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Elias Vieira: A clausula de vigéncia no contrato de locacdo

Com 0 objetlvo de dar mai Or segurancaao contrato de locacéo, especialmente no que diz respeito ao
entre as partes, aLei do Inquilinato (8 245/91) permite, aos
) da denominada "clausula de vigéncia

OPINIAO

A previsdo esta contida no artigo 8° e assim dispoe:

"Artigo 8°, LI — Se o imovel for alienado durante a locacéo, o adquirente podera denunciar o contrato,
com o prazo de noventa dias para a desocupacéao, 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".

Ou sgja, quando tal clausula estiver previstano contrato de locagéo firmado entre as partes —

e desde que cumpridos determinados requisitos —, o locatario podera exigir do terceiro, que
eventualmente venha a adquirir o imovel, a continuidade da locac&o, concomitantemente ao prazo de
vigéncia do instrumento.

Osrequisitos para o exercicio detal direito, conforme se depreende do texto do artigo supramencionado,
S0 0S seguintes:

a) O contrato deve ser celebrado por prazo determinado. Portanto, a hipo6tese previstano artigo 8°, que
visaaimpedir adentincia do contrato, néo se aplica no caso de o contrato ser acordado por prazo
indeterminado, ou se assim estiver vigente por superagao do prazo inicia mente estabelecido;

b) Deve existir a clausula de vigéncia, ou seja, a previsao expressa de que o locatério podera exigir o
cumprimento do prazo, mesmo na hipotese de alienagdo do imovel;

c¢) O contrato de locacéo devera estar averbado junto a matricula do imovel, para que seja possivel a
publicidade de seus termos e a consequente oponibilidade aterceiros.
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Quando ndo cumpridos quaisquer dos requisitos acima listados, ou quando inexistente a clausula de
vigéncia, podera, entdo, o terceiro adquirente do imével locado, caso assim deseje, denunciar o contrato
de locagdo, de maneira que o locatério precisara desocupar 0 imovel no prazo estabelecido na legislacéo,
gual sgja, 90 dias.

Nesse sentido dispde o artigo 576 do Codigo Civil:

"Artigo 576, CC — Se a coisa for alienada durante a locacéo, o adquirente ndo ficara obrigado a
respeitar o contrato, se nele ndo for consignada a clausula da sua vigéncia no caso de alienacéo, e ndo
constar deregistro.

81° Oregistro a que se refere este artigo sera o de titulos documentos do domicilio do locador, quando
a coisa for movel; e serd o registro de imoveis da respectiva circunscricéo, quando imovel.

§2° Em se tratando de imdvel, e ainda no caso em que o locador néo esteja obrigado a respeitar o
contrato, ndo podera ele despedir o locatario, sendo observado o prazo de noventa dias apés a
notificacao".

L ogo, observa-se que mesmo quando o terceiro adquirente ndo tiver participado darelacdo contratual
inicial, entre locador e locatério, sofrera, de forma excepcional, os efeitos juridicos do contrato, desde
gue configurados os requisitos para validade da clausula de vigéncia.

Importante salientar, por fim, que na hipétese de o terceiro adquirente silenciar, no prazo de 90 dias
desde o registro da venda, sobre 0 seu interesse na dentincia do contrato, tal fato seré interpretado como
rentncia ao direito de reaver a posse do imovel, revestindo-se o locatério, em tal hipotese, pois, do
direito de exigir o cumprimento integral do prazo determinado estabel ecido em contrato.
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