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Victor Abreu: Via processual paratomar posse deimovel locado

a de uma matéria profusamente difundida, tanto na esfera

OPINIAO

Isso porque o prélio entre inquilino e proprietario, no

momento em que o imovel for comercializado, € mais comum do gue se imagina.

Por 6bvio, osinteresses particulares de ambas as partes sGo compreensiveis e devem, por conseguinte,
serem respeitados na exata ourela legal.

No ponto, vale trazer a colagdo os ditames da Lei n° 8.245/91 acerca deste assunto.

A gquinta secéo da norma sobredita versa sobre o famigerado "direito de preferéncia’. Em sintese, tal
ordenamento designa que quando for projetada a venda do imovel, o proprietério devera, antes de ofertéd
lo aterceiros, fazer uma proposta formal ao locatario. Ve a-se:

"Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de direitos ou dacao em
pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imoével locado, em igualdade de condic¢des com
terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negdcio mediante notificacéo judicial,
extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.”

Alusivo ao instituto darefalado, convém sublinhar que, juridicamente, existe a obrigacdo de conferir a
dita"preferéncia’ quando "um sujeito (o obrigado ou sujeito passivo da relacdo de preferéncia), na
hipbtese de querer celebrar certo negocio (o negécio preferivel), tenha a obrigacéo de o fazer com uma
pessoa determinada (o preferente), desde que esta aceite as exatas condi¢des do negdcio em causa
(tanto por tanto), e isso em detrimento de umterceiro, com o qual aquele negdcio fora previamente
ajustado” [1].

A titulo de curiosidade, o lapso temporal para o inquilino se manifestar sobre a proposta é de 30 dias, a
luz do artigo 28 do mesmo Codex, in verbis:

"Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se ndo manifestada, de maneira inequivoca,
sua aceitacdo integral a proposta, no prazo detrinta dias."
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Porém, caso o locatario ndo revele 0 seu desgjo na aquisicdo do imével ou recuse a oferta, o proprietario
poderarealizar visitas com eventuais clientes, fulcrado no artigo 23, inciso 1X, do Diploma em pauta,
desde que haja gjuste prévio com o inquilino.

No entanto, quando perfectibilizada a transacdo imobiliaria, ou sgja, a venda, em inumeravels casos
ocorrem divergéncias entre os envolvidos, compreendidos como o locatario, o vendedor (antigo
proprietario) e o comprador (atual proprietario).

Ante o cenario conflituoso, uma das consequéncias mais triviais é a recusa do locatario em desocupar o
imovel para que 0 novo proprietario tome posse, de maneira plena e efetiva, do bem.

Eis, agui, aindagacéo medular deste trabalho: Qual o instrumento judicial cabivel parafirmar a posse do
imével em prol do seu novo proprietario?

Atento a pergunta, o Superior Tribunal de Justica, recentemente, ao apreciar o Recurso Especial n°
1.864.878, decidiu que a acéo de despejo € o veiculo apropriado paratal pleito. Confira-se, por oportuno,
aementa:

"RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. ACAO DE IMISSAO DE POSSE. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. ART. 1.022 DO CPC/2015. NAO OCORRENCIA. BEM IMOVEL LOCADO.
ALIENACAO. CONTRATO DE LOCACAO. DENUNCIA PELO ADQUIRENTE. POSS BILIDADE.
ART. 82 DA LEI N° 8.245/1991. RETOMADA DO BEM. PRETENSAO. ACAO DE DESPEJO. VIA
ADEQUADA. ART. 5° DA LEI N°8.245/1991.

1. Recurso especial interposto contra acdrdao publicado na vigéncia do Cédigo de Processo Civil de
2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Na origem, cuida-se de acéo de imissdo de posse proposta por adquirente de imovel alugado, que
pretende, apos a dentincia do contrato de locagao, reaver a posse direta do bem.

[..]

7. A acdo adequada para reaver o imovel em casos de aquisicdo de imovel locado é a acdo de despgjo,
n&o servindo para esse proposito a agdo de imissio de posse.

8. Recurso especial provido."

Em primeiro lugar, é de bom alvitre enfatizar que "para que sgja exercida a pretenséo de retomada do
bem locado, ndo se exige que a efetiva transferéncia da propriedade ja se tenha operado, admitindo-se
a dendncia pelo promissario comprador ou promissario cessionario, bastando que o titulo aquisitivo
esteja registrado na matricula do imovel" [2].

Por esta exata agni¢ao, o artigo 8°, § 1°, daLe n. 8.245/91 assim ordena:
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"Art. 8° Se 0 imovel for alienado durante a locacéo, o adquirente podera denunciar o contrato, como
prazo de noventa dias para a desocupacao, salvo se a locacéo for por tempo determinado e o contrato
contiver clausula de vigéncia em caso de alienacéo e estiver averbado junto a matricula do imovel.

§ 1°. |déntico direito terd o promissario comprador e 0 promissario cessionario, em carater irrevogavel,
comimissio na posse do imovel e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

§ 2°, A denuincia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do registro da venda ou do
Compromisso, presumindo — se, apos esse prazo, a concordancia na manutencéo da locacao.”

Outrossim, 0 entendimento supramencionado, no sentindo de que a agéo de despejo € o instrumento
processual oportuno aespécie dalide, esta alicercado na Carta acima anunciada, mais especificamente
no seu artigo 5°. Note-se:

"Art. 5° Sgja qual for o fundamento do término da locacao, a acéo do locador para reaver o imovel éa
de despgjo.”

No jaez, o ministro Ricardo Villa Bdas, ao externar as suas motivagdes no feito ora perscrutado, de
modo certeiro, lecionou que "segundo doutrina abalizada, a alienacéo do imovel durante a relacéo
locaticia ndo rompe a locacéo, que continuara tendo existéncia e validade, tanto que o adquirente que
assume a posicao do antigo proprietario tem o direito de denunciar o contrato se assim desgjar ou de
permanecer inerte e sub-rogar-se nos direitos e deveres do locador dando continuidade a relacéo
locaticia”.

Comportando a idéntica posi¢éo, a doutrinadora Maria Helena Diniz alude que "a opini&o mais acertada
€ a de que seria 0 despejo a acao pertinente, que visa a cessacao da relacao locaticia, visto que alguém
possui 0 imovel a titulo de locatario. A posse do inquilino deu-se por um contrato de locacéo; logo, o
despejo seria a acdo apropriada para que o adquirente peca a restituicao do imovel. O adquirente do
imével locado é parte legitima para propor acdo de despejo por duplo fundamento, poistem o direito de
denunciar a locagéo qualquer que sgja sua natureza nos termos do art. 8. °, ora comentado, desde que
ndo haja prazo determinado para a duracéo da locacéo avengada, nem contrato averbado, que
contenha clausula obrigando o respeito a relacéo juridica ex locato” [3].

De maisamais, a Corte da Cidadania, em processo similar, despachou na mesma 6tica, isto €, existindo
o vinculo locaticio, aretomada do imével seguira, por regra, o rito da agdo de despejo. A saber:

"Imissdo de posse. Bem adjudicado ocupado por inquilino. Necessidade de acao de despejo. 1.
Afirmando o Acordao recorrido que o bem adjudicado esta ocupado por inquilino, o desmancho do
contrato de locacéo dar-se-& por acéo de despejo, incabivel a imissdo de posse. 2. Recurso especial ndo
conhecido” [4].

Trilhando a mesma diregdo, impende trazer a baila que o presente discernimento jurisprudencial fora, de
igual modo, proferido em 2009, nos autos do Recurso Especial n° 1.007.373, de relatoria do ministro
Arnado Esteves Lima, o qual, por suavez, assentou que "sgja qual for o fundamento do término da
locacéo, a acdo do locador parareaver o imével € a de despejo”.
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Destafeita, conclui-se que o adquirente tem direito de denunciar o contrato de locacéo naformado
artigo 8°, outrora aludido, mas sO podera reaver a posse direta do imovel mediante o gjuizamento da acéo
de despejo, nos termos do artigo 5°, todos da Lei do Inquilinato.

[1] O Direito de Preferéncia do Locatério de Imovel Urbano: Os limites entre o exercicio regular e o
abuso do direito, p. 12, Autor: Antonio Vignoli Hoagland Soares, 2019.

[2] SOUZA, Sylvio Capanema. op. cit., pag. 272

[3] DINIZ, MariaHelena. Lei de locagdes de imoveis urbanos comentada. 132 ed. S0 Paulo: Saraiva,
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[4] REsp 265.254/SP, relator ministro CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO, 32 TURMA, julgado
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