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L ocacdo de imoével e execucao falimentar: vale o contrato ou a

tr ancMmiccan”
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Os problemas cotidianos de locagdo imobiliaria usualmente ndo encontram

solucédo suficiente nalicéo, dita e repetida nos bancos escolares, que nas relagdes juridicas obrigacionais
os efeitos vinculariam apenas as partes, ao passo que nas relacdes juridicas reais, como v.g. na
transmisséo da propriedade, ocorreria a expansao eficacial erga omnes.

A Lei 8.245/1991, que trata da locagédo de imoveis urbanos, indica diversas situagdes em que se pode
atribuir eficacia erga omnes alocacdo. Uma delas em orientacdo oposta a férmulalatina “ emptio tollit
locatio” (acompra e vendarompe alocacdo).

Nesta edicdo da coluna“Direito Civil Atua”, dedicada a apresentacéo, reflexéo e solucdo de problemas
de direito privado pelos integrantes da Rede de Direito Civil Contemporaneo, enfrentaremos o tema dos
efeitos da aquisicdo, em leildo publico, de imovel locado pela massa falida

No caso de alienac&o, em hasta publica, do imovel previamente locado pela massafalida, o que deve
predominar? O interesse do locatario em manter alocacdo ou o interesse do adquirente de eventual
rompimento do contrato, imissdo na posse e amplo exercicio da propriedade?

Em termos gerais, aL e de Locacfes de Imoveis Urbanos permite que, sob certos pressupostos, o
contrato de locacdo, nada obstante a sua natureza obrigacional, prevaleca e se imponha a transmisséo
imobiliaria.

Pedimos atenc&o do leitor ao texto do art. 8.°daLei 8.245/91: “ Se 0 imovel for alienado durante a
locacdo, o adquirente poderé denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacao,
salvo se a locagéo for por tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de
alienacdo e estiver averbado junto a matricula do imovel” .
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A manutencdo da locacéo e a sua oponibilidade ao adquirente do imével ocorrera sob duas premissas. se
0 novo proprietario ndo denunciar, em noventa dias, arelacdo locaticia e, aternativamente, diante da
chamada “ cldusula de vigéncia em caso de alienagcdo”, inserta em contrato adequadamente averbado na
matricula do imével.

Mas, no caso de execucdo judicial, com a aquisi¢do em hasta publica do imével, essa eficacia
predominaria? A resposta seriaa mesma no caso de contratos de locagéo realizados pela massa falida?

Para a primeira questdo, aresposta € afirmativa. O antes citado art. 8.° da Lei 8.245/1991 especifica
situacBes de predominancia dalocagdo em caso de alienacéo e, ndo simplesmente, de venda do imovel.

O termo “alienacéo” € amplo para abranger os diversos meios pelos quais pode ocorrer atransmissao da
propriedade. O verbo “alienar” ndo coincide com o verbo “vender”. Vender e alienar sdo atos diversos.
Conforme esclarecido por Alcides Tomasetti Jr, aalienagéo implica atransmissdo de uma posicéo
juridica subjetiva ativa patrimonial. Assim, em rigor técnico, ha alienacdo quando um objeto € entregue
em doagdo, em dagdo em pagamento, mediante cessdo de créditos e noutros meios de transmissao[1].

A alienacéo, parafins os do nosso raciocinio, sinteticamente compreendida como atransmisséo da
propriedade, abrangeria também a transferéncia havida em hasta publica, conforme explicacdo de
Araken de Assis“... aslocagdes anteriores a afetacdo do bem ao processo, portanto eficazes, ostentam
disciplina particular e, as vezes, ao adquirente cumpre respeité-las. (...) Nalocacdo de imével urbano,
sgjaqua for suadestinagdo, governada pelaLe 8.245, de 18.10.1991, a alienacdo do imovel torna
denunciavel o vinculo (art. 8°, caput, 12 parte). O conceito de ‘alienacdo’ abrange a alienacdo forcada e a
adjudicagao”[2].

Este entendimento também seria aplicavel aslocacdes contratadas pela massa falida? O cotidiano
demonstra que essa interrogacdo, correspondente a segunda questdo que nos propusemos a responder,
repetidamente bate as portas dos tribunais brasileiros. Eis a segunda questdo que nos propusemos a
responder.

Tomando em conta a longa durac&o dos processos falimentares e, também, a deterioracéo dos bens
durante esse percurso, ndo € incomum gue os sindicos, respal dados pelo Poder Judiciario e pelo
Ministério Publico, realizem contratos de locacdo de iméveis da massafalida.

Também € comum que estas locacdes sejam contratadas por longos periodos, com vultosos
investimentos pelo locatario, que pretende ser recompensado pelo tempo de uso, protegido pelas
clausulas de vigéncia em caso de alienacdo. A massa falida, por suavez, aém de preservar bens
ameacados pela decrepitude, encontra nessas |ocagdes uma importante fonte de recursos que, ao fim e ao
cabo, também atender&o os interesses dos credores.
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Nestes casos, a resposta ndo € tédo simples. Tratando-se de locacfes realizadas pela massa falida sob o
regime anterior aatual Lel de faléncias e recuperacdes (Lei 11.101/2005), diante do siléncio dalegislacéo
revogada a respeito do assunto (Decreto-Le n.° 7.661/1945), o contrato de locac&o deveprevalecer,
desde que observados os requisitos do antes citado artigo 8° da Lei 8.245/91.

Ha precedente do STJ, relatado pelo Min. Jodo Otavio de Noronha, no qual se decidiu pela manutencéo
darelacdo locaticia, contratada pelo falido anteriormente a quebra, com cldusula de vigéncia, mesmo
diante da alienacdo em hasta publica. Pedimos permisséo ao leitor para citar o nicleo daratio decidendi:
“(...) asuacondicdo de locataria lhe confere o direito a ser mantida na posse, em especial por estar
munida de contrato anterior afaléncia, vigente por tempo determinado, com clausula de vigénciaem
caso de alienado e averbado junto a matricula do imovel. O direito darecorrente de ter obstada a imisséo
na posse pode ser observado pelo teor do art. 8° daLei n. 8.245/91 (...) Atél4, o recorrido, que obteve a
propriedade e a posse indireta do imével encontra-se sub-rogado nos direitos da empresa falida, devendo
assumir a posi¢éo juridica de locadora no contrato e, assim, perceber os frutos dali advindos, tendo em
vista que, em funcéo comutatividade e da onerosidade caracteristicas do negécio, devera receber os
aluguéis por ceder o imovel paralocagdo”[3].

Cabe sublinhar uma distingdo entre 0 julgado citado e a questao proposta ao leitor. No precedente, a
locacdo foi contratada pelo falido. Discutimos situagéo que aponta uma necessidade de protegdo ainda
maior: quando alocacéo foi contratada pela massa falida, no curso do processo de faléncia, inclusive,
mas nao somente, para proteger os interesses dos credores do falido.

Considerando aregra de direito intertemporal daLei n.° 11.101/2005, este seria o entendimento
aplicavel “aos processos de faléncia ou de concordata aj uizados anteriormente ao inicio de sua vigéncia,
gue serdo concluidos nos termos do Decreto-Lei no 7.661, de 21 de junho de 1945” (art. 192 daLe de
faléncias e recuperacéo judicial).

Sublinhe-se que o critério de direito intertemporal elegeu 0 momento de gjuizamento das demandas de
falénciaparadistinguir aLei aplicavel e ndo a oportunidade da venda, por hasta publica, dos bens do
falido. Pelo tempo usual para o deslinde de uma quebra, pode-se dizer que, hoje, consideravel parcela
das faléncias continuaa seguir aLel

A atual Lei de Faléncias e Recuperagdes, buscando trazer uma maior protecao aos adquirentes de
bens em execucdes falimentares, trouxe regradiversa: “Art. 114. O administrador judicial podera
alugar ou celebrar outro contrato referente aos bens da massa falida, com o objetivo de produzir
renda para a massa falida, mediante autorizacdo do Comité. (...) 8 2°. O bem objeto da
contratagdo podera ser alienado a qualquer tempo, independentemente do prazo contratado,
rescindindo-se, sem direito a multa, o contrato realizado, salvo se houver anuéncia do adquirente”.
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A aplicacdo dessa norma ndo aponta maiores dificul dades para os contratos de |ocagdo celebrados

sem clausula de vigéncia ou, ainda, ndo averbados na matricula do imovel. Nestas hipoteses, o legislador
escolheu tutelar o interesse do novel proprietario em detrimento do locatério. Nestes casos, portanto, “
emptio tollit locatio” .

A interpretacdo seguiria a mesma sorte nos casos em que, sob a égide danova Lei, amassafalida
contratasse alocagdo munida de clausula de vigéncia, em contrato adequadamente averbado na
matricula do imovel?

Em principio sim, considerando a natureza especifica da Lel Falimentar em vigor, 0 Seu ingresso no
ordenamento juridico em tempo posterior aLe de Locacdes, e o fato do texto do § 2.° ao art. 14 indicar
uma norma de natureza cogente.

De qualquer modo, diante de situacdes de investimentos realizados pelo locatario, eventualmente
proporcionais ao tempo contratado para alocacdo, € possivel sustentar a existéncia de pretensbes
indenizatdrias, contraa massafalida, pelarealizacdo de contratos com clausulas de vigéncia ineficazes
em razdo do art. 192 da L ei de Faléncias e Recuperacdo de Empresas.

Por outro lado, cabe especia atencéo as ressalvas feitas pelo juizo, a respeito dalocacdo, no momento da
hasta publica, sobretudo para que os investimentos do locatério ndo se transformem em fonte de
enriquecimento injustificado ao adquirente.

* Esta coluna é produzda pel os membros e convidados da Rede de Pesquisa de Direito Civil
Contemporaneo (USP, Lisboa, Girona, UFPR, UFRGS UFSC, UFPE, UFF e UFC).
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