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Arnon Velmovitsky: Averbacéo de contrato garantedireitosdo
locatario

A averbac&o do contrato de locacdo no falio imobiliario resguarda direitos substantivos do locatério.

O artigo 8°, daLel 8.245/1991, garante ao locatario, na hipotese de venda do imoével, avigéncia do
tempo restante do contrato de locacéo, desde que o contrato contenha clausula de vigéncia e tenha sido
averbado na respectiva matricula, antes da alienacéo do bem.

Assim, € vedado ao adquirente denunciar alocacéo, ficando compul soriamente obrigado a aguardar o
vencimento do prazo contratual, para entdo formalizar os procedimentos para a retomada do imovel.

A clausula de vigéncia representa excegdo ao principio darelatividade dos contratos, na medida em que
obrigaterceiro que ndo o firmou.

A averbacéo da clausula de vigéncia podera ser requerida pelo locador ou pelo locatario, sendo o ultimo
o real beneficiario e interessado pela pratica do ato, em razdo dos seus inequivocos beneficios.

N&o cabe ao adquirente alegar desconhecimento do contrato de locagéo, umavez que feitaa sua
averbacdo, em razéo do Principio da Publicidade, norteador dos Registros Publicos, que torna acessivel a
gualguer pessoa tudo o gue consta ha matricula da unidade, pelo simples pedido da certiddo de 6nus
reais.

A clausulade vigénciadificultaavenda e diminui o valor de mercado do imovel, portanto ndo interessa
ao locador, que geralmente recebe compensacao financeira para aceitar a suainclusdo no contrato de

locacao.

Assim, areferida cldusula traz estabilidade ao locatério para desenvolver as suas atividades empresariais,
dentro do prazo contratual que foi gjustado com o locador, e propicia ainversdo de substanciais
investimentos no imovel, cujo retorno podera demandar médio ou longo prazo.

A cldusula de respeito transita tanto pelo direito obrigacional como pelo direito real, a partir de relacéo
contratual estabel ecida pelas partes, de origem eminentemente pessoal, tem tracos de direito real pela
oponibilidade erga omnes, decorrentes da averbacdo no Registro de Iméveis.

Neste sentido leciona Silvio de Salvo Venosa: “ De qualquer modo, o registro confere uma eficacia
limitada ‘ergaomnes’ que sO é possivel porque alei delineiaum direito real a um vinculo obrigacional.
Por esse registro autorizado pelalei, contraria-se o principio da relatividade das convengdes, segundo o
gual o contrato so vincula as partes contratantes. O novo titular do dominio deve respeitar o prazo do
contrato de locagéo, do qual néo fez parte. No dizer de Antunes Varela (1977, v. 1:51), as obrigacbes
gozam de eficéciarea quando, sem perderem o carater essencial de direitos a uma prestacéo, se
transmitem, ou s80 oponiveis aterceiros, que adquiriram direito sobre determinada coisa’. (Lei do
Inquilinato Comentada. Doutrina e pratica, Ed. Atlas, 102 edicdo, Sdo Paulo, 2010).
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Vae sdlientar que a garantia do contrato averbado no registro de imoveis alcanca as alienaces
voluntérias ejudiciais.

A averbacao do contrato de locagdo também podera ser efetuada com a finalidade de preservar o direito
de preferéncia a compra do imoével pelo locatario, previsto no artigo 27, da Lel 8.245/1991.

O artigo 33, daLe 8.245/1991, estabel ece as penalidades quando o locatario € preterido no seu direito
de preferéncia, relevando notar que, caso o contrato esteja averbado, € licito ao inquilino haver parasi 0
imovel locado, se o requerer no prazo de 6 (seis) meses, depositando o prego e demais despesas do ato
de transferéncia.

Verifica-se, do acima exposto, que o legislador buscou o equilibrar arelacéo entre locador e locatario.
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