parece-me perfeitamente adequada a li¢do de Sylvio Capanema
de Souza, valendo traduzi-la, ipsis verbis: ‘Como se ndo bastasse o0 argumento,
a preferéncia ndo precisard ser oferecida ao locatério, ja que podera ele, como
qualquer pessoa do povo, comparecer ao leildo e igualar o lance vencedor, quan-
do, entio, lhe sera assegurada a primazia. Seu direito ndo corre risco algum, j&
que a venda judicial é ptblica e precedida de editais para o conhecimento de

todos. A preferéncia serd, assim, exercida por ocasido da venda™*"

No que tange 4 recuperagio judicial do locador, a Terceira Turma do Superior
Tribunal de Justica j4 considerou ndo se tratar de venda por decisio judicial para
efeito deste artigo a venda direta de imével decorrente do plano de recuperagio
judicial do locador, aprovado pelos credores e apenas homologado pelo juiz. Assim,
em casos tais, deve ser respeitado o direito de preferéncia do locatério, tal como
previsto no art. 27 da Lei do Inquilinato.*

O art. 32 é frequentemente invocado em decisdes judiciais, seja para aplicd-lo,
seja para afastar a sua incidéncia. Em decisao monocrética do Ministro Luis Felipe
Salomio, o artigo foi afastado por se tratar de adjudicagio em processo de execugio
de bem constrito do executado, que na relagdo contratual havida com a recorrente
figurava como locador do imével que fora expropriado. Segundo o Ministro, “(...)
nao estando a adjudicagio dentre as hipéteses legais descritas no artigo em testilha,
ndo se verifica de que modo pode ter ocorrido a ofensa ao artigo indigitado™®

“1 - CAMPINHO, Sérgio. Regime juridico do contrato. O contrato de locagao na faléncia. Di-
reito de preferéncia do locatério do falido. A faléncia e o principio da “venda (ndo) rompe
locacdo”. Revista Semestral de Direito Empresarial, Rio de Janeiro: Renovar, vol. 2. jan.-jun.
2008, p. 250-251.

“2 STJ, REsp 1.374.643, 3* Turma, Rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, j. 06.05.2014, v.u., DJe
02.06.2014, RSTJ vol. 235, p. 315.

#3 Decisio monocratica: “1. Trata-se de agravo interposto por Atende Bem Solugoes de
Atendimento Informacio Comunicagio Informatica Locagao Comércio e Industria Ltda,
contra decisdo que inadmitiu recurso especial, com fulcro noart. 105, I11, ‘2, da Constitui¢ao
Federal, em face de ac6rdio do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, assim
ementado:

Acdo de execucdo. Adjudicagio do imével constrito pela exequente, independente da
existéncia de acdo renovatéria de locagio devidamente registrada na matricula do bem.

TITULO | - DALOCACAO » Art.32

0 locador ndo pode, entretanto, valer-se do dispositivo para burlar a prefe-
réncia do locatério, nas hipGteses resguardadas pelo art. 27. Nesse sentido j4 se
manifestou 0 Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, em precedente que versava
sobre o direito de preferéncia do locatdrio de imovel comercial. Como a Lei do
Inquilinato € clara ao estabelecer, no caput de seu art. 32, que a preferéncia nao
abrange o negocio juridico de permuta, locador e terceiro, para afastar o direito
do locatario, celebraram um contrato misto, que deveria ser adimplido pelo ter-
ceiro parte em dinheiro, parte em bens. A despeito da forma com que o negocio
foi estruturado, decidiu o tribunal que, por ser quantitativamente irrelevante,
no montante global, a parte devida pelo terceiro adquirente em bens, o negécio

| S
Nio aplicabilidade, in casu, do disposto pelo art. 27 da Lei de Locagdes. De todo modo, a
parte exequente afirma ndo ter interesse na dentincia do contrato de locagao, podendo a
agravante permanecer na posse do imével. Agravo desprovido.

Nas razdes do especial, alega-se violagdo do art. 27 da Lei n. 8.245/91. Sustenta a recorrente,
anecessidade de ser observado o seu direito de preferéncia de aquisigao do imével locado,
o qual foi objeto de adjudicagao por terceiro em processo de execugio, onde o locador
figurou como executado.

Decido.

2. A irresignagdo ndo merece prosperar. De fato, o artigo 27 da Lei n. 8.245/91 dispoe
o seguinte: No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessdo de
direitos ou dagdo em pagamento, o locatdrio tem preferéncia para adquirir o imével
locado, em igualdade de condigGes com terceiros, devendo o locador dar-lhe conheci-
mento do negécio mediante notificagio judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia
inequivoca.

Como se infere da leitura textual do dispositivo em testilha, o direito de preferéncia do
locatério para adquirir o imével locado é garantido pela Lei do Inquilinato nos casos de
venda, promessa de venda, cessdao ou promessa de cessao de direitos ou dagdo em paga-
mento. No entanto, a hipétese vertente refere-se a adjudicagao em processo de execugdo
de bem constrito do executado, que na relagdo contratual havida com a recorrente figura
como locador do imével, ora expropriado. Portanto, ndo estando a adjudicagao dentre as
hipéteses legais descritas no artigo em testilha, ndo se verifica de que modo pode ter ocor-
rido a ofensa ao artigo indigitado. 2.1 Como ¢é cedigo, para a analise da admissibilidade do
especial pela alinea ‘2’ do permissivo constitucional, é imprescindivel que a argumentagao
erigida no recurso, demonstre de plano, mediante uma concatenagao logica, o malferi-
mento dos artigos pelo acérdao recorrido. Entretanto, no caso em aprego, a recorrente
limita-se a arguir violagdo do art. 27 da Lei 8.245/91 sem indicar, clara e objetivamente,
de que forma o caso dos autos se amolda aquela hipé6tese legal. Ressalto que a via estreita
do recurso especial exige a demonstragdo inequivoca da ofensa aos preceitos de lei federal,
bem como a sua indicagdo, a fim de possibilitar o seu exame em conjunto com o decidido
nos autos, sendo certo que a alegagio genérica de ofensa a lei caracteriza deficiéncia de
fundamentacio, em conformidade com o enunciado sumular n° 284 do STE. 3. Ante o
exposto, nego provimento ao agravo. Publique-se. Intimem-se. Brasilia, 16 de dezembro
de 2014” (STJ, Decisio Monocratica, AREsp 614.179, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, j.
16.12.2014, DJe 02.02.2015).
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deveria ser considerado uma compra e venda, para efeito de incidéncia do direitg
de preferéncia do locatario.**!

Como j4 explicado em outra oportunidade,* o ordenamento juridico por-
tugués previu expressamente a regulacio do direito de preferéncia quando a obri-
gacio do potencial adquirente do bem abrange prestagao acessoria. Como relata
Anténio Menezes Cordeiro, de acordo com art. 418 do Cédigo Civil portugués,
quando o obrigado a preferéncia acordar uma prestagdo acessOria, secunddria, por
exemplo, “um servigo pessoal ndo fungivel ou a transmissao de uma coisa tnica’
observar-se-4 o seguinte, para fins de incidéncia de direito de preferéncia: (i) a
prestacio deve ser compensada pelo preferente em dinheiro; (ii) néo sendo ava-
liavel em dinheiro, é excluida a preferéncia; (iii) a menos que seja licito presumir
que a venda seria efetuada mesmo sem a prestagdo estipulada; (iv) ou que ela foj
convencionada para afastar a preferéncia.*¢

Por fim, segundo o paragrafo tinico deste artigo, “nos contratos firmados a
partir de 1° de outubro de 2001, o direito de preferéncia de que trata este artigo ndo
alcancard também os casos de constituicdo da propriedade fiducidria e de perda
da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizacdo de garantia, inclusive
mediante leilio extrajudicial, devendo essa condi¢ao constar expressamente em clau-
sula contratual especifica, destacando-se das demais por sua apresentacio gréfica’

Com essas palavras, o legislador previu outraimportante excecao diante da qual
nio incide o direito de preferéncia do locatario: transferéncias com escopo de garan-
tia (e, portanto, resoliiveis) ou como forma de realizacio desta ndo disparam o direi-
to de preferéncia, nem mesmo mediante leildo extrajudicial, o que deve constar de
forma expressa para assegurar a ciéncia dolocatario: “Exige alei que tudo isso conste
de clausula expressa e diferenciada, em cumprimento aos principios da informagao
e daboa-fé objetiva, e para que o locatério tome ciéncia inequivoca do dispositivo™*’
Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do alienante
as perdas e danos ou, depositando o preco e demais despesas do ato de transferéncia,

TJRJ, AC 0062746-18.2008.8.19.0001 (2009.001.32118), 42 CC, Rel. Des. Sidney Hartung,
j. 22.10.2009, v.u.: “Contrato de locagao comercial. Direito de preferéncia nao respeitado.
Contrato celebrado com previsio de pagamento de vultosa quantia em dinheiro, sendo
apenas parte minima do prego permutada por unidades auténomas. Caracterizado 0
contrato de compra e venda. Sentenga de improcedéncia dos pedidos”.
Pede-se licenca para remeter o leitor para LGOW, Carla Wainer Chalréo. Direito de prefé
réncia. Sao Paulo: Atlas, 2013, p. 34-35.
CORDEIRO, Anténio Menezes. Tratado de direito civil portugués: direito das obrigagoes
— contratos, negdcios unilaterais. Coimbra: Almedina, 2010, vol. 2, t. II, p. 506. |
SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Ri€
de Janeiro: Forense, 2012, p. 152.
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paragrafo Uinico. A averbacdo far-se-a a vista de qualquer das vias do contrato de locagdo
desde que subscrito também por duas testemunhas.
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haver parasio imoével locado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar do registro
do ato no cartério de iméveis, desde que o contrato de locacdo esteja averbado pelo
nos trinta dias antes da alienagéo junto a matricula do imével.

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

1. Natureza juridica do direito de preferéncia

A discussdo em torno da natureza juridica do direito de preferéncia ganhou

aatencio dos juristas, notadamente estrangeiros, ao longo das tltimas décadas.*®
Muitas foram as teorias desenvolvidas e criticadas, nao existindo, até hoje, consen-
s0 sobre o assunto.*’ Nas palavras de Kioitsi Chicuta, “a doutrina ndo se entende
sobre a natureza juridica do direito de preferéncia, sustentando uns que se cuida
de mero direito pessoal e outros de direito real”*°

Respeitadas as posi¢des em sentido contrario,*! ao que parece o direito de

preferéncia do locatario, que, preenchidas certas condi¢des, lhe possibilita “haver
para si 0 imével locado”, é espécie de direito pessoal com eficdcia real, e no de
direito real.

Dentre os autores brasileiros que se dedicaram ao tema, vale conferir: BAPTISTA, Mario
Neves. O pacto de preempgdo e o terceiro adquirente de md-fé: conceito, historia e efeitos
do pacto de preempgao. Recife: Imprensa Industrial, 1948, especialmente a partir da p. 44.
A esse respeito, vide também: PERES, Tatiana Bonatti. Direito agrdrio: direito de preferéncia
legal e convencional. Sao Paulo: Almedina, 2016.

CHICUTA, Kioitsi. Locagdo de iméveis e o sistema registrario. Revista de Direito Imobi-
lidrio, Sdo Paulo: RT, vol. 37, jan.-abr. 1996, p. 39.

Para Alvaro Villaga Azevedo, por exemplo, a legislagdo extravagante poderia criar novas
espécies de direitos reais, e uma delas seria justamente o direito de preferéncia do locatario
de imdvel urbano (Das vérias espécies de contrato. In: TEIXEIRA, Sélvio de Figueiredo
(coord.). Comentdrios ao novo Cédigo Civil. Rio de Janeiro: Forense, 1995, vol. 7, p. 307). Para
Nagib Slaibi Filho, “a averbagdo do contrato de locagio no registro de iméveis, atendidos os
reqm?itos antes enumerados, institui direito real & aquisi¢do do imével pelo inquilino, no
exercicio de seu direito de preferéncia” (Comentdrios a nova Lei do Inquilinato. 9. ed. Rio
de_]@eiro: Forense, 1996, p. 239). No mesmo sentido: PEDROTTI, Irineu; PEDROTTI,
William. Comentdrios a Lei de Locagdo. Sio Paulo: Método, 2005, p. 189. No d&mbito juris-
prudencial, diversos precedentes ratificam o carater de direito real da preferéncia atribuida
aolocatério. Por todos: (i) TJR], AC 0057196-72.2004.8.19.0004 (2005.001.45536), 13* CC,
Rel. Des. Ademir Pimentel, j. 28.12.2005, v.u.; e (ii) TJRJ, AC 0001011-95.2001.8.19.0011
(2008.001.07462), 172 CC, Rel. Des. Edson Vasconcelos, j. 28.05.2008, v.u.
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As obrigagdes com eficdcia real, como explica Carlos Roberto Gongalves, sig
aquelas que, sem perder seu carater de direito a uma prestagao, “sao oponiveis 3
terceiro que adquira direito sobre determinado bem. Certas obrigagdes resultanteg
de contratos alcangam, por for¢a de lei, a dimenséao de direito real”*> Para Marcog
Catalan, “caracterizam-se como aquelas que, tendo génese entre os direitos credi-
ticios, serdo oponiveis perante terceiros se observada a necessaria solenidade” 3

Tepedino, “a dltima das caracteristicas dos direitos reais, que os contrapée aos
direitos de crédito, refere-se ao sistema numerus clausus em matéria de relacoes
juridicas reais”. Apesar de ndo se tratar de um elemento ontoldgico vinculado a
teoria dos direitos reais, mas sim de orientagdo afeta a politica legislativa, o sistema
do numerus clausus é “principio de ordem publica”. Esse sistema exprime-se na
taxatividade das figuras tipicas, “quando examinado do ponto de vista da reserva
Jegal para a c:iac;éo dos direit'os‘subjet'ivqs” reais, bem‘ como na tipi.cidgde, o que
significa que “a estrutura do direito subjetivo responde a previsdo legislativa tipica’,

Assim, por exemplo, na visao de Silvio de Salvo Venosa, o direito de preferéncia s ¥ o As 4oy
quando analisado sob o angulo de seu contetido.

do locatario, nas condig6es descritas na lei — isto €, estando o contrato de locacio
registrado junto a matricula do imével pelo menos 30 dias antes da aliena¢do em
violagdo a preferéncia -, “alcanga eficdcia real”*** De maneira semelhante, explica
Orlando Gomes que o direito de preferéncia, “em sua maior dimensao’, isto ¢
sendo facultado ao preferente haver para si o bem indevidamente alienado, “se
exerce erga omnes, tendo eficacia real”.*

Tendo em vista o sistema do numerus clausus, ndo parece que tenha procedi-
do o legislador a criagao de um novo direito real ao instituir as relagdes legais de
preferéncia. Diversamente de outros dispositivos, em que se prevé expressamente
a instituicdo de um direito real — o art. 1.417 do Cddigo Civil, v.¢g., dispde que
mediante promessa de compra e venda registrada, sem pactuagdo de arrependi-
mento, “adquire o promitente comprador direito real a aquisi¢io do imével” -,
no que tange aos direitos de preferéncia, a lei prevé apenas que pode o preferente,
“depositando o prego e demais despesas do ato de transferéncia, haver para si o
imével” (art. 33 da Lei do Inquilinato). Em momento algum eleva a preferéncia a
categoria de direito real.

No Brasil, apesar das diversas falhas conceituais e da heterogeneidade das
figuras elencadas como direitos reais, o grande ponto comum entre eles, previstos
essencialmente no art. 1.225 do Cédigo Civil, é a oponibilidade perante terceiros,
necessaria para a existéncia efetiva das demais caracteristicas inerentes aos direitos
reais, como a sequela e a ambulatoriedade.

Nessa linha, para Carlos Alberto Tworkowski, o contrato de locagido “ndo
tem poder de dar nascimento a direito real”, de modo que o direito de preferéncia
dali advindo ndo poderia assumir o cardter de direito real.*® Na mesma linha,
Maria Celina Bodin de Moraes refere-se ao “exercicio do direito preferencial com
eficicia real”*”’

E ¢ justamente esta espécie de “sequela’, garantida ao preferente em parte
dos dispositivos que preveem direitos legais de prelagdo, que leva uma corrente
doutrindria a qualifica-los como direito real.

Esta circunstédncia, entretanto, nao parece suficiente para concluir que estes
direitos de preferéncia representam uma nova espécie de direito real. A criagdo
de direitos reais, como aponta a doutrina dominante, exige previsdo legal espe-
cifica. Embora, a rigor, ndo seja necessdria a sua inclusdo no rol do art. 1.225 do
Codigo Civil, apenas dispositivos legais podem crid-los.*** Como explica Gustavo

Para além do sistema do numerus clausus, que nao parece ter incluido a prefe-
réncia no rol dos direitos reais, a relagdo prelaticia, ao estabelecer para o vinculado
a preferéncia um dever de contratar com o preferente, desde que preenchidos
certos pressupostos e manifestada a intengdo deste ultimo em exercer o seu direito,
contém as caracteristicas tipicas de um direito obrigacional: o preferente dispde

— de uma prestacéo exigivel perante o vinculado a preferéncia. Tais caracteristicas
42 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, vol.
25:p- 31:

43 CATALAN, Marcos. Do pacto de preferéncia no contrato de compra e venda: direito pessoal
ou obrigagdo com eficdcia real? Revista Juridica Empresarial, Porto Alegre: Notadez, vol.
5, nov.-dez. 2008, p. 120.

#* VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: teoria geral das obriga¢des e teoria geral dos con-
tratos. 5. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2005, vol. 2, p. 68.

5 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p. 312. Na mesma
linha: CASSAROTTE, Marijane Fernanda. O direito de preferéncia e suas peculiaridades.
Revista Sintese de Direito Imobilidrio, Sao Paulo: IOB, vol. 21, maio-jun. 2014, p. 40.

6“0 legislador brasileiro, de maneira inegavel, enuncia taxativamente os direitos reais, enu-
merados, em sua maioria, no art. 1.225 do Cédigo Civil brasileiro” (TEPEDINO, Gustavo.

Direito das coisas. In: AZEVEDO, Anténio Junqueira de (coord.). Comentdrios ao Cédigo
Civil. Sao Paulo: Saraiva, 2011, vol. 14, p. 37).
*7 TEPEDINO, Gustavo. Direito das coisas. In: AZEVEDO, Anténio Junqueira de (coord.).
Comentdrios ao Cédigo Civil. Sao Paulo: Saraiva, 2011, vol. 14, p. 35.
TWORKOWSKI, Carlos Alberto. A averbagio e o registro dos contratos de locagio no
Registro de Iméveis: repercussdes legais. Revista de Direito Imobilidrio, Sao Paulo: RT, vol.
62, jan. 2007, p. 25.

MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato
anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitdria, 1995, p. 41.
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permanecem mesmo diante da alienacao do bem objeto do contrato preferive] 5

. . L. Por outras palavras, se se tratasse de um direito pessoal comum, com efeitos
terceiro, desde que o direito do preferente seja dotado de eficacia real.

relativos, ele ficaria frustrado diante da celebragio de um contrato entre o vin-
guladO a preferéncia e o terceiro interessado, restando ao preferente apenas a via
ressarcitoria. Como, entretanto, o legislador atribui eficécia real a certos direitos
de preferéncia, inclusive o concedido ao locatério, nestes casos o titular do direito
poderd executd-lo especificamente mesmo diante da alienagdo do bem objeto do
contrato preferivel a terceiro, pois o seu direito serd perante ele oponivel.

E razodvel interpretar, entio, que a intengio do legislador, ao prever que g
preferente podera, diante da violagdo de seu direito mediante alienagio a terceirg
“haver para si” o bem, tenha sido justamente atribuir eficécia real & obrigagio pre.
laticia, de modo que a execugio especifica do direito do preferente possa alcancay
ndo s6 o vinculado a preferéncia, como também o terceiro com quem ele te .,‘,

contratado, perante quem o direito de preferéncia serd também oponivel. Aatribuigdo de eficcia real a alguns direitos de preferéncia, ao fim e ao cabo,

¢ uma questdo que concerne a politica legislativa. A esse respeito, vale conferir a

Em precedente que data do inicio da década de 1990, o Superior Tribung] Jicio de José Pinto Loureiro;

de Justica corrobora este entendimento, ainda que ndo afirme, expressamente
tratar-se a preferéncia de direito com eficdcia real. No caso concreto, o locatirig,
preterido em seu direito de prelagdo, ajuizou agdo de preferéncia para, mediante o
depésito do prego, haver para si o bem indevidamente alienado. Em contrapartida,
o locador ajuizou agdo declaratéria, alegando que a relacdo processual nao se terjz
completado, por falta de citagdo de sua esposa. E que o Cédigo de Processo Ciyil
de 1973 exigia, no pardgrafo primeiro de seu art. 10 (correspondente ao art. 73 do

“O direito de preferéncia ndo é um direito real. (...) Tal ideia parece ter nasci-
do fundamentalmente na ideia de que a acgio de preferéncia se encaminha a
obtengdo do dominio da coisa. Num direito de preferéncia nio ha verdadei-
ramente um poder sobre a coisa (jus in re), mas um poder de, reflectindo-se
embora na coisa ou a ela se referindo, (...) exigir determinada prestagio, como
a de lhe transferirem a coisa, tanto por tanto, se ela vier a ser alienada. Naquele
caso [direito real], o objecto imediato do direito é uma coisa, e neste [direito
de preferéncia] é um facere. (...) Nos casos em que o preterido (...) tem ac¢do
contra o adquirente até o ponto de tomar para si a coisa vendida, (...) ainda que
se nao trate propriamente de um direito real, ndo ha negar que a lei lhe atribui
até certo ponto essa eficdcia. (...) Mas tal atribuicdo nio outorga natureza real
ao direito de preferéncia, como a nao outorga a outros direitos obrigatérios com
eficécia relativamente a terceiros”*6

versem sobre direitos reais imobilidrios”. Nao obstante, considerou o tribunal nio
ter havido qualquer irregularidade na formagao da relagdo processual. Isto porque
aacdo de preferéncia, por meio da qual o locatario exerce seu direito de prelag 0,
¢ de natureza pessoal, ainda que indiretamente seu objeto final seja um imével;

“Divida nao ha que o locatario, que tem um direito pessoal de preempgio da
coisa locada, em igualdade de condi¢des, para exercé-lo, em face de nio haver
sido afrontado, vale-se de agdo pessoal, ainda que o objeto afinal prestado sej:
o imével, por isso que a prestagio imediata é o reconhecimento do direito e,
mediatamente, a adjudica¢do do imovel”*°

2,0 direito a indenizagio

Como disposto expressamente no art. 33 da Lei do Inquilinato, “o locatario
preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do alienante as perdas e

.

. . . o ) 3 danos”, desde que, € claro, restem comprovados os prejuizos dai advindos.
O proprio Superior Tribunal de Justica ja teve oportunidade de afirmar, em

precedente jurisprudencial mais recente que versava sobre o direito de preferéncia
do locatério, que se trata de obrigagdo com eficdcia real: “a averbagao [do contrato
locaticio no Registro de Iméveis] reveste o direito de preferéncia de eficacia real
e permite ao inquilino haver para si 0 imdvel locado”*!

Como explica Maria Celina Bodin de Moraes, a violagio da preferéncia
‘ensejard perdas e danos, como consectario do inadimplemento do direito mera-
mente pessoal de prelagio, quando néo tiver ocorrido a averbagio antecipada do
trato no Registro de Iméveis (...) ou quando o locatdrio ndo proceder, podendo,
ladjudicagdo compulséria’ e

0 STJ, REsp 8.018, 3* Turma, Rel. Min. Dias Trindade, j. 13.05.1991, v.u., DJ 10.06.1991, p-
7.847.
‘! STJ, REsp 1.216.009, 3* Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 14.06.2011, v.u., D] 27.06.2011
Em outros precedentes, diversamente, jd afirmou o tribunal que se trata de verdadeiro direft
real. Nesse sentido: STJ, REsp 912.223, 42 Turma, Rel. Min. Marco Buzzi, ji 06.09.2012, Vit
DJe 17.09.2012.

~ LOUREIRO, José Pinto. Manual dos direitos de preferéncia. Coimbra: Livraria Gongalves,
1944, vol. 1, p. 63-67.

MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato
anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitdria, 1995, p. 41.
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Ja tratando-se de direito de preferéncia com eficécia real - o que ocorrers se
o contrato de locacdo estiver averbado junto & matricula do imével pelo menos 30
diasantes daalienagdo ao terceiro —, ao lado da pretensio indenizatéria o locatério
poderé “haver para si” 0 imével locado que fora indevidamente alienado. Assim,
o ressarcimento do locatdrio, caso opte por pleitear cumulativamente a execucio
especifica, corresponderd aos gastos que ele tiver incorrido para exercer coerciti-
yamente o seu direito.*®’”

E preciso, contudo, definir minimamente os contornos desse dever de reparar.
Nao se trata de tarefa simples. A dificuldade ¢é refletida por Marcos Catalan que,
ao tratar da indenizagio devida ao preferente diante da alienagdo indevida do bem
a terceiro, deparou-se com diversas duvidas. Em suas palavras:

“Qual o prejuizo a ser reparado [pela alienagio indevida do bem]? Serd a dife-
renga do valor pago pelo terceiro e o real valor do bem na data do ajuizamentq
da agdo ou o valor da coisa devera ser aferido quando da prolagdo da sentenga?
E se houver desvalorizagao do imével, como se aferir o prejuizo? O que ocorrerig
ainda se o vendedor [preferente] alegasse e efetivamente demonstrasse que o
bem outrora alienado possui valor de estima? Faria ele jus a receber prestacig
pecunidria de indole extrapatrimonial em razdo do ilicito negocial praticado?” 4

Em qualquer caso, o direito a indenizagdo do locatdrio depende da compro-
vacio de que ele teria possibilidade de preferir, isto é, de que possuia condigées
econdmicas para pagar o pre¢o e para respeitar as demais circunstancias do ne-
gocio projetado entre locador e terceiro.*® Além disso, obviamente, depende da
comprovagao dos danos sofridos. Nas palavras de Maria Celina Bodin de Moraes,

Caso se trate de direito de preferéncia com eficicia meramente obrigacional -
0 que ocorrera se o contrato de locagdo nao estiver averbado junto a matricula do
imovel pelo menos 30 dias antes da alienagao a terceiro*® -, a indenizagao deverg
corresponder ao interesse positivo do locatério, isto é, a vantagem patrimonial que
ele teria se tivesse adquirido o bem, de modo a coloca-lo em situagdo econ6mica
equivalente & que estaria se tivesse contratado com o locador.

Nio obstante, ja se afirmou, em antiga decisdo do Tribunal de Algada Civel
de Sdo Paulo, que, quando o imdvel locado é indevidamente alienado a terceiro,
em desrespeito ao direito de preferéncia do locatério, os danos a serem ressarcidos,
“quando o inquilino é despejado pelo novo adquirente do imével devem cingir-se
as despesas de mudanga, da propria agdo de despejo, a diferenca de aluguerese
outras, mas, jamais, abranger a diferenca entre o prego e o valor real do imé6vel
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464 CATALAN, Marcos. Do pacto de preferéncia no contrato de compra e venda: direito pessoal

ou obrigacio com eficicia real? Revista Juridica Empresarial, Porto Alegre: Notadez, vol
5, nov.-dez. 2008, p. 116-117.
Ou mesmo quando se tratar de contrato de locagdo verbal (MONTEIRO, Franklin Delano
do Rego. A nova Lei do Inquilinato. Rio de Janeiro: Forense, 1996, p. 24). O STJ j& afirmou
diversas vezes que a auséncia de averbagio do contrato de aluguel junto 4 matricula dD
imével ndo impede o ajuizamento da agio de reparagio civil pelo locatario: “Nos termos.
da jurisprudéncia desta Corte, a inobservancia do direito de preferéncia do locatdrio
aquisicao do imével enseja o pedido de perdas e danos, que nio se condiciona ao prévio
registro do contrato de locagdo na matricula imobilidria” (ST], AgRg no REsp 1.356.04:
3a Turma, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, j. 25.02.2014, v.u., DJe 28.02.2014). No
mesmo sentido: STJ, REsp 912.223, 4* Turma, Rel. Min. Marco Buzzi, j. 06.09.2012, v
DJe 17.09.2012; STJ, AgRg nos EDcl no REsp 1.300.580, 4¢ Turma, Rel. Min. Maria Isabel
Gallotti, j. 10.03.2016, v.u. A
TAC1/SP, EI 91.817, Rel. Juiz Aquino Machado, j. 02.09.1969. Disponivel em: Direito 4¢
preferéncia (Jurisprudéncia brasileira, 131. Série). Curitiba: Jurud, 1988, p. 159.
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areclamacéo por perdas e danos subordina-se
(ocasionado com a violagio da preferéncia aplicando-se o principio segundo o qual
6 hé responsabilidade onde houver dano. E ndo é s6: exige-se que o locatdrio
preterido demonstre também a capacidade econémica para adquirir o imével”*®®
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a efetiva demonstragao do prejuizo

Além disso, Ricardo Luiz Alves lembra que “o Pleno do Pretério Excelso

firmou entendimento de que ‘para que o direito de preferéncia possa resolver-se
em perdas e danos, é mister pedi-los expressamente na inicial, a0 menos como
pedido alternativo™*”°

A eventual decadéncia do direito de instaurar a a¢do de preferéncia (objeto

de andlise no item a seguir) ndo prejudica a pretensao de pleitear as perdas e da-

GUEDES, Agostinho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia. Porto: Coimbra Ed.,

2006, p. 596.

Nessa linha, afirma Carlyle Popp que deverd o preferente comprovar que “possufa condicées
econbmicas para pagar o prego querido” (Do direito de preferéncia na Lei do Inquilinato
emvigor. Jurisprudéncia Brasileira, Curitiba: Jurud, vol. 176, dez. 1995, p. 31). Em jurispru-
déncia: (i) “Indenizatéria. Contrato de locacio de imével residencial. Alegacio de violagio
do direito de preferéncia. Falta de prova de que a locataria tinha condi¢bes de adquirir o
imével, que, por si s, fulmina a pretensio autoral” (TJR], AC 0013789-75.2007.8. 19.0209,
72 CC, Rel. Des. André Andrade, j- 30.03.2011, v.u.); (ii) “Na lei de locagdes se faz neces-
sdria a prova consistente dos danos sofridos, bem como da capacidade financeira, para
adquirir o bem ao tempo da alienacdo” (STJ, Decisio Monocratica, AREsp 554.624, Rel.
Min. Nancy Andrighi, j. 14.08.2014, DJe 20.08.2014). Em sentido semelhante: STJ, EDcl
10 AgRg nos EDcl no REsp 1.391.478, 3* Turma, j. 19.05.2016, v.u.; TJSP, 30* CDPriv., AC
1003093-35.2016.8.26.0602, Rel. Des. Andrade Neto, j. 16.04.2020, v.u.

MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato
anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1995, p. 41.

ALVES, Ricardo Luiz. O direito de preferéncia do locatério na Lei do Inquilinato. Infor-
mativo juridico Consulex, Brasilia: Consulex, vol. 16, n. 19, maio 2002, p. 6.
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vé-la desvalorizada, dada a falta de obtengéo dos objetos adquiridos. Por outras
palavras, o casal Luiz Alvino Del Tedesco e Dollarina Ramos Del Tedesco (...)
nada perdeu ou deixou de lucrar. (...) Se ndo houve prejuizo, obviamente nio
I se pode falar em reparé-lo. (...) Ninguém pode lucrar pelo simples existir de
uma ilicitude, mesmo que a lei autorize, em razio desta, o ressarcimento: se nio
houver dano, ndo hd o que ressarcir. De outra parte, nio eram os imdveis em
causa, como antes salientado, os tinicos que poderiam os autores adquirir com
o dinheiro porventura reservado a negociagao aquisitiva imobilidria; podendo,
pelo contrdrio, ser este utilizado na compra de outro ou de outros, durante o
largo periodo de cinco anos, transcorrido desde entdo. (...) Opinamos, por isso,
pela reforma da sentenca analisada” ¥

nos porventura sofridos, sujeitos ao prazo prescricional de trés anos, conforme
o art. 206, § 3°, V, do Cédigo Civil. O préprio Superior Tribunal de Justica, ali
j4 afirmou que “conforme exegese extraida do art. 33 da Lei 8.245/91, o exercicig
da agdo de perdas e danos nele prevista ndo se submete ao prazo de decadénciy
semestral, uma vez que o atendimento a este interregno temporal € requisito, tig
somente, para ajuizamento do pleito adjudicatério”*”! ‘

Antes de passar ao préximo item, vale mencionar interessante parecer juridj-
co, proferido no inicio da década de 1980, por Alvaro Villaga Azevedo e Rogérig
Lauria Tucci, sobre a apuragdo das perdas e danos em virtude de preterigdo dg

direito de preferéncia.*?
A respeitdvel opinido dos pareceristas, ao que parece, merece temperos. O

fato de o locatdrio preterido em sua preferéncia néo ter despendido os valores
necessarios a aquisi¢do do imdvel locado nao significa necessariamente que o
desrespeito a seu direito ndo lhe tenha ocasionado prejuizos indenizéveis. Com-
provada a valorizagdo dos iméveis sob litigio, ndo ¢ de todo irrazoavel admitir a
condenagdo do locador, a titulo de lucros cessantes, como fez o magistrado de
ioﬂmdro grau, ainda que, eventualmente, no cdlculo da indenizacio, se considere
também o beneficio auferido pelo locatdrio por ter permanecido com o montante
equivalente a aquisi¢ao do imével (juros e corre¢do monetdria em uma aplicacio
financeira, por exemplo).

No caso concreto analisado pelos pareceristas, o locatario preterido em sey
direito de preferéncia ajuizou agao de perdas e danos em face do locador. No julga-
mento de primeira instincia, o juiz, apds constatar que o locatdrio teria condigdes
financeiras de adquirir o imével locado, acolheu o pleito autoral, condenando olo-
cador ao pagamento de indenizagao correspondente a diferenga entre o prego pago
pelo terceiro adquirente e o valor atualizado do imével. Refutando os termos da sen-

gamento de quantia (vultosa quantia) que ndo foi perdida pelos demandani
ou que estes ndo tenham deixado de lucrar. Para que a tanto fosse obriga
necesséria, absolutamente necesséria, é a comprovagio do dano emergentee
do lucro cessante. (...) Por ndo terem [os autores] pago qualquer importanci
esta [ré], ndo ficaram aqueles privados de seu capital, (...) tendo podido, portanto,
aplica-lo onde bem entendessem... (...) Os demandantes s6 teriam deixado de
lucrar o valor fixado no ato decisorio sob cogitagao e anilise critica se tivessem
sido obstados de utilizar o dinheiro destinado a negociagao programada
aquisi¢do de outros bens; se tivessem ficado com esse dinheiro retido indevi-
damente; ou, ainda, se tivessem pago qualquer soma a demandada, de sortea

De fato, j4 se afirmou que, “para que a indenizagdo dos lucros cessantes seja
calculada na ponta do lapis, (...) é necessario avaliar também se o evento danoso,
paralelamente ao dano, lhe trouxe algum outro tipo de beneficio”. Neste caso, a
recomendagdo é que “o magistrado desconte do valor da indenizacio os beneficios

convencionou chamar de compensatio lucri cum damno.*™
3.0 direito a execugio especifica, via agio de preferéncia

Atualmente, a agdo de preferéncia nio é tipica no Brasil,"”s havendo na legis-

7 ST), REsp 247.245, 5 Torma, Rel. Min. Gilson Dipp, j. 08.08.2000, va,, DJ 11.09.2008 640 apenas referéncias esparsas a ela, a exemplo do art. 33 da Lei do Inquilinato.
p. 278. Na mesma linha: STJ, REsp 631.221, 5¢ Turma, Rel. Min. Arnaldo Esteves .
j. 05.10.2006, v.u., DJ 23.10.2006, p. 348; TJR], AC 0191805-25.2009.8.19.0001, 11
Rel. Des. José C. Figueiredo, j. 13.07.2011, v.u. Em doutrina: POPP, Carlyle. Do direito €
preferéncia na Lei do Inquilinato em vigor. Jurisprudéncia Brasileira, Curitiba: Jurud,’
176, dez. 1995, p. 30; SWENSSON, Walter Cruz. Preferéncia do inquilino para a aquisi¢a8
do imével locado — natureza do direito instituido pela Lei do Inquilinato. Revista de Diréil
Civil, Imobilidrio, Agrdrio e Empresarial, Sao Paulo: RT, vol. 11, jan.-mar. 1980, p. 88.

2 AZEVEDO, Alvaro Villaga; TUCCI, Rogério Lauria. Lei do Inquilinato. Exercicio
direito de preferéncia e de apuragdo de perdas e danos, em virtude de pretericao. R
dos Tribunais, Sao Paulo: RT, vol. 547, maio 1981, p. 29-37.

AZEVEDO, Alvaro Villaga; TUCCI, Rogério Lauria. Lei do Inquilinato. Exercicio do
fluelto. de preferéncia e de apuragio de perdas e danos, em virtude de preteri¢do. Revista
| dos Tribunais, Sio Paulo: RT, vol. 547, maio 1981, p. 35-36.

3 GUEDITZS, Gisela Sampaio da Cruz Costa. Lucros cessantes: do bom senso ao postulado
:3ormat1vo da razoabilidade. Séo Paulo: RT, 2011, p. 308-309.
o 10550 ordenamento juridico mostra-se silente quanto a essa a¢io” (LUZ, Valdemar P.
da. Direito de preferéncia. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo: RT, vol. 752, jun. 1998, p. 743).
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Deste modo, seus contornos devem ser estabelecidos a luz do direito material de

feréncia. d d 1 tibilizar De maneira semelhante ja se manifestou o ex-presidente do Supremo Tribunal
preferéncia, de modo a com ele se compatibi .

Federal, o Ministro Cezar Peluso, em acérdao que versava sobre direito de prefe-
réncia do arrendatdrio rural. Na visio do Ministro, o negécio juridico realizado
em violagdo a preferéncia deve ser considerado ineficaz em relagdo ao preferente:
« direito de preferéncia torna ineficaz a alienagéo que o viole”*”

A agdo de preferéncia parece ser nada mais do que uma espécie de execy.
¢do especifica posta a disposi¢do do locatdrio.”® Por meio deste procedimenty,
é possivel alcangar provimento judicial com efeitos equivalentes a declaragio dg
vontade do locador e, por consequéncia, atribuir ao locatdrio o imével locadg,
objeto da prelagdo. Esta interpretagao, que vai ao encontro da tendéncia que prj.
vilegia a execugio especifica em detrimento da reparagdo pecunidria, encontry
correspondéncia no art. 501 do atual Cédigo de Processo Civil, pelo qual “na acgy
que tenha por objeto a emissdo de declaragdo de vontade, a sentenga que julgar
procedente o pedido, uma vez transitada em julgado, produzird todos os efeitog
da declaragdo ndo emitida”

Como leciona Agostinho Cardoso Guedes, o direito do preferente dotado de
eficacia em relagdo a terceiros, “com a sua virtualidade de permitir ao preferente
a aquisicdo da coisa em certas condi¢bes, ¢, assim, anterior 2 alienagdo a favor

do terceiro, sendo essa a razdo pela qual prevalece sobre o direito adquirido pelo
2 480

terceiro .

Assim, a finalidade da agédo de preferéncia, quando h4 eficécia real, é fazer
prevalecer o direito do locatario sobre o do terceiro adquirente. Néo se trata, pois,
de sub-rogagdo na posicao juridica do terceiro adquirente. Por meio desta agéo, a
pretensdo do locatario ¢ executar especificamente seu direito em face do locador,
mesmo tendo havido a indevida alienagdo, que serd inoponivel ao primeiro. Nio
importa ao preferente a sorte do negdcio celebrado entre locador e terceiro, embora
venha ele a se inviabilizar com o sucesso da a¢do de preferéncia.®!

Com o deferimento da agdo de preferéncia, a decisao judicial produz og
efeitos da declaragdo de vontade ndo emitida pelo locador, possibilitando, assim,
a contratacio forcada entre ele e o locatdrio, e a consequente transferéncia do bem
a este tltimo. Este parece ser o modo mais simples de entender a agdo de prefe-
réncia, na esteira do entendimento de parte da doutrina. Para Agostinho Cardoso
Guedes, por exemplo:

“Visando a acgio de preferéncia permitir ao preferente haver para si a coisa
sujeita & prelagdo alienada a terceiro, obtendo pela via judicial a prestagao a que
o sujeito estava obrigado, parece que aquela mais nio é do que uma simples
execucio especifica do dever de contratar que recai sobre o sujeito passivo,
estabelecida em beneficio do preferente”*”’

De certo modo, causa estranheza constatar que o direito do preferente
prevalecerd sobre o direito real de propriedade do terceiro, quando o primeiro,
temporalmente anterior, goza de eficdcia real. Por esta razio, parte da doutrina e
jurisprudéncia entende que o direito de preferéncia com eficicia real é, na verdade,
um direito real, como j4 ressaltado anteriormente. Esta constatacio, alids, levou
Anténio Menezes Cordeiro a visualizar na acdo de preferéncia um procedimento
com caracteristicas inteiramente diferentes do ora descrito. Em sua opinido, sendo
aprelacio com eficécia real um verdadeiro direito real, ela seria dotada de direito
de sequela. Assim, a agdo de preferéncia seria espécie de agio real, devendo ser

A procedéncia da agdo prelaticia ndo resulta numa espécie de “mutacdo
subjetiva” do contrato celebrado em violagdo a preferéncia. A agdo de preferéncia,
como dito, ¢ espécie de execugao especifica, que em razio da eficacia real do di-
reito de preferéncia, sera levada adiante mesmo quando ja tenha havido alienagao
do imével locado ao terceiro interessado. Neste caso, o contrato celebrado entre
locador e terceiro serd ineficaz perante o locatario.*”®

Bookseller, 2005, t. XL, p. 440-441); (ii) PEDROTTI, Irineu; PEDROTTI, William. Co-
) ~ mentdrios a Lei de Locagdo. Sao Paulo: Método, 2005, p. 172.
' TAC2/SP, AC 182.044-2, 5° CC, Rel. Juiz. Cezar Peluso, j- 12.06.1985, v.m. Disponivel em:

7 ir: i t0. Direi éncia. Sa lo: Atlas, 2013, X
¢ Vale conferir: LGOW, Carla Wainer Chalréo. Direito de preferéncia. Sao Paulo Revista dos Tribunais, Sio Paulo: R, vol. 600, out. 1985, p. 154,

p. 142 e ss. | % GUED » o o G e
77 GUEDES, Agostinho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia. Porto: Coimbra Ed Boos pEz’zggﬁ(;sltmho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia. Porto: Coimbra Ed.,
2006, p. 627. w o '

E possivel depreender essa linha de raciocinio de precedente do Superior Tribunal de Justica,
qQue versava sobre direito de preferéncia referente a contrato de arrendamento rural. No caso
concreto, a agio fora ajuizada em face dos alienantes e dos terceiros adquirentes. O tribunal
julgou procedente a agio, permitindo ao arrendatario exercer sua preferéncia e, com isso,
haver para si 0 imével rural indevidamente alienado. Aos terceiros adquirentes ressalvou-sea
possibilidade de ajuizar agdo regressiva em face dos alienantes (ST, REsp 263.774, 4* Turma,
Rel. Min. Aldir Passarinho Junior, j. 15.08.2006, v.u., DJ 05.02.2007, p. 237).

78 MARCELINO, Américo Joaquim. Da preferéncia: estudos, notas da doutrina e jurisp
déncia e legislagdo mais comum. 3. ed. Coimbra: Coimbra Ed., 2007, p. 60-61. No mesma
sentido: (i) “Uma das consequéncias das regras juridicas que estabelecem, ex lege, o direit
de preferéncia é a de fazer ineficaz, em relagéo ao titular do direito de preferéncia, quaA]q‘{',
alienagdo (...) sem ter havido a prévia comunicagao ao titular do direito de preferer}
(PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. Campina
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jo que uma “tutela reforcada da posigio do sujeito activo da preferéncia, estabe-

proposta ndo em face do vinculado a preferéncia, mas sim do possuidor do bep e ey
] ecida pelo ordenamento juridico™**

indevidamente alienado. O depdsito do prego, a seu ver, ndo teria por fungio e
munerar o vinculado a preferéncia, mas sim evitar o enriquecimento sem caygy

Na mesma linha, explica José Pinto Loureiro que, nio ostentando o direi
do preferente.* » €XP que, eito

;p;eferéncia natureza de direito real, “ndo se trata, na ac¢do de preferéncia, de
mdicar o dominio sobre a coisa, mas tdo somente de corrigir a irregularidade
da no incumprimento de uma obrigacdo”. E prossegue: “se pode-se dizer que
m pede a declaragio judicial de seu direito de preferéncia (...) implicita ou
xplicitamente pede a entrega da mesma coisa, éste segundo pedido nio passar4
todavia de uma consequéncia do primeiro, que serd o pedido principal, sendo
aquéle um pedido acess6rio” ¢

Como ressaltado, todavia, mesmo a preferéncia com eficdcia real ndo ¢ ,
rigor, um direito real. O direito do locatério ndo recai diretamente sobre a cq
objeto da prelagdo. O que hé é simplesmente a execugao especifica de um direitgy
celebracao do contrato projetado, que tem a especificidade de ser oponivel perap
o terceiro adquirente do bem. Como explica Humberto Theodoro Janior, a ine
cAcia relativa — que, no caso, representa a inoponibilidade perante o preferente dg
contrato celebrado entre locador e terceiro - pode ter vérias razdes de ser. “Pode,

por exemplo, decorrer da prépria estrutura do negécio juridico (termo, condi . i 2, 17 - e o .
anteriormente: o locatdrio, quando ajuiza a agéo de preferéncia para, em igualdade

etc.) e pode, também, ser sangao imposta pela lei para proteger interesses de B o bavervara sio imibval locad fora indevid . «
tranhos a relagdo obrigacional (fraude contra credores, alienagao com desrespe; §oncicocs, Peifa SLodmove Locado.que lara fndevicamente alienado, “vale-
‘ ¢ de agdo pessoal, ainda que o objeto afinal prestado seja 0 imével [bem objeto

ao direito de preferéncia etc.).**’ - . . - .
do contrato preferivel], por isso que a prestacdo imediata é o reconhecimento do

direito e, s6 mediatamente, a adjudicacio do imével”*’

No mesmo sentido, ainda, precedente do Superior Tribunal de Justica, referido

Nas palavras de Manuel Henrique Mesquita, embora o exercicio coercitiy
da preferéncia proporcione ao preferente a aquisi¢do da coisa, “nao incide dir
tamente sobre esta e, por isso, ndo pode atribuir-se-lhe natureza real”. Trata-
seu ver, “de um direito que incide sobre um contrato e que, bem vistas as cois
tem por finalidade conseguir, a custa de um terceiro, em relagdo ao qual o dire
de opgio é eficaz, a execugdo especifica da prestagdo, que o vinculado a prefe
cia ndo cumpriu”. Direito este de, “em igualdade de condigdes (tanto por tanto)
realizar o negdcio com o preferente interessado em fazer valer o seu direito”**Q
autor cita, ainda, a licio de Marco Comporti, para quem o direito de preferén
nio reveste natureza real, conferindo ao respectivo titular o poder de expr
em situa¢do de prioridade, uma vontade negocial. A possibilidade de fazer val
judicialmente o direito contra terceiros mais nao seria, segundo este tiltimo autor,

Os Onus que recaem sobre o locatario

Os principais nus que recaem sobre o locatério para que a agio de prefe-
réncia possa vir a ser julgada procedente sdo o seu ajuizamento dentro do prazo
decadencial de seis meses, o depésito do preco “e demais despesas do ato de
feréncia’} e a averbagao do contrato de locacio junto a matricula do imével

pelo menos 30 dias antes da alienagao.

Com relagdo a prévia averba¢ao do contrato de locagio junto 4 matricula do
im6vel, muito embora, a primeira vista, esse prazo de 30 dias pareca ter em vista as-
segurar que o terceiro adquirente tenha conhecimento da existéncia do contrato de
agdo - e, portanto, do direito de preferéncia do locatério, de origem legal -, 0 STJ
jtafirmou que a data da “alienagdo” a que se refere o paragrafo tnico doart. 33 éa
ado registro da compra e venda (j& que, no sistema brasileiro, a propriedade imo-

#  MENEZES CORDEIRO, Anténio. Direito das obrigagdes. Lisboa: Associagdo Acadé aria s6 se transfere com o registro), e ndo a data da escritura de compra e venda:

da Faculdades de Direito de Lisboa, 1980, vol. 1, p. 498-499. Também para Alvaro Vi
Azevedo, quando o direito de preferéncia assume a natureza de direito real (seria o ¢
seu ver, do direito de preferéncia do locatério, desde que preenchidos os pressupostos
art. 33, caput, da Lei do Inquilinato), o preferente poderia haver para si o bem indevida
mente alienado mediante o ajuizamento de “agdo real reipersecutéria” (Das varias esp
de contrato. In: TEIXEIRA, Silvio de Figueiredo (coord.). Comentdrios ao novo G
Civil. Rio de Janeiro: Forense, 1995, vol. 7, p. 309).

% THEODORO JUNIOR, Humberto. Negécio juridico. Existéncia. Validade. Eficacia. Vici0S
Fraude. Lesdo. Revista dos Tribunais, Sio Paulo: RT, vol. 780, out. 2000, p. 16-17. |

4 MESQUITA, Manuel Henrique. Obrigagdes reais e 6nus reais. Coimbra: Almedina, 19
p- 228.

“Pelo sistema adotado pelo Cédigo Civil Brasileiro, a propriedade de bem imével
transfere com a transcrigao da escritura de compra e venda do bem no registro

COMPORTTI, Marco. Contributo allo studio del diritto reale. Milio: Giuffre, 1977, p. 396.

LOUREIRO, José Pinto. Manual dos direitos de preferéncia. Coimbra: Livraria Gongalves,
- 1945, vol. 2, p. 262.

~ STJ,REsp 8.018, 32 Turma, Rel. Min. Dias Trindade, j. 13.05.1991, v:u., DJ 10.06.1991, p. 7.847.
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imobilidrio competente, dai por que somente a partir desse ato € que deve ge
contado o prazo de trinta dias para averbago do contrato de locagio”** I

Nio parece ter sido este, contudo, o espirito da Lei do Inquilinato.

O paragrafo tnico do art. 33 permite que a averbagdo seja realizada “a vigty
de qualquer das vias do contrato de locagao, desde que subscrito também por dugg
testemunhas” A regra “facilita a operagdo em favor do locatério, interessado no re-
gistro, desvinculado (...) do concurso do locador, detentor da outra via contratual’#

A averbacdo, para fins do art. 33, “independe da existéncia, no contrato, de -
clausula de vigéncia”*® De fato, o art. 81 da Lei do Inquilinato alterou a redagi
do art. 167, II, e do art. 169 da Lei 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), para
permitir a averbagdo,  margem das matriculas de imé6veis, de contratos de locagig
independentemente da existéncia de clausula de vigéncia, para fins do exercicip
do direito de preferéncia.

A auséncia de averbacdo do contrato de locagdo junto a matricula do imével
locado pelo menos 30 dias antes da alienagao é a principal razdo pela qual as a¢ges
de preferéncia nio sdo bem-sucedidas nos tribunais. De fato, inimeras vezes o
pedido do locatério fundado no art. 33 da Lei do Inquilinato, de “haver para sig
imével locado”, é indeferido em razdo da falta da referida averbagao prévia.

Quanto ao prazo decadencial de seis meses para o ajuizamento da agao de prefe-
réncia, diante da redagio do art. 33 da Lei do Inquilinato, parece irrelevante a ciéncia
prévia da alienacdo pelo locatério, de modo que o prazo somente comegard a corre
ap6s o registro do ato.””! Por outro lado, como lembra Pery Moreira, o locatdrio ndo
precisa aguardar o registro do ato de alienagdo para instaurar a agao de preferéncia.*

45 ST7, REsp 88.920, 6° Turma, Rel. Min. Vicente Leal, j. 05.06.2001, v.u., DJ 25.06.2001, p. 250.
Em precedentes mais recentes, contudo, o mesmo tribunal reconhece que o escopo do registro
prévio do contrato de locagdo junto & matricula do imével é conferir eficcia erga omnesa
preferéncia do locatério. H4 julgados, inclusive, que admitem a oponibilidade da preferéncia
mesmo ante a auséncia de tal registro prévio, desde que comprovada pelo locatario a ciéncia
pelo terceiro adquirente, da existéncia de contrato de locagdo (STJ, AgInt no REsp 1.780.19%
3@ Turma, Rel. Min. Moura Ribeiro, j. 19.08.2019, v.u.).

% MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinal
anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1995, p. 41.

0 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. i
de Janeiro: Forense, 2012, p. 153.

®1 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2012, p. 154.

92 “Q prazo de seis meses referido no artigo é o termo final para o exercicio da a¢ao,
a data de registro da escritura no Registro de Iméveis ndo € o termo inicial. Assim, $
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No que tange ao depdsito do prego, ele se justifica pela ideia de garantir, na
medida do possivel, a utilidade real da agio de preferéncia, “pondo o alienante a
coberto do risco de perder o contrato com o adquirente e ndo vir a celebra-lo com
0 preferente”,‘*,”.seja por este se .dcj,sinteressar da sua realizagio, seja por ndo ter os
meios necessarios para a aquisigao.

A despeito de posigdes em contrério — segundo as quais, ao visualizar na
aco de preferéncia uma forma de o titular da prelagéo substituir-se ao terceiro no
contrato, o deposito serviria para ressarcir o terceiro adquirente, tendo em vista
a vedagdo ao enriquecimento sem causa* —, o prego depositado pelo locatério
¢ devido ao locador, na medida em que a agdo de preferéncia tem por objetivo a
execucdo especifica do contrato projetado. O locador, por 6bvio, podera ser acio-
nado pelo terceiro adquirente para que devolva os valores recebidos, somados as
perdas e danos porventura existentes.*”

Discute-se acerca do valor a ser depositado quando o pagamento do prego,
acordado entre locador e terceiro, é diferido, e, no momento do ajuizamento da
acao, ndo houve, ainda, pagamento integral. Diante desta situagdo, entende Walter
Cruz Swensson que, ainda que o prego ndo tenha sido integralmente pago pelo
terceiro, 0 depésito deve equivaler ao valor total, tendo em vista que uma de suas
fungdes é justamente assegurar ao locador que o locatédrio tem condi¢des de ad-
quirir o bem. Em suas palavras: “se fosse permitido ao inquilino depositar apenas
as parcelas ja pagas pelo comprador, de que forma ficaria o locador garantido em
relagdo as parcelas vincendas?”** De outro lado, para Sylvio Capanema de Sou-
7a, “se 0 pagamento foi avengado a prazo, caberd ao locatério depositar o que foi

adquirente, por exemplo, nao leva a escritura de compra e venda a registro ou demora a
fazé-lo, nada impede que, mesmo antes do registro, 0 inquilino entre com a agio postulando
aadjudicagdo do imével por ele locado” (MOREIRA, Pery. Lei do Inquilinato comentada
atualizada e conforme o novo Cédigo Civil. Sdo Paulo: Memoria Juridica, 2003, p. 61). Na
mesma linha: HANADA, Fébio; HANADA, Andréa Ranieri. A Lei do Inquilinato sob a
Otica da doutrina e da jurisprudéncia. Sao Paulo: LEUD, 2010, p. 158,
GUEDES, Agostinho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia. Porto: Coimbra Ed.,
2006, p. 652.
Para José Pinto Loureiro, v.g., “as obrigagées do preferente [ai incluido o pagamento do
preco] existem para com o adquirente, e as déste para com o alheador” (Manual dos direitos
de preferéncia. Coimbra: Livraria Gongalves, 1945, vol. 2, p. 273).
GUEDES, Agostinho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia. Porto: Coimbra Ed.,
2006, p. 654.
SWENSSON, Walter Cruz. Preferéncia do inquilino para a aquisicio do imével locado —
natureza do direito instituido pela Lei do Inquilinato. Revista de Direito Civil, Imobilidrio,
Agrdrio e Empresarial, Sio Paulo: RT, vol. 11, jan.-mar. 1980, p. 87. No mesmo sentido:
g)lggDES, Agostinho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia. Porto: Coimbra Ed.,
, p. 663.
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efetivamente pago, até o momento do ajuizamento da acdo’,*’ opiniao que parece
estar mais em linha com a ideia do “tanto por tanto’, que ¢ inerente ao direito de

preferéncia.

“O depdsito efetuado [pelo arrendatario rural, preferente] nio correspondeu
ao valor efetivamente pago na compra da drea, o qual foi registrado por valor
inferior, como os préprios réus admitiram. Com efeito, asseverou o juizo que é
notorio que o valor depositado pelo Apelante, bem como o constante da escritura
de compra e venda, € irrisério comparado ao real valor das terras na regido. As-
sim,a conduta do Apelante, consistente na tentativa de adquirir a propriedade das
terras por preco muito inferior ao que valem, bem como a conduta dos Apelados,
em registrar em cartorio a venda por prego inferior ao que foi efetivamente pago,
sdo reprovéveis, sendo a ultima inclusive um ilicito praticado contra o fisco, mas
que ndo ¢ objeto dos autos. Ante o exposto, nego provimento & Apelacio” >

Discute-se, ainda, a respeito do valor a ser depositado caso se alegue gj-
mulacdo do negécio juridico celebrado entre locador e terceiro, tendo em vista
fraudar a preferéncia. Como, nesses casos, € provavel que o prego real tenha sidg
inferior ao preco simulado, resta a divida sobre qual desses valores deverd ser
depositado pelo locatdrio. Para Agostinho Cardoso Guedes, diante desta situacig,
o locatrio até poder4 depositar o valor que entender ter sido o real. Entretanto,
se a simulaciio ndo restar comprovada, ele tera perdido seu direito de preferéncia,

por insuficiéncia do depésito.*? A mesma conclusdo chega Anténio Menezes Cordeiro, com alicerce na tutela

da confianga que, por sua vez, encontra fundamento na cléusula geral de boa-fé
objetiva. Explica o autor que, em regra, a simulagdo ¢é inoponivel a terceiros de
boa-fé. Nao obstante, no caso especifico da relagio prelaticia, essa inoponibilidade
deveria ser afastada pelo fato de os preferentes nio poderem invocar boa-fé para
exercer seu direito por prego inferior ao real. Isto porque este tipo de conduta,
além de acarretar um enriquecimento estranho ao espirito da lei, nio seria pro-
tegido pela tutela da confianga. Nas palavras do autor, “a tutela da confianca s6 se
justifica quando haja um investimento de confianga, isto é, quando o confiante
adira a aparéncia e, nessa base, erga um edificio juridico e social que nio possa
ser ignorado sem dano injusto”. E “o preferente, por valor simulado inferior ao
real, ndo fez qualquer investimento de confianga. A sua posi¢io nio pode invocar
atutela dispensada, a aparéncia, pela boa-fé¢”5"!

Para Helder Martins Leitdo, por outro lado, “ndo repugnard impor ao pre-
ferente o 6nus de exercer, imediatamente, o seu direito sobre o prego aparente,
com a possibilidade de o perder por caducidade, ressalvada a expectativa de poder
recuperar mais tarde o excesso sobre o prego real que o tribunal venha a apurar”*

Situacdo diversa é a que ocorre quando, visando obter vantagens tributdrias
locador e terceiro celebram, em violacio a preferéncia, contrato de compra e venda
em que o preco declarado ¢ inferior a real prestagdo devida pelo adquirente. Neste
caso, o depdsito a ser realizado pelo locatario deveria tomar por base o valor real
do negécio, superior, ou o valor declarado, inferior?

Para responder a esta questdo, doutrina e jurisprudéncia valem-se, de
lado, da paridade de condi¢des, inerente ao instituto da preferéncia e, de outro,
invocam a tutela da confianca. No tocante a paridade de condigdes, se a estipulagio
da preferéncia tem por objetivo facultar ao locatério a contratagao prioritaria com
o locador, e nio lhe garantir vantagens adicionais, ndo hé como legitimar o seu
direito tomando por base o valor simulado da alienagéo.

- Poroutrolado, hd quem permita aolocatdrio depositar apenas o valor simulado
‘ipferior: “Se do contrato de alienagao tiver constado valor inferior ao preco real d(;
negdcio, como costuma acontecer, s6 este o inquilino estara obrigado a depositar. Se
mprador e vendedor simularam o prego, este prevalecerd para os fins deste artigo”

o
TJSP, AC 9052760-94.2005.8.26.0000 (992.05.083310-2; 1006763/4-00), 33* CDPriv., Rel.

Nesse sentido, em precedente que versava sobre o direito de preferéncia do
arrendatario rural, decidiu o Tribunal de Justica de Sio Paulo que o depésito efe Des. Luiz Eurico, j. 29.03.2010, v.u
T . . . ~ : 1 ent ¢ . : o
tuado pe.10 arr endatarI.O. fc~)r a 1n§ufi’c1ente, pornao equivaler ao valor efeglva? - CORDEIRO, Anténio Menezes. Tratado de direito civil portugués: direito das obrigagoes -
despendido com a aquisigéo do imével, mas sim ao valor declarado para fins fiscais: | contratos, negdcios unilaterais. Coimbra: Almedina, 2010, vol. 2, t. II, p. 526. Para Manuel
:\ugqsto Dommgt/les de Andrade, a luz dessa problemdtica, s6 deveriam ser considerados
erceiros de boa-fé aqueles prejudicados com a invalidagio do negécio juridico simulado,
‘e ;15;0 aqueles que apenas lucrariam com ele. Nesta segunda categoria estariam inseridos os
7 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio Ipiutzse;\enctes (Tf}(ina geralda rela;aq ﬂ{n’dica. C.oimbra: Almedina, 1972, vol. 2, p. 207). Para
de Janeiro: Forense, 2012, p. 154, b d arvalho Ferna,nd.es, 0 ob.t)t?two da lei jamais teria sido o de facultar o enriqueci-
©8  GUEDES, Agostinho Cardoso. O exercicio do direito de preferéncia. Porto: Coimbra Eds base g v:lgrresi:lirll;z da.1 afll’I.IPOSSlblli??g‘e delexercicio doglirsitaile prelagdn tomands por
i i, 0, inferior ao real (Simulagdo e tutela de terceiros. Lisboa: Associacio
w P ' ) o ' , oo Académica da Faculdade de Direito de Lisboa, 1988, p. 456 e ss.). '
LEITAO, Helder Martins. Da acgdo de preferéncia. 7. ed. Coimbra: Almeida & Leitao, 20V7 = HANADA, Fibio; HANADA, Andréa Ranieri. A Lei do Inquilinato sob a ética da dout
> H > ; inato sob a ética da doutrina

. 34-35. hirs ehc
’ - eda jurisprudéncia. Sao Paulo: LEUD, 2010, p. 158-159.
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5. Efeitos da procedéncia da a¢do de preferéncia

Consistindo a acdo de preferéncia no meio adequado para o locatdrio buscay
a execucio especifica de seu direito, o efeito tipico da agdo, quando procedente,
equivale a constituigio de um novo contrato,”®” entre locador e locatario, com
conteudo objetivamente idéntico ao anteriormente celebrado entre locador e ter
ceiro. No ha, como visto, mutagdo subjetiva do contrato celebrado em violagio}
preferéncia, numa espécie de cessdo da posicio contratual forcada.

Com o deferimento da acdo, e 0 consequente exercicio coercitivo da preferén-
cia mediante a contratacio entre locatario e locador, este ultimo receberd, a titulg
de pagamento, os valores inicialmente depositados pelo titular da prelagao. A esta
altura, o locador terd recebido o pagamento ndo sé do locatdrio, como também
do terceiro adquirente, cujo contrato foi declarado relativamente ineficaz, razig
pela qual tera este tltimo agdo em face do locador, para pleitear a devolugio dog
valores pagos, bem como eventuais perdas e danos adicionais porventura devidas,

Para Sylvio Capanema de Souza, com a procedéncia da agdo de preferéncia
“ter ocorrido a evic¢io, o que habilitara o adquirente a reclamar do alienante a res-

tituicdo do preco pago e das demais verbas previstas no art. 450 do Cédigo Civil"

6. Legitimidade das partes na agio de preferéncia

Em linha com o raciocinio desenvolvido ao longo dos itens anteriores, sendo
aacdo de preferéncia um meio de o locatdrio exercer coercitivamente o seu direito,
de modo que a procedéncia da agdo terd efeitos equivalentes a celebragdo de um
contrato entre ele e o locador, parece claro, e mesmo intuitivo, a primeira vista,
que as partes legitimas para figurar na agdo de preferéncia serdo, de um lado, 0
locatério, e de outro, o locador.

Além disso, parece necessaria, ainda, a inclusdo do terceiro adquirente no
polo passivo, sendo possivel, assim, estender os efeitos da decisio judicial tambem
a ele, garantindo-se a efetividade da decisdo.

A necessidade de locador e terceiro adquirente figurarem lado a lado no
polo passivo da agdo de preferéncia, de fato, parece ser a orientagdo que mais

03 BEVILAQUA, Clévis. Cddigo Civil dos Estados Unidos do Brasil comentado. Rio de Janeir0:
Editora Rio, 1958, vol. 4, p. 262; AZEVEDO, Alvaro Villaga. Das varias espécies de contrat0:
In: TEIXEIRA, Sélvio de Figueiredo (coord.). Comentdrios ao novo Cédigo Civil. Rio &
Janeiro: Forense, 1995, vol. 7, p. 311.
4 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Ric
de Janeiro: Forense, 2012, p. 155.

TITULO | - DA LOCACAO - Art. 34

se ajusta a0 instituto, por garantir efetividade a decisdo judicial. Como explica
Carlyle Popp, o litisconsércio se justifica “pois ambos, necessariamente, sofrerao
os efeitos da decisdo judicial”**® Na mesma linha, Valdemar P. da Luz: “faz indis-
pensével promover-se, além do alienante, também a citagdo do adquirente para a
formacdo do litisconsoércio passivo necessario”. Isto porque, quando procedente a
acao, 05 efeitos da sentenga repercutirdo sobre a esfera juridica do adquirente.%

Art. 34. Havendo condominio no imével, a preferéncia do condémino tera prioridade
sobre a do locatario.

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

Deacordo com o artigo em comento, no caso de haver condominio no imével,
apreferéncia do condémino prevalecerd sobre a do locatdrio. A redagio da norma
¢ clara e ndo traz muitas dificuldades, mas aqui vale registrar trés observacoes
importantes.

A primeira delas, mais evidente, é a de que esta regra ndo se aplica ao con-
dominio edilicio, como exaustivamente alerta a doutrina.*” Quando o legislador
alude aqui a figura do condominio, esté a se referir ao condominio voluntario,
e ndo aquele disciplinado pela Lei 4.591/1964 e pelos arts. 1.331 e seguintes do
Codigo Civil. Assim, “(...) o condémino de um apartamento, unidade auténoma,
tem preferéncia para a aquisi¢do do apartamento, unidade auténoma. Mas o pro-
prietdrio de um apartamento, embora no mesmo prédio (condominio vertical)
ndo tem preferéncia na aquisi¢do de outro apartamento, isto ¢, de outra unidade
auténoma da qual ndo é condémino (condominio tradicional)” 3%

A segunda observagdo ¢é para elogiar a op¢éo feita pelo legislador. De fato,
como se tem ressaltado, “andou bem o legislador ao distinguir mais uma vez as
duas hipéteses, mandando que prevalega o direito do condémino, porque entre o
direito real de propriedade e o direito proveniente de relagio pessoal (a locacio)

POPP, Carlyle. Do direito de preferéncia na Lei do Inquilinato em vigor. Jurisprudéncia
Brasileira, Curitiba: Jurud, vol. 176, dez. 1995, p. 31.

.LUZ, Valdemar P. da. Direito de preferéncia. Revista dos Tribunais, Sao Paulo: RT, vol. 752,
jun. 1998, p. 744.

SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo. 8. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2012, p. 156.

HANADA, Fibio; HANADA, Andréa Ranieri. A Lei do Inquilinato sob a 6tica da doutrina
eda jurisprudéncia. Sao Paulo: LEUD, 2010, p. 162.
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As benfeitorias chamadas de necessarias consistem naquelas que sdo realiza-
das com 0 intuito de preservar o imével de sua deterioragéo, podendo o inquilino
realizd-las independentemente do consentimento ou da anuéncia do locador, pois
2 conservagao do imével é um tipo de benfeitoria que durara por longo tempo e
que impedird a destrui¢do do bem que é de propriedade do locador. Neste caso, o
Jocador tem o dever de indenizar o locatdrio, sob pena de ter o imdvel retido até
o pagamento da indenizacao.

a opgao pelo primeiro (...) faz-se imperiosa”* Com efeito, entre 0 conddmino ¢
o locatério, ndo hé razdo para se proteger este ltimo em detrimento do primeirg,
que é coproprietério do imovel. Até porque, “ndo se poderia compelir 0s demajg
cond6éminos a aceitar, contra sua vontade, o ingresso na comunhdo de um estranhg,
que pode contaminar o ja instavel equilibrio do conjunto. A preferéncia assegy-
rada aos conddéminos, que se sobrepde a do locatério, ird, portanto, preservar g
convivéncia dos que ji constitufam a comunhio”*"® Nao se pode perder de vista
que o condominio, para o Direito Civil, ¢ uma situagdo transitoria com grande '

potencial de gerar conflitos, tanto mais com a entrada de um estranho. As benfeitorias uteis sdo aquelas realizadas com o escopo de aumentar ou

melhorar o imé6vel de forma a beneficiar sua utilizagdo, e deverdo sempre ser
autorizadas por escrito pelo locador, para que sejam ressarcidas pelo locador ou
que 0 locatério possa exercer o direito de retencio.

Por fim, a terceira e tlltima observagao é para comentar o que acontece se maig ‘
de um conddmino se interessar pela aquisi¢do. Aplica-se, na hipdtese, o art. 504,
paragrafo tnico, do Cédigo Civil, segundo o qual “sendo muitos os condominos,
preferird o que tiver benfeitorias de maior valor e, na falta de benfeitorias, o de qui-
nhdo maior. Se as partes forem iguais, haverdo a parte vendida os comproprietdrios,
que a quiserem, depositando previamente o preco”.

O direito de retengdo, portanto, consiste na faculdade do inquilino em nio
devolver o imével até que se receba a justa indenizagdo pelas benfeitorias reali-
zadas no imoével.

Entretanto, importante ressaltar que o contrato de locagdo pode conter
cldusula expressa que contemple a rentincia do direito 4 indenizacdo e retengdo
por benfeitorias, ndo configurando nenhum abuso ou afronta 4 lei, pois se trata
de rentincia de direito puramente patrimonial.

Secdo VI
Das benfeitorias

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

Assim sendo, caso ndo haja estipulagdo contratual em contrario, as benfeitorias
liteis e necessarias podem ser indenizadas e gerar direito de retengio.

Comentarios (Tatiana Antunes Valente Rodrigues): Apds intimeras discussdes sobre o assunto, o posicionamento foi pacificado
pelo E. Superior Tribunal de Justica por meio da Stimula 335:
O presente artigo trata das benfeitorias que o inquilino pode vir a realizar, em

funcdo da necessidade ou utilidade delas, e da forma que deverao ser indenizadas. « L , L. o
Nos contratos de locagao, é valida a clausula de rentincia 4 indenizagio das

Podemos conceituar benfeitorias como toda obra ou despesa, realizada no benfeitorias e ao direito de retengao’”

imével, visando permitir a sua utilizacdo, conservagiao ou até mesmo com o fim
de melhoramento ou embelezamento do bem. No caso de contrato de locagio celebrado com uma administradora de imé-
veis, se estiver estipulada no contrato a cldusula de renuncia 4 indenizagio das
benfeitorias e ao direito de reten¢éo esta clausula é valida, cabendo ao possivel
locatério concordar ou nio com o contrato, mas ndo discuti-lo. Desta forma, quando
danecessidade de ser realizada qualquer benfeitoria, o locatério deveré dar ciéncia
20 locador, para que este realize as benfeitorias necessdrias (nio sendo obrigado
a0 locador realizar benfeitorias tteis ou voluptudrias), pois caso o locatario efetue
abenfeitoria esse ndo terd direito 4 indenizagio ou a retencio.

“As benfeitorias sdo as obras ou despesas que se fazem em bem mével ou imével
para conserva-lo, melhoré-lo ou embelezd-lo, repisando o fato de que ndo sio
consideradas benfeitorias as melhorias sobrevindas a coisa (o imével, no caso)

sem a intervenc¢io do proprietario, possuidor ou detentor™"!

5 MORAES, Maria Celina Bodin de. In: BITTAR, Carlos Alberto (org.). A Lei do Inquilinato
anotada e comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1995, p. 40.
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s DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria geral do direito civil. 24. ed:
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“Apelagdo. Agdo de despejo por dentincia vazia. Sentenga de procedéncia da
agdo. Recurso da ré. Cerceamento de defesa. Inexisténcia. Ndo se produz prova
a respeito de fato incerto. Benfeitorias ndo especificadas. Locagdo. Contrato
verbal. Indenizagdo por benfeitorias necessérias. Auséncia de indica¢io de quais



