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RESUMO

Este trabalho académico tem como objetivo demonstrar os aspectos gerais dos
Contratos de Compra e Venda e o Contrato de Locacdo, com particular énfase no
Direito de Preferéncia do inquilino na compra do imével. A preferéncia do inquilino na
compra do imovel estd garantida na Lei 8.245 de 18/10/1991, nos artigos 27 a 33.
Esta lei garante para as partes dos contratos de locacao direitos e deveres, e serve
de instrumento para a aplicacao e protecao desses direitos. Expor as caracteristicas e
os aspectos historicos dos contratos, como suas influéncias e aplicacdo nos dias
atuais. Tem-se como objetivos especificos apresentar e identificar os elementos que
devem compd-lo, e que sao essenciais para a sua configuracdo como tal e nao
devem faltar. Apresentar os principais principios que regem os acordos e que devem
estar presentes na sua confeccdo e que nortearam as relagcées contratuais. Por fim
analisaremos o principio constitucional da igualdade que regem as relacées entre as
pessoas fisicas como juridicas, o qual deve prevalecer na hora da venda do imoével.

Palavras—chave: adjudicagao; averbado; denuncia vazia; resilir.
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1 INTRODUCAO

Este trabalho refere-se ao entendimento do direito de preferéncia do
inquilino na compra do imével locado. Esse direito esta assegurado na lei n® 8.245
de 1991, Lei de Locagdes de Imdbveis Urbanos nos artigos 27 e seguintes. Estes
artigos buscam dar igualdade de condi¢des entre o locatario e o terceiro interessado
na compra do imével.

Neste sentido, foram tracados os seguintes objetivos especificos:
conceituar o contrato como género; demonstrar a evolugdo do contrato; analisar o
contrato de compra e venda; especificar o contrato de Locacéo; explanar sobre as
normas, os codigos e as leis especificas a respeito do tema; buscando as
interpretacbes dos doutrinadores a respeito do tema; Pesquisar os julgados e as
jurisprudéncias atuais existentes.

A busca da ampliagdo do campo de compreensao sobre o direito de
preferéncia do inquilino na compra do imével e se esse direito esta sendo
respeitado. O inquilino ndo estda em pé de igualdade com o proprietario ou com o
terceiro interessado no bem. Deste modo, facilitar o entendimento destes artigos em
questao, para os operadores do direito e para a comunidade.

Este trabalho analisara os aspectos dos contratos de compra e venda e
de locacao de iméveis, com o objetivo de contribuir para a pesquisa e entendimento
do tema tao importante para a sociedade atual. Visto a importancia destes contratos
para o entendimento do tema do trabalho em discussdo e sua relevancia em nossa
sociedade.

Primeiramente, analisaremos a evolucdo histérica dos contratos,
mostrando como era no direito romano, e como € visto nos dias de hoje.
Descrevendo-o como um negdcio juridico e apresentando os seus principais
elementos constitutivos, que deverdo estar presentes desde sua concepgao.

Especificar os principios juridicos como ferramentas de importancia aos
operadores do direito, pois através deles se tem um norte para se guiar no mundo
juridico. Através dos principios tem-se uma seguranca de certas garantias a serem

preservadas nos contratos. Os principios visam solucionar os direitos pessoais e
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coletivos presentes em todos os contratos de compra e venda, assim como de
locagdes de imoveis.

Contribuir para o entendimento do contrato de compra e venda,
explicando as caracteristicas deste contrato. Uma vez que, é caracterizado pela
transacao entre dois individuos, um repassando o dominio do bem e outro pagando
o preco do bem transferido. Contrato tdo antigo e presente em nossas vidas, e ainda
assim motivo de grande estudo pelo direito.

Apresentar a natureza juridica desse contrato, demonstrando suas
caracteristicas fundamentais e particulares dele. Esse contrato possui elementos
constitutivos de suma importancia, sem os quais nao podera existir no mundo
juridico. Sera necessario, comentar quais principios que estdo presentes nos
contratos de compra e venda, e sao pertinentes a este tipo de contrato.

Analisar o contrato de locacdao de imdvel urbano, observando a
bilateralidade de direitos e obrigagdes, relacionando o locatario ao pagamento para
fruicdo do imével e o locador a cessdao do mesmo por um periodo estipulado de
tempo. O presente trabalho busca demonstrar 0 que pode ocorrer para o inquilino no
momento da venda do imdvel alugado, observando-se que historicamente o inquilino
fica a mercé da vontade do locador.

Situar os principais artigos da lei 8.245 de 1991, que dizem respeito ao
direito de preferéncia na aquisicdo do imével locado. Contribuindo deste modo para
o esclarecimento destes dispositivos legais, como sua importancia para o mundo
juridico e para a preservacao do direito do inquilino. Evidenciando a importancia que
o legislador deu ao direito de preferéncia do inquilino nesta lei.

Verificar a jurisprudéncias, buscando elementos que tratam o assunto e
suas consequéncias no caso concreto. Pesquisando os julgados existentes a
respeito do tema, e através da pesquisa entender como o0s juizes estao analisando
as acdes propostas no Poder Judiciario.

Buscar na doutrina o melhor entendimento sobre o direito de
preferéncia e como ele estd sendo abordado pelos doutrinadores. Pois, 0s
ensinamentos destes estudiosos colaboram na formagdo e orientagcdo dos
operadores do direito ao formularem suas teses de defesa de seus clientes.

Portanto, este estudo pretende discutir o direito de preferéncia do
inquilino na compra do imovel alugado. Garantido tanto pelo Cédigo Civil como pela

Lei do Inquilino, institutos importantes em nosso ordenamento juridico. Mostrando
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que a lei geral como a lei especifica tratam desse assunto de vital importancia para o
inquilino, pois representa a sua permanéncia ou ndo no imovel. A fungéo social da
propriedade também se estende ao ponto de garantir da permanéncia do inquilino
no imovel alugado.

O direito ndo é uma ciéncia exata, onde tudo tem um comecgo, meio e
fim determinado, no qual exista uma féormula que se encaixa para todos os casos
parecidos. A base do direito € o pensamento, e ele é livre, cabendo ao advogado,
juiz e desembargador interpretar o direito, tendo como base as leis, a doutrina e a
jurisprudéncia.

A linha do raciocinio juridico também se baseia em qual polo vocé se
encontra, seja defendendo o autor, o réu ou julgando. Como defensor do inquilino, a
linha a seguir serd a busca da garantia deste direito, e assim alcancando a
satisfacdo de seu cliente.

Para o desenvolvimento e elaboracdo do presente trabalho foram utilizadas
como metodologia: pesquisas bibliograficas, jurisprudéncias, doutrinas, e sites de
busca, assim como a compreensao adquirida da leitura de livros, artigos e revistas
cientificas.

E importante ressaltar que o tema ndo se esgota, ja que as relagdes
contratuais estdo em constante transformacédo. Pois, o estudo é estrada na qual
caminhamos e a cada quildmetro percorrido mais experiéncia acumulamos. Onde o

saber é a luz que nos guia.
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2 CONTRATOS

2.1 EVOLUGAO DOS CONTRATOS

O Direito Romano como a base do Direito Moderno, somente percebia
quatro categorias de contratos: os contratos reais pela a entrega da coisa; verbais
pela pronuncia de determinadas palavras; literais que exigia a forma escrita e os
consensuais com a demonstragao da vontade das partes. Assim temos os primeiros
passos para a formacao dos contratos modernos. A este respeito, Venosa comenta
(2012, p.3):

O antigo Direito Romano conhecia determinados contratos, mas nao
elaborou uma teoria geral. Como examinados na sec¢ao 14.2 da obra Direito
Civil: teoria geral das obrigacdes e teoria geral dos contratos, eram quatro
as categorias conhecidas: contratos reais, verbais, literais e consensuais.
Muito tardou a evolugdo romana para reconhecer os contratos conhecidos
como inominados, admitindo-se a partir de entdo a obrigatoriedade de todo
0 pacto de vontades. No entanto, persistiam os simples pactos desprovidos
de acdo, que nao possuiam reconhecimento juridico. O Direito Romano
apenas concedia agao; portanto, protecao e reconhecimento juridico, sob
situagbes previamente determinadas. Sem a respectiva agéo para a relacao,
nao existia portanto prote¢do do ordenamento.

Verifica-se nas palavras de Venosa, que o Direito Romano conhecia
um numero restrito de contratos. Neste periodo a preocupacao era com a forma do
pacto e ndao com o individuo. Dando relevancia ao elemento objetivo e ndo ao
elemento subjetivo do acordo. Ndo existia uma comunicagcdo entre os contratos,
deste modo, o que foi estipulado em um acordo nao valia para outro de mesmo teor.

Os romanos compreendiam o0s contratos como Unicos sem qualquer
ligacdo com outros ja existentes, segundo o doutrinador Lébo (2014, p.19) nos

ensina:
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O Direito romano nao conheceu o contrato como categoria geral, até porque
inexistia o direito subjetivo como os modernos desenvolveram. A tipicidade
romana das actiones ndo comportava uma figura genérica a que se
conduzissem, por subsungdo, as espécies contratuais. Se o magistrado ndo
admitia a actio para determinadas convengdes, elas simplesmente néo
existiam como contratos; eram pactos nus (pacta nuda).

Os romanos nao tinham a noc¢ao de contrato, como se tem hoje em dia,
para eles os contratos eram distintos, eles ndo se comunicavam. Um contrato era
Unico nao servindo de base para outros. Assim, ndao havia uma figura Unica para os
contratos, para eles nao existia a nogao de direito subjetivo, nos quais as pessoas
possuiam direitos e obrigacdes estabelecidas pela lei e que deveriam ser
respeitados.

O intercambio mercantil trouxe mudancas nos acordos, descritos no

ensinamento de Venosa (2012, p.3):

A necessidade de maior intercambio mercantil levou a situacdo a modificar-
se, com simplificacdo das formas contratuais. A vontade contratual passa a
ser obrigatéria, ndo importando a forma. Essa concepgao ingressa nos
Cédigos modernos, com a dimensao universal que deu o Cddigo
Napolednico.

Com a expansdao mercantii do mundo pés-romano, 0s contratos
evoluiram. A preocupagao com a forma era o principal elemento do acordo, o foco
mudou para a vontade das partes no contrato. Assim, a forma passa a nao ter tanta
importancia e sim a vontade das partes na celebragao do contrato.

De acordo com Coelho (2014, p.19), é possivel observar trés modelos
fundamentais de contratos:

Podem-se divisar, na evolugédo do tratamento que o direito dispensa aos
acordos entre os sujeitos privados, trés modelos fundamentais. O primeiro,
em que prevalece sempre a vontade das partes, e a interferéncia do aparato
estatal limita-se, basicamente, a garantir tal prevaléncia (modelo liberal); o
segundo, em que a interferéncia do aparato estatal substitui, em
determinadas situagbes, a vontade manifesta pelas partes por regra de
direito positivo (modelo neoliberal); e, por fim, o terceiro, em gestacdo, em
que se distingue o acordo feito por sujeitos privados iguais do contrato entre
iguais, com o intuito de prestigiar a vontade das partes naquele e tutelar o
economicamente mais fraco neste (modelo relibealizante).
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Os contratos modernamente podem ser divididos conforme a vontade
das partes e como o Estado ird atuar para garantir os direitos e as obrigacdes
contratuais. Por mais que as partes discutem os termos dos contratos, cabe ao
Estado proteger os interesses da coletividade. Assim, os contratos possuem esferas
de inferéncia do Estado, possibilitando sua interferéncia ou n&o, conforme o que foi
estipulado pelas partes.

2.2 CONCEPCAO DOS CONTRATOS

Apresentaremos neste subcapitulo a concepcao do contrato na visao
dos doutrinadores, mostrando a importancia que este instrumento tem com a
sociedade em que esta inserido.

A celebracdo do contrato como negocio juridico, que pode ser entre
duas ou varias pessoas, e neles estdo dispostos os direitos e obrigacées que as
partes possuem para a realizacao do contrato. Assim conceitua Coelho (2014, p.34):
“Contrato define-se, assim, como um negécio juridico bilateral ou plurilateral gerador
de obrigacdes para uma ou todas as partes, as quais correspondem direitos titulados
por elas ou por terceiros”. Nos polos do contrato podera figurar duas ou mais
pessoas que assumiram suas responsabilidades e direitos na proporcao do que for
estipulado no contrato.

A concepcéo do contrato é demonstrada por Lébo (2014, p.15):

O contrato € o instrumento por exceléncia da autocomposi¢cdo dos
interesses e da realizagdo pacifica das transacgdes ou do trafico juridico, no
cotidiano de cada pessoa. Esta sempre foi sua destinagdo, em todos os
povos, a partir de quando abriram mao da forga bruta para obtencédo e
circulagdo dos bens da vida, e prol do reconhecimento de obrigacdes
nascidas do consenso das proprias partes. O contrato gera nas partes a
convicgdo da certeza e da seguranga de que as obrigagdes assumidas
serdo cumpridas e, se ndo o forem, de que poderao requerer judicialmente a
execucao forcada e a reparacao pelas perdas e danos.
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O contrato é a forma pelo qual as pessoas podem celebrar acordos,
objetivando atingir determinados fins sem que haja prejuizos para as partes
interessadas. Através dele cria-se a convicgdo do cumprimento do contrato, pois
todos buscam a seguranca da realizacao dos contratos conforme estabelecidos.

Para Venosa (2012, p.362):

A ideia de um contrato absolutamente paritario € aquela insita ao direito
privado. Duas pessoas, ao tratarem de um objetivo a ser contratado,
discutem todas as clausulas minudentemente, propéem e contrapéem a
respeito de prego, prazo, condigbes, formas de pagamentos etc., até
chegarem ao momento culminante que € a conclusdo do contrato. Nesse
tipo de contrato, sobreleva-se a autonomia da vontade: quem vende ou
compra; aluga ou toma alugado; empresta ou toma emprestado estda em
igualdade de condigbes para impor sua vontade nesta ou naquela clausula,
transigindo num ou noutro ponto da relagdo contratual para atingir o fim
desejado.

Para o autor citado acima, o contrato deve ser paritario de direitos e
obrigacdes entre as partes, pois deste modo eles estariam em igualdades de
condigdes, no mesmo nivel e a autonomia da vontade estaria garantida. Cabendo ao
Estado dizer se este contrato é licito ou ilicito e se as vontades estdo sendo
respeitadas. J& que o contrato cria lei entre as partes e devendo ser cumprido de

acordo com o estabelecido pelas partes.

2.3 PRINCIPIOS CONTRATUAIS

Os principios juridicos sao instrumentos de grande importancia aos
operadores do direito. De acordo com Horcaio (2006, p.858) sédo: “Regra, preceito,
razao primaria. Proposicao, verdade geral, em que se apoiam outras verdades”.

Os principios contratuais que estdo presentes no ordenamento juridico
brasileiro representam a evolucao da sociedade, do direito e do legislador.
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A importancia dos principios contratuais € evidenciada no comentério
de Lébo (2014, p.54):

A forga normativa dos principios juridicos, que tém incidéncia prépria e
direta sem interposigao do legislador ordinario, sejam eles constitucionais ou
nao, legalmente explicitos ou implicitos, constituem uma das mais
importantes transformagdes do modo de se conceber e aplicar o direito, nas
ultimas décadas. A forga normativa do principio se expressa de forma — com
superagao do método tradicional de subsunc¢éo do fato a norma -, pois seu
conteudo é propositadamente indeterminado, de modo a realizar-se
plenamente em cada caso concreto.

Segundo o autor citado, a forga dos principios juridicos esta na sua
indeterminacao, uma vez que eles poderao ser aplicados ha varios casos concretos.
Representa uma dindmica de grande valia para o direito, pois ndo ha necessidade
do legislador criar leis especificas para regular determinada situacao contratual.

Os principios vém para equilibrar o contrato, e serdo apresentados 0s
seguintes: Principio da Autonomia Privada Negocial; Principio da Forca
Obrigacional; Principio da Relatividade dos Efeitos do Contrato; Principio da Funcéo

Social; Principio da Equivaléncia Material; Principio da Boa-fé Objetiva.

2.3.1 Principio da Autonomia Privada Negocial

A autonomia garante aos contratantes poderes para contratar e
autorregulamentar o acordo. Nos ensinamentos do doutrinador Lobo (2014, p.55)
evidéncia: “A autonomia privada negocial € o poder juridico conferido pelo direito aos
particulares para autorregulamentacao de seus interesses, nos limites estabelecidos.
O instrumento mediante o qual se concretiza é o negdcio juridico”. Segundo esse

principio as partes tem autonomia para estipularem contratos entre si, desde que
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respeitando a lei. As partes regulam as clausulas que estardo no contrato tornando
assim lei entre as partes.

O contrato € um instrumento, o qual faz valer o negdcio juridico
estipulado pelas partes, a autonomia é uma garantia que as partes participam de
livre iniciativa e poderao realizar o negécio conforme a sua vontade.

De acordo com Coelho (2014, p.39) verifica que: “O principio da
autonomia privada ndo é ilimitado. Balizam-no a ordem publica, a moralidade, a
protecdo da vontade livre e consciente das partes e dos contratantes débeis”. O
autor esclarece que a autonomia das partes no acordo nao é absoluta, devem sim
observar certas condutas. Desdobra-se o entendimento que as partes ndo podem
ser lesadas ao contratar. Buscando determinar como esse contrato sera firmado

pelos contratantes, baseado na vontade de ambas as partes.

2.3.2 Principio da Forca Obrigacional

O Principio da Forca Obrigacional esta ligado ao brocardo latino “pacta
sunt servanda”, no qual, os acordos realizados devem ser honrados pelas partes.
Assim, aponta Horcaio (2006, p.781) no seu dicionario juridico: “os pactos devem ser
cumpridos”.

As partes, por esse principio, adquirem seguranca juridica nos seus
direitos quanto a obrigacdo da realizacdo do que foi pactuado. Sintetiza Arauljo
Junior (2014, p.53): “A fim de dar seguranca juridica as partes envolvidas no
contrato, temos por fim o principio da obrigatoriedade da convencgédo (pacta sunt
servanda)”.

Este principio nos diz que o que for estipulado no contrato deve ser
cumprido pelas partes, j& que o contrato é a lei que rege a relacdo entre os
individuos contratados. Segundo a compreensdao de Lébo (2014, p.60) nos

esclarece:
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O contrato obriga as partes contratantes, como se fosse lei entre elas. Seu
ndo cumprimento enseja ao prejudicado a execucdo forcada pelo Poder
Judiciario, quando possivel, ou seja o equivalente em perdas e danos. A
forca obrigatéria é assegurada pelo estado, ainda que as cldusulas e
condigbes do contrato ndo sejam normas juridicas por ele editadas. O
principio é consequéncia natural da autonomia privada negocial.

O contrato deve ser cumprido pelo que estabelece o termo, as partes
estdo obrigadas ao que foi estipulado no acordo. Caso nao cumprido cabe a parte
lesada buscar o Estado para que se faca a parte cumprir o contrato.

Outro aspecto desse contexto é analisado por Gongalves (2012, p.38):
“O principio em epigrafe, também denominado principio da intangibilidade dos
contratos, representa a forga vinculante das convencdes. Dai por que € também
chamado de principio da forca vinculante dos contratos”. Nota-se, portanto o que foi
empenhado pelas partes deve ser cumprido, ndo podendo eles descumprir as
obrigacées assumidas no contrato. Descreve este principio a forca que vincula os
contratantes e suas vontades e obrigacées na hora de contratar. Com isso, 0s
contratantes estao obrigados pelo que foi acordado.

O contrato & um acordo de vontades entre as partes, tornando-o valido
e eficaz, onde o que foi acordado deve ser cumprido, nesta conceituacdo observa
Venosa (2012, p.370):

Um contrato valido e eficaz deve ser cumprido pelas partes: pacta sunt
servant. O acordo de vontades faz lei entre as partes, diccdo que ndo pode
ser tomada de forma peremptéria, alids, como tudo em direito. Sempre
havera temperamentos que por vezes conflitam, ainda que aparentemente,
com a seguranga juridica. (grifo do autor)

A segurancga juridica se encontra na obrigacdo do cumprimento do
contrato, pois ele é feito para ser cumprido pelas partes. O contrato tem forca
autdbnoma para que as partes realizem suas obrigacoes e obtenham os seus direitos
nele descritos. Sendo assim, para sua eficacia o contrato deve ser cumprido pelas
partes do acordo firmando. Com isso, a segurancga juridica estara garantida no

contrato.
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2.3.3 Principio da Relatividade dos Efeitos do Contrato

Este principio diz que a obrigacdo somente sera entre as partes que
realizaram o contrato, e somente a elas sdo obrigadas. Na explicagao de Lbébo
(2014, p.62), nos diz que: “Também consectario légico da autonomia privada
negocial, o principio da relatividade dos efeitos do contrato significa que o contrato
apenas obriga e vincula suas préprias partes, ndo podendo ser oponivel a terceiros”.

O poder de alcance do contrato somente podera alcancgar aqueles que
realmente realizaram o acordo. Nao podendo este pacto criar obrigacdes a terceiros
gue nao participaram do feito.

Para se melhorar Coelho (2014, p.44) considera em seu ensinamento:
“Pelo principio da relatividade, os efeitos do contrato atinentes a criacao de
obrigacGes sdo restritos as partes contratantes. Ninguém pode ser obrigado em
razao de contrato de que néo participa”.

Aquele que nao contratou ndo podera ser obrigado a assumir
obrigacdes, pois a forca contratual s6 recai aos participantes do acordo. Esta
obrigacao contratual ndo podera sair do contrato e atingir a terceiros.

Diniz (2015, p.50) aponta: “O contrato somente produz efeitos entre os
contratantes. O ato negocial deriva de acordo de vontades das partes, sendo légico
que apenas as vincule, nao tendo eficacia em relagao a terceiros”.

O contrato é um acordo de vontades, nada mais légico que somente a
eles produzam os efeitos obrigacionais do pacto, e assim surtam efeitos a terceiros.

2.3.4 Principio da Funcao Social

O artigo 421 do Cddigo Civil nos tras o Principio da Funcao social: “a
liberdade de contratar sera exercida em razao e nos limites da fungéo social”, sendo,
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portanto, que os particulares devem observar este principio no momento de realizar
o contrato. Tamanha a importancia deste principio, que o legislador deixou-o
expresso no Cédigo Civil, sendo importante a observancia dele na hora de firmar
contratos. Pois, os contratos ndo podem trazer prejuizos a terceiros, sendo
imprescindivel o respeito a funcéo social dos contratos.

A funcdo social € um dos limites do contrato, os contratantes néo
podem em beneficio préprio lesar a coletividade, a prépria constituicao garante esse
direito. Assim, prega Lobé (2014, p.65):

O principio da fungé@o social determina que os interesses individuais das
partes do contrato sejam exercidos em conformidade com os interesses
sécias, sempre que estes se apresentam. Nao pode haver conflitos entre
eles, pois os interesses sociais sdo prevalecentes.

Este principio é de grande importancia, pois garante a supremacia dos
interesses sociais sobre o particular. Salvaguardando para a sociedade que 0s seus
direitos ndo serao prejudicados por contratos particulares. Com isso, as vontades
dos contratantes ndo podem conflitar com os interesses sociais.

Neste estudo Tartuce (2014, p.330) nos esclarece:

Nesse contexto, o contrato ndo pode ser mais visto como uma bolha, que
isola as partes do meio social. Simbologicamente, a fungéo social funciona
como uma agulha, que fura a bolha, trazendo uma interpretagéao social dos
pactos. Nao se deve mais interpretar os contratos somente de acordo com
aquilo que foi assinado pelas partes, mas sim levando-se em conta a
realidade social que os circunda. Na realidade, a luz da personalizagao e
constitucionalizagdo do Direito Civil, pode-se afirmar que a real fungéo do
contrato ndo é a seguranca juridica, mas sim atender os interesses da
pessoa humana.

Os contratos firmados pelas partes nao esta isolado da sociedade ao
qual pertence. Vale destacar que a fungcao social é elemento imprescindivel e que
nao podera faltar na hora de contratar. Ja que os interesses particulares serao
mitigados pelos interesses da sociedade.
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2.3.5 Principio da Equivaléncia Material

As partes nos contratos devem estar em pé de igualdades de direitos
na hora de firmarem o contrato, pois ndo podera haver desequilibrio nos direitos e
deveres das partes no contrato. Deste modo, Lébo diz que (2014, p.67):

O principio da equivaléncia material busca realizar e preservar o equilibrio
de direitos e deveres no contrato, antes, durante e apds sua execugao, para
re-harmonizagcdo dos interesses. Esse principio preserva a equagdo e o
justo equilibrio contratual, seja para manter a proporcionalidade inicial dos
direitos e obrigacdes, seja para corrigir os desequilibrios supervenientes,
pouco importando que as mudangas de circunstancias possam ser
previsiveis.

Este principio busca a igualdade das partes no contrato, em todos os
momentos da vida do contrato, até mesmo apds a sua concluséo.

Conforme aponta Coelho (2014, p.43) nos demonstra: “Os contratantes
devem estar equilibrados para exercitar a autonomia privada, ou seja, para que as
vontades declaradas em convergéncia produzam efeitos juridicos e eficazes”.

Nesse contexto Glagliano e Pamplona Filho (2012, p.65) também

destacam:

Em verdade, tal principio pode ser considerado um desdobramento da
manifestacao intrinseca da funcdo social do contrato e da boa-fé objetiva,
na consideracdo, pelo julgador, do desequilibrio reciproco real entre os
poderes contratuais ou da desproporcionalidade concreta de direitos e
deveres, 0 que, outrora, seria inadmissivel.

Este principio, como demonstram os doutrinadores as partes devem
estar em iguais condigées no contrato, tanto em direitos como em obrigagdées. O
equilibrio deve ser buscado a todo o momento, tanto para as partes como para a

sociedade, pois 0 que prevalece é boa-fé dos envolvidos.
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2.3.6 Principio da Boa-fé Objetiva

O principio da Boa-fé objetiva esta presente no artigo 422 do Cédigo
civil de 2002, o qual nos apresenta o seguinte, “os contratantes sdo obrigados a
guardar, assim na conclusdo do contrato, como sua execucdo, oS principios de
probidade e boa-fé”. Nota-se, portanto a importancia desse principio nos contratos.

Este principio nos diz que ele nao precisa provar a boa-fé da parte, ele
€ inerente, pois todos esperam que as partes cumpram as suas obrigacdes. Assim,
comenta LAbo (2014, p.70):

A boa-fé objetiva é regra de conduta dos individuos nas relagées juridicas
contratuais. Interessam as repercussées de certos comportamentos na
confianca que as pessoas normalmente nelas depositam. Confia-se no
significado comum, usual, objetivo da conduta ou comportamento
reconhecivel no mundo social. A boa-fé objetivo importa conduta honesta,
leal, correta. E a boa-fé do comportamento.

A boa-fé sempre deve existir nos contratos, pois sintetiza o que é o
correto ao se contratar. Ja que, o acordo nada mais é do que a confianca que as
partes depositam no pacto. Lembrando que a boa-fé demonstra a conduta das
partes ao contratar.

Diniz (2015, p.51), melhora o entendimento neste sentido:

Da boa-fé (CC, arts. 113, 187 e 422), intimamente ligado ndo s6 a
interpretacdo do contrato — pois, segundo ele, o sentido literal da linguagem
nao devera prevalecer sobre a intencao inferida da declaracdo de vontade
das partes — mas, também ao interesse social de seguranga das relagdes
juridicas, uma vez que as partes deverao agir com lealdade, honestidade,
honradez, probidade (integridade de carater), denodo e confianga
reciprocas, isto é , proceder com boa-fé, esclarecendo os fatos e o contetido
das clausulas, procurando o equilibrio nas prestacées, respeitando o outro
contratante, ndo traindo a confianga depositada, procurando cooperat,
evitando o enriquecimento indevido, ndo divulgando informagdes sigilosas
etc.
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Assim, o contrato deve refletir o que as partes realmente querem no
contrato. Com isso, a intencao nao deve ser sobrepujada pelo que esta escrito no
acordo, visando deste modo a boa-fé das partes ao contratar.

De acordo com Coelho (2014, p.49), nos diz:

Em razdo da clausula geral da boa-fé objetiva, os contratantes devem-se,
tanto nas negociagcbes como na execugdo do contrato, mutuo respeito
quanto aos direitos da outra parte. Condutas que denunciam ou sugerem o
desrespeito — como a ocultacdo de vicios da coisa — caracterizam a
auséncia de boa-fé.

Baseando-se nas conceituacdes apresentadas, observamos que o
Principio da Boa-fé objetiva é o elemento essencial do contrato. Sem o qual o
acordo nao existe, pois através deste principio que os outros principios irdo se
pautar. A boa-fé dos contratantes que dara suporte e condi¢cées para a realizacao do

contrato, visto que a confianga entre as partes é o que move o contrato.
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3 CONTRATO DE COMPRA E VENDA

Para o desenvolvimento de nossa pesquisa € importante examinar o
Contrato de compra e Venda especificamente o de imdveis. Deste modo,
apresentaremos neste capitulo: o conceito, a natureza juridica, os elementos

constitutivos deste contrato.

3.1 CONCEITO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA E SEUS
ELEMENTOS CONSTITUTIVOS

O contrato de compra e venda se caracteriza pela transferéncia do
dominio de determinado do bem em troca de dinheiro, deste modo as partes do
contrato ficam obrigadas a cumprirem suas obrigagdes. Uma repassando o dominio
do bem e outro pagando o preco do bem transferido. Nesta conceituacdo o Codigo
Civil de 2002 art. 481 aponta: “Pelo contrato de compra e venda, um dos
contratantes se obriga a transferir o dominio de certa coisa, e o outro, a pagar-lhe
certo preco em dinheiro”. Nota-se, portanto que o Codigo Civil de 2002 nos traz a
conceituacao do contrato de compra e venda.

A compra e venda nada mais é que a transferéncia de um bem, a qual
cria obrigacoes e direitos para as partes. Nesta perspectiva Tartuce (2014, p.196)

nos ensina:

O art. 481 do CC/2002, seguindo o principio da operabilidade — no sentido
de facilitagdo dos institutos privados —, conceitua a compra e venda como
sendo o contrato pelo qual alguém (o vendedor) se obriga a transferir ao
comprador o dominio de coisa movel ou imével mediante uma remuneragao,
denominada preco. Portanto, trata-se de um contrato translativo, mas que
por si sé ndo gera a transmissao da propriedade.
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Assim, observa-se o conceito de Gongalves (2012, p.161): “Denomina-
se compra e venda o contrato bilateral pelo qual uma das partes (vendedor) se
obriga a transferir o dominio de uma coisa a outra (comprador), mediante a
contraprestacéo de certo preco em dinheiro”.

Para se melhorar trazemos outro conceito de contrato de compra e

venda, nas palavras de Gagliano e Pamplona (2012, p.26):

A definicdo do contrato de compra e venda é extremamente simples,
dispensando grande esforgo intelectual: traduz o negécio juridico em que se
pretende a aquisicdo da propriedade de determinada coisa, mediante o
pagamento de um prego.

Os elementos constitutivos que devem ser encontrados no Contrato de
Compra e Venda sao observados no artigo 483 do Codigo Civil de 2002 (2010, p.
145): “A compra e venda pode ter por objeto coisa atual ou futura. Neste caso, ficara
sem efeito o contrato se esta ndo vier a existir, salvo se a intencao das partes era de
concluir contrato aleatério”. O legislador ao criar este artigo da a devida importancia
a esses elementos constitutivos do contrato ao disciplina-los no Codigo Civil, pois
sem eles o contrato ndo existe.

Nesse contexto Diniz (2015, p.197) demonstra a importancia destes

elementos:

A doutrina, procedendo a andlise da compra e venda, vislumbra a presenca
de trés elementos constitutivos, que sédo essenciais a sua existéncia: a
coisa, o0 pre¢o e o consentimento. Esses elementos integrantes do contrato
de compra e venda sdao comuns a todos eles. [...]

Os contratos de compra e venda devem apresentar os elementos
comuns a todos eles que sdo: a coisa, 0 preco e 0 consentimento. Sem o0s quais 0
acordo nao tera seus efeitos validos no mundo juridico e ndo podera ter a sua
existéncia valida.

Na conceituacdo de Lébo (2014, p.207) deixa clara a obrigacdo da

presenca destes elementos constitutivos:
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Os elementos essenciais da compra e venda, que tém atravessado as
vicissitudes histéricas, sdo: a coisa, 0 preco e o consentimento. Ainda que
seja coisa futura ou aleatéria, ou que o preco esteja dependente de
determinadas circunstancias, devem ser determinaveis, previstas e objeto
do consentimento de ambos os contratantes. Se faltar qualquer um desses
elementos, a compra e venda ndo pode subsistir.

A coisa, o preco e consentimento sdo elementos essenciais

fundamentais para a existéncia do contrato de compra e venda, a presenca deles

sao obrigatoérios no contrato. Cabe destacar que a falto de um desses elementos

resulta na ineficacia do contrato.

Igualmente Gagliano e Pamplona (2012, p. 31) demonstram:

Ainda que os requisitos (planos de existéncia e validade) dos negécios
juridicos sejam imanentes a todas as espécies contratuais, merecem eles,
no contrato de compra e venda, algumas especificacdes e minudéncias. De
fato, da leitura do mencionado art. 482 do CC-02, como visto, € possivel
extrair os elementos essenciais especificos da compra e venda, a saber: a)
0 consentimento (seu nucleo); b) o prego; ¢) a coisa.

Os elementos dao ao contrato de compra e venda substancia para

poder existir no mundo juridico. Sem o qual, ndo poderia se falar na existéncia do

contrato de compra e venda, pois sdo obrigatérios a sua identificacdo nos contratos

referidos.

3.2 NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA

O contrato de compra e venda apresenta em sua natureza juridica

caracteristicas importantes, como apresenta em sua conceituacao Waldo (2012,

p.23):

A compra e venda é um contrato bilateral (cria obrigacées para ambas as
partes), oneroso (ndo importa em liberalidade), podendo ser comutativo ou
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aleatério. Geralmente é comutativo, havendo equivaléncia aproximada das
prestacdes e certeza quanto ao valor de ambas. Excepcionalmente, pode
ser aleatorio, na hipotese de surgir ddvida quanto a existéncia de uma das
prestacdes (venda de mercadoria que se encontra em navio que pode ter
naufragado, venda de colheita futura, venha ou nao a haver safra — emptio
spei) ou quanto ao valor dela (emptio rei speratae, venda de colheita desde
que haja safra, qualquer que seja o seu valor)

Nota-se, portanto que o contrato em questdo apresenta algumas
caracteristicas essenciais: bilateral onde ha dois polos com direitos e obrigacoes
para as partes; oneroso, com pagamento em dinheiro pelo dominio do bem; e ainda
comutativo ou aleatério, conforme a forma de pagamento.

A compra e venda realizada através de contrato possuem algumas
carateristicas e elementos proprios, como explica Alves (2012, p.465):

O contrato de compra e venda é o contrato bilateral, consensual, oneroso,
comutativo ou aleatério, e, de modo geral, ndo solene (a depender do
objeto), de efeitos meramente obrigacionais (obriga¢do ad tradendum) que
serve como titulo de aquisicao de coisa determinada mediante o pagamento
do prego, definido e em dinheiro, obrigando o vendedor a transferir a
propriedade do bem em favor do comprador. O sistema adotado acompanha
0 aleméo (BGB, art. 433). A translatividade dominial se aperfeigoa somente
pela tradicao (se o bem for mével) ou pelo registro imobiliario (se o bem for
imével).

Sintetiza-se o contrato de compra e venda com a transferéncia do bem
com o pagamento estipulado em contrato. Os elementos descritos pelo autor citado
acima, vem para qualificar e identificar este contrato.

O contrato tem um carater obrigacional, neste sentido nos diz Sobral
Pinto (2014, p.296):

Em primeiro lugar, percebe-se nitidamente que o contrato possui um carater
obrigacional, seguindo, assim, a tradicao romano germanica, ou seja, é
negada a eficacia translativa da propriedade de forma automatica, como se
adota, por exemplo, no modelo franco-italiano. E por isso que em todo
contrato de compra e venda nasce uma obrigacao de dar, da qual é devedor
0 vendedor, e é essa obrigacdo de dar que permite a transferéncia do
dominio, que somente ocorrera com a tradi¢do ou com o registro.
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Nesta espécie de contrato tem-se a obrigacdo de dar o bem pelo
proprietario que o vendeu ao adquirente, e o dominio somente se realizara com a
tradigdo ou com o registro.

Como demonstra nas palavras de Venosa (2012, p.5) em seus

ensinamentos a baixo descrito:

Em singela sintese, a compra e venda pode ser definida como a troca de
uma coisa por dinheiro. Neste contexto, cumpre fixar que inexiste na
sociedade moderna contrato mais importante e mais utilizado. A compra e
venda, bem como a locacéo e a doacao, inserem-se no grupo dos contratos
que objetivam a transferéncia de um bem de um contratante a outro.

Na sociedade atual o contrato de compra e venda pode-se afirmar que
€ 0 mais usual contrato realizado pelas pessoas. A todo o momento, estdo
realizando um acordo, onde uma das partes do contrato esta passando o dominio e
a outra pagando o precgo pelo bem.

Conforme aponta os arts. 1245 e seguintes do Cédigo Civil de 2002, a

seguir exposto:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Iméveis; § 10 Enquanto ndo se registrar o
titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imoével; §
20 Enquanto nao se promover, por meio de agao propria, a decretagao de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a
ser havido como dono do imével; Art. 1.246. O registro é eficaz desde o
momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o
prenotar no protocolo; Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a
verdade, podera o interessado reclamar que se retifique ou anule; Paragrafo
unico. Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o imovel,
independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.

O bem imével s6 sera considerado transferido se o titulo translativo for
registrado no devido Registro de Imoveis, segundo o qual a ndo observancia desta
formalidade, o imével ndo sera considerado transferido. Ainda podendo ser nulo ou
retificado o registro caso apresentar algum vicio, pois o registro efetiva a

transferéncia do bem.
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O registro do imovel € imprescindivel para a efetivacao do acordo, este
requisito € de suma importancia para a realizacdo do feito. Conforme Monteiro
(2012, p.83), nos diz:

Valor do registro no direito brasileiro — Para a aquisicdo da propriedade
imovel ndo basta simples acordo de vontades entre adquirente e
transmitente. O contrato de compra e venda, por exemplo, ndo basta, por si
s0, para transferir o dominio. Essa transferéncia somente se opera com o
registro do titulo no cartério de registro de iméveis. Dois sdo, portanto, os
requisitos para a aquisicdo de bem imével: | — acordo de vontades entre
adquirente e transmitente, o qual deve constar obrigatoriamente de escritura
publica, se de valor superior ao legal o bem transmitido (Céd. Civil de 2002,
art. 108)1; Il — registro do titulo translativo na circunscricdo imobiliaria
competente (Lei n. 6.015, de 31-12-1973)

Para o contrato de compra e venda valer, ndo basta a vontade das
partes, terd que ser registrado o titulo no Registro de Iméveis para que a
transferéncia seja realizada, e assim devem constar deste titulo os novos
proprietarios.

Para Queiroz (2012, p.22):

E comum dizer que a compra e venda se trata de contrato translativo, no
sentido de gerar para o vendedor a obrigacao de transmitir a propriedade.
Mas, de inicio, & importante frisar que, conforme as diretrizes gerais do
Direito Civil, a coisa mével se transfere com a tradicdo, enquanto a coisa
imével, com o registro do ato translativo no Cartério de Registro de Imdveis.
Assim, repetimos que o0 que o contrato de compra e venda faz é gerar no
vendedor a obrigacdo de transferir a propriedade seja com a tradigdo ou
com o registro, a depender do caso.

Cabe ressaltar que o contrato de compra e venda é nada mais que
uma transferéncia da pessoa que vende para pessoa que compra. Assim sendo o
vendedor transfere o dominio da coisa em troca do valor pago pelo comprador. Para
tanto, o negocio s6 sera considerado transferido com o registro deste titulo no

Registro de Imdveis.
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4 CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEIS

Apresentaremos o contrato de Locacdo de Imoveis que € uma das
espécies de contrato. Analisaremos suas caracteristicas essenciais, que
colaboraram para o desenvolvimento dessa pesquisa. Assim apresentaremos neste
capitulo: conceito, natureza juridica, caracteres gerais dos contratos de locacao de

imoveis.

4.1 CONCEITO DE CONTRATO DE LOCAGCAO DE IMOVEIS

O conceito da locao passa pelo negécio juridico que constitui em uma
relagao juridica entre o locador e o locatario, com a finalidade de transferéncia de
obrigacdes e direitos, na qual ficam obrigadas as pessoas desse negdcio juridico. No
caso do locador tera direito ao uso e gozo do imoével mediante pagamento de certa
quantia ao proprietéario, e este cede o uso do bem.

O artigo 565 do Coddigo Civil de 2002 (2010, p. 145) nos tras a
conceituacdo do contrato de Locacao: “Na locacado de coisas, uma das partes se
obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa nao
fungivel, mediante certa retribuicdo”. Deste modo, fica clara a conceituacdo do
referido contrato.

Ao considerarmos o conceito de Gongalves (2012, p.229): “Locacao de
coisas € o contrato pelo qual uma das partes se obriga a conceder a outra 0 uso e
gozo de uma coisa nao fungivel, temporariamente e mediante remuneragao”.

Reconhecemos que é um contrato bilateral, no qual é situa-se de um
lado o locador e do outro locatario, com suas obrigacbes e direitos. Deve-se

ressaltar o carater da remuneracao pelo uso e gozo do imovel.
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Neste sentido Lébo conceitua o contrato de locagédo e a relacdo da
locagédo de imovel (2014, p.322): “A locagao de coisas é o contrato mediante o qual
uma pessoa (locador) entrega uma coisa para uso temporario de outra (locatéario),
tendo esta o dever de contraprestacao pecuniaria relativa a cada periodo de uso
ajustado”.

A locacéao descreve a relacdo entre duas pessoas, uma o proprietario
do imével, e do outro lado se encontra o usuario do imével. Esta relacdo se pauta
pela prestacao pecuniaria do inquilino pagando um preco de uso para o proprietario
por um determinado tempo.

Verifica-se que o contrato de locacao apresenta requisitos para a sua
conceitualizagao, entre os quais deve ser bilateral, oneroso, consensual. O contrato
de locacao também esta sujeito ao principio do contrato nao cumprido, o qual cabera
san¢des as partes que ndao o cumpriu. Deste modo, cabe ressaltar as obrigacdes
assumidas e que devem ser respeitadas pelas partes, assim demonstra Venosa,
(2012, p.126):

A locacao é, portanto, contrato bilateral e comutativo, a ela sendo aplicavel
o0 principio da excegdo de contrato ndo cumprido dos arts. 476 e 477.
Existem obrigagdes reciprocas para ambas as partes. E onerosa porque
importa em vantagem e sacrificio para as partes.

O contrato de locacdo é uma cessao de direitos, no qual uma das
partes de um contrato estd cedendo parte de seus direitos a outra. Esta, no caso,
estara pagando pelo uso desses direitos sobre o imdével, por um determinado tempo
estipulado pelas partes no contrato. Nesse panorama, Coelho (2014, p.183)
conceitua o contrato de locacdo: “Locacao é o contrato em que uma das partes cede
temporariamente o uso e fruicdo de um bem fungivel a outra, que, em contrapartida,
obriga-se a pagar uma remuneracao (designada, grosso modo, aluguel)”.

A locacéao é a transferéncia de direitos estipulados em contrato, por
tempo determinado pelas partes, onde um dos coobrigados pela clausula do
contrato se obriga a pagar por essa transferéncia de direitos e assim gozar do uso
do imével. Para o melhor entendimento autor Tartuce (2014, p.408), conceitua

contrato de Locacéo em:
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A locagao de coisas pode ser conceituada como sendo o contrato pelo qual
uma das partes (locador ou senhorio) se obriga a ceder a outra (locatario ou
inquilino), por tempo determinado ou nado, o uso e gozo de coisa nao
fungivel, mediante certa remuneracdo, denominada aluguel (art. 565 do
CQ).

As partes consensualmente se obrigam por meio do contrato, e
estipulam regras a serem seguidas. Nota-se, portanto, no conceito de Gagliano e
Pamplona (2012, p.134): “A locacao de coisas é o negécio juridico por meio do qual
uma das partes (locador) se obriga a ceder a outra (locatario), por tempo
determinado ou n&o, 0 uso e gozo de coisa infungivel, mediante certa remuneragao”.

O contrato de locacao de imével reconhece a figura de dois polos: 0
locatario e o locador. Observa-se uma bilateralidade de direitos e obrigagdes,
relacionando o locador ao pagamento e o locatario a cessdao por um periodo
estipulado de tempo a fruicdo de uma imével e de direitos sobre ele. Sem que com
isso haja a transferéncia da propriedade.

4.1.1 Natureza Juridica do Contrato de Locacao

O significado de natureza juridica segundo Horcaio (2006, p.726),
“Esséncia ou substancia de uma coisa ou de um ato. Tudo aquilo que lhe é
esséncia”’. Desse entendimento de natureza podemos inferir que a natureza juridica
do contrato de locacdo possui elementos que sdo essenciais para os atos, assim
nao faltar a sua presenga nele.

Descreve Silva (2012, p.514) a natureza juridica do contrato de
locagao: “Pelo contrato de locagado de coisas, uma parte transfere a posse do bem a
outra, por prazo certo ou indeterminado, mediante retribuicdo ajustada. Trata-se de
contrato oneroso, de relagdo continuativa, ndo exigindo forma solene”.

O contrato de locagéo estipulado no artigo 565 e seguintes do Cédigo

Civil tem por natureza juridica na onerosidade, comutatividade, bilateralidade,
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consensualidade, temporalidade e ndo solene. Esses sdo os elementos que regem a
existéncia de um contrato de locacdo. Com isso sdo pressupostos que devem estar
presentes no contrato, sem os quais ele nao sera valido.

Desta forma Waldo (2012, p.72) nos explica:

A locagéo € contrato bilateral, consensual, oneroso, comutativo, impessoal e
de duragdo, ou de execugdo sucessiva. E bilateral porque acarreta
obrigacbes interdependentes de ambas as partes. E consensual porque
basta o acordo de vontades. Nao é contrato real, porque ndo se exige a
entrega da coisa para aperfeicoar o contrato, isto €, mesmo antes da
entrega o contrato ja estad perfeito. E oneroso porque, se for gratuito,
constitui comodato (empréstimo de coisa nao fungivel). E impessoal porque
néo se leva em conta a pessoa do contratante, sendo admitida, em tese, a
cessdo. E contrato de duracao, porque se prolonga no tempo.

Um diploma possui diversos elementos que o caracterizam, formando
assim a sua natureza juridica que ira ajuda-lo ha diferencia-lo de outros institutos
juridicos. Esses elementos nao exclusivos, mas dao a sua diferenciagao.

Observa-se a definicdo de Queiroz (2012, p.45):

O contrato de locacao deve ser considerado um contrato oneroso, ja que
ambas as partes envolvidas sofrem algum sacrificio patrimonial. Além disso,
a locagéo é informal, sem imposicao de forma previamente estipulada em
lei; € consensual, aperfeicoando-se com o simples consenso entre as
partes; é contrato de execucdo futura continuada, ja que ha o seu
cumprimento no futuro por meio do pagamento de subvencdes periddicas.
Por fim, vale lembrar que o contrato de locagdo é bilateral diante do
surgimento de obrigagdes para ambos os contratantes.

A natureza juridica do contrato de locacdo possui elementos que a
definem e que a deferéncia de outros institutos, com isso ajuda a classifica-la diante
de outros institutos juridicos. Verifica-se entdo que o contrato de locagdo possui
caracteristicas préprias a ele.

Conforme nos diz o Sobral Pinto (2014, p.313):

O contrato de locacdo é: a) Bilateral ou sinalagmatico: pois as partes
possuem vantagens e desvantagens reciprocas. b) Oneroso: ja que é



34

indispensavel a remuneragéo. c) Comutativo: as partes ja sabem quais séo
as prestagdes, ou seja, conhecem as vantagens e desvantagens. d)
Consensual: aqui a tradi¢cdo ndo é esséncia do contrato, mas a vontade sim.
e) Informal e ndo solene: ndo é necessaria a escritura publica ou a forma
escrita.

Os elementos essenciais para o contrato de locacdo sao distintos e

isso faz com que ele se distancia dos outros contratos que existem no mundo

juridico.

Nesse contexto Tartuce (2014, p.407) elenca a natureza juridica do

contrato de locagéo:

Quanto a natureza juridica do contrato de locagao de coisas, esta possui as
seguintes caracteristicas: — Contrato bilateral ou sinalagmético, uma vez
que traz obrigagdes reciprocas. — O contrato é oneroso, pela presenga de
remuneragdo (aluguel). — Contrato comutativo, pois as partes ja sabem
quais sdo as prestacdes. — Contrato consensual, eis que se aperfeicoa com
a manifestacdo de vontades. — Contrato informal e ndo solene, pois ndo é
necessaria escritura publica ou forma escrita, como regra geral. — Trata-se
de tipico contrato de execugao continuada (ou de trato sucessivo), uma vez
que o cumprimento se protrai no tempo na maioria das hipoteses faticas.

As caracteristicas do contrato de locacdo sao fundamentos que

denotam de sua natureza juridica, nota-se, portanto a importancia delas em um

contrato de locagdo. Desta forma a n&o observancia destes elementos

descaracteriza o contrato de locagéo.

4.1.2 Elementos do Contrato de Locacao

E observada para os contratos de locacdo independentemente de sua

modalidade caracteristicas préprias: a cessdo de direitos, a remuneracdo e a

contratualidade, observado na classificacdo de Maria Helena Diniz, “As trés
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modalidades de locagdo apresentam os seguintes caracteres a Seguir [...]". (DINIZ,
2015, p.280)

A cessao do direito de uso e de gozo do imoével, com limitacdes
impostas em contrato, também nao implica na transferéncia do imével para o
locador, mas somente o direito de utilizacdo do bem demonstrando uma das
caracteristicas desse contrato de locacdo, Cabe destacar o entendimento da autora
ja citada acima (2015, p.280):

Cessao temporaria de uso e gozo da coisa, sem transferéncia de sua
propriedade, se se trata de locagdo de coisa; da prestacdo de servigos
economicamente apreciaveis, se a locacéo for de servigco; ou da execugao
de obra determinada, se consistir em empreitada.

Outro ponto importante do contrato de locacédo € a remuneracao paga
pelo uso e gozo de bem pelo locador, a qual o proprietario recebe certa quantia para
a cessao desse direito de uso. Este valor pago é denominado comumente de
aluguel. Desta forma comenta a mesma autora citada no paragrafo anterior (2015,
p.280):

Remuneragcédo, que na locagcdo de coisas é designada aluguel, na de
servigo, salario, e, na empreitada, preco. Na locagao de coisa e de servigo,
tal remuneracdo sera proporcional ao tempo, e na empreitada serd
proporcional a obra realizada.

O contrato para constituir a sua contratualidade deve apresentar
elementos fundamentais para constituicdo de ato capaz, garantindo direitos e
obrigacdes as partes do contrato. Este ato para efetuar-se no mundo juridico precisa
ser bilateral, oneroso, comutativo e consensual. Nesse contexto, esses elementos

devem estar presentes nos contratos. Como descreve Diniz (2015, p.280):

Contratualidade, pois tem natureza contratual, constituindo contrato: a)
bilateral, porque tanto o locador como o locatario se obrigam
reciprocamente; b) oneroso, visto que cada contraente busca obter para si
determinada vantagem, havendo propédsito especulativo; ¢) comutativo,
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porque as mutuas vantagens sdo equivalentes e conhecidas desde a
celebracéo do ato negocial; d) consensual, uma vez que ndo depende, para
a sua formagéo, de forma especial, exceto em caso muito particulares.

Os elementos gerais ou essenciais do contrato de locagdo sao aquele
que devem prescindir os demais. Pois, sem eles nao teriamos o referido contrato
valido e existindo no mundo juridico e produzindo seus efeitos paras as partes, por
isso de sua importancia nos contratos de locacdo. Assim comentam Gagliano e
Pamplona (2012, p.134):

Mesmo levando em consideragdo que os requisitos de existéncia e validade
dos negédcios juridicos sao aplicaveis a todas as figuras contratuais,
consideramos conveniente destacar alguns deles no contrato de locacao.
Isso se da pelo fato de que, tal qual o contrato de compra e venda, a prépria
definicdo legal, constante do j& transcrito art. 565 do CC-02 (art. 1.188 do
CC-16), explicita-os como essenciais, merecendo a sua analise
particularizada, a saber: a) o tempo; b) a coisa; c¢) a retribuicéo.

O prazo de um contrato de locagcdo dever ter uma duragao
determinada, ndo podendo ser indeterminadas, ou seja, finita, devendo ter comeco e
fim para acabar. Mesmo quando o tempo nao estiver estipulado no contrato, as
partes devem ter o entendimento de que algum dia ele ira acabar. Sobre o tema
descrevem Gagliano e Pamplona (2012, p.135):

O contrato de locacédo é essencialmente temporario. Assim sendo, mesmo
quando ndo explicitado o prazo de duracdo, as partes terdo a avenga
sempre como finita, ndo podendo ser considerada vitalicia. Contrato de
locagéo perpétuo € uma contradigdo em termos. Deve, pois, a locagéo ter
prazo determinado ou indeterminado.

A infungibilidade do bem é essencial para a caracterizacao da locacao
do bem, pois é importante a devolucdo do mesmo bem ao final do contrato. O bem
pode ser movel ou imével, mas deve ser o mesmo na hora da devolugcéo, sem isso
ficaria descaracterizado este tipo de contrato. Para os autores Gagliano e Pamplona
(2012, p.136):
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O objeto do contrato de locagéao pode ser coisa moével ou imovel. O requisito
indispenséavel, porém, é que seja um bem infungivel, pois ndo é possivel
imaginar-se a locacao de bens que possam ser trocados por outros da
mesma espécie, por ser proprio da locacao o retorno do bem ao locador.

O pagamento pela utilizagdo do bem pelo locador e a cessdo de
direitos pelo locatario € outro fator essencial para caracterizacdo deste contrato. A
onerosidade é o que define o contrato de locacao de bens mdveis e iméveis, frente a
este quadro Gagliano e Pamplona (2014, p.137) dizem que: “Como terceiro
elemento fundamental particular do contrato de locacdo, temos a retribuicao pela
disposicdo da coisa locada. Locagéo é contrato essencialmente oneroso”.

Nos ensinamentos de Goncalves (2012, p.231), apresenta: “[...] do
conceito de locacdo de coisas retromencionado transparecem o0s seus trés
elementos fundamentais: o objeto, 0 preco e o consentimento”. Assim, sao inferidos
do entendimento do conceito de locacao os elementos essenciais de sua existéncia
no mundo juridico, no caso sao o objeto, preco e consentimento.

Determinar o preco no contrato de locacdo é fundamental para
estabelecer a relagdo contratual. Pois, contrato gratuito é comodato e ndo de
locagdo, para o qual é necessario a estipulacdo de um valor denominado aluguel

para o uso de determinado bem. Como explica Gongalves (2012, p.232):

O preco, denominado aluguel ou remuneragdo, é essencial para a sua
configuracdo, pois havera comodato, e nao locagdo, se 0 uso e gozo da
coisa forem cedidos a titulo gratuito, como retromencionado. Sera fixado
pelas partes ou mediante arbitramento administrativo ou judicial, ou ainda
imposto por ato governamental, como no caso dos taxis e dos prédios
urbanos. Pode ainda depender de concorréncia publica, nas locacdes de
bens da Unido (Dec.-Lei n. 9.760, de 5-9-1946, art. 95, paragrafo Unico).
Nao pode, todavia, a sua estipulagdo ser deixada, potestativamente, ao
arbitrio exclusivo de um dos contratantes.

O consentimento pode ser expresso ou tacito, assim demonstra
Gongalves (2012, p.232):

O consentimento pode ser expresso ou tacito. E capaz de locar quem tem
poderes de administracdo. N&o se exige, necessariamente, que seja
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proprietario, como ocorre com o inventariante em relagdo aos bens do
espolio, com o usufrutuario, com os pais e outros representantes legais no
tocante aos bens dos representados etc.

As partes que firmarem o contrato de locacao deverao fazé-lo de livre
vontade, para isso o consentimento podera ser expresso ou tacito. Ja que, para
firmar acordo os sujeitos do contrato deverao ter poderes para esse ato.

Como nos ensina Coelho (2014, p.184): “Os elementos essenciais para
a caracterizacdo da locacao sao trés: onerosidade, temporalidade e infungibilidade
do objeto”. Para o autor, os elementos que devem nao devem faltar no contrato de
locagdo de imoveis sdo: onerosidade, temporalidade e a infungibilidade do bem
locado.
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5 COMENTARIOS A LEI 8.245/1991 — ARTIGOS 27 A 33

Apresentaremos neste capitulo a Lei 8.245/1991, comentando-a, com
foco nos artigos 27 a 33, os quais disciplinam o direito de preferéncia do inquilino na
compra do imével locado.

A lei 8.245 de 18 de outubro de 1991, diz respeito a Lei de Locagdes
de Iméveis Urbanos. Diante de um quadro de incertezas tanto para o locador como
para o locatario, o legislador quis garantir e disciplinar os direitos e as garantias das
partes no contrato de locacao de imoveis.

Diante do ensinamento de Araujo Junior (2014, p.18) sobre a
preferéncia: “Consiste a prelagdo no direito real de adjudicar o bem locado. Tem
direito de preferéncia o locatario que procedeu com o registro de contrato junto ao
Cartoério de Imoveis da localidade [...]". Ou seja, o direito de compra do imdvel
alugado pelo inquilino, respeitando as determinacdes legais.

De acordo com Venosa (2014, p.156): “Nao se perca de vista que este
direito de preferéncia foi transplantado do contrato de compra e venda. Na omissao
da lei inquilindria se aplicam os principios tradicionais examinados”. Nota-se,
portanto neste ensinamento que esse direito nasceu no contrato de compra e venda,
e posteriormente copiado para o contrato de locacéo.

O locatario de imovel possui o direito de preferéncia em caso de venda
do bem, esse direito constitui uma obrigacao para o locador em oferecer em primeiro
lugar ao inquilino, nas mesmas condi¢cdes que forem oferecidas para terceiros. Esse
direito € uma garantia, que deve ser observado nos contratos de locacao, entao,
quando houver a venda do imovel locado deverd ser oferecido primeiro ao inquilino.
O inquilino deve dar ciéncia dessa preferéncia. Nos termos do artigo 27 da Lei
8.245/91(Lei do Inquilinato).

No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessao de
direitos ou dagdo em pagamento, o locatério tem preferéncia para adquirir o
imovel locado, em igualdade de condicdes com terceiros, devendo o locador
dar - he conhecimento do negécio mediante notificagao judicial, extrajudicial
ou outro meio de ciéncia inequivoca.
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A notificacdo do inquilino devera conter certos elementos como
condi¢des do negdcio, preco, as formas de pagamento, existéncia de alguma divida,
local e horario para o inquilino possa examinar as documentagoes relativa ao bem.
Essa comunicacao dever ser realizado pelo locador como forma de dar ciéncia para
o locatario da venda do imével. Conforme artigo 27 da lei 8.245/91 (Lei do
Inquilinato).

Paragrafo Unico. A comunicagdo devera conter todas as condicbes do
negocio e, em especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia de
Onus reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada a
documentacao pertinente.

Ao examinar o artigo 27 da lei 8.245/9, nota-se que a preferéncia nao
fica restrita a imdvel residencial, mas também a imdveis comerciais, industriais e seu
fundo de comércio. A preferéncia € um direito tanto do locatario de iméveis
residenciais como comerciais, sendo assim, garantida a eles a permanéncia no

imével. Desta forma diz Diniz (2012, p.154):

Este artigo confere em favor do locatario o direito pessoal de preferéncia na
aquisi¢ao do imével locado, destinado a fins residenciais ou ndo com o que
o locatério de imoével utilizado para atender a fins comerciais, ou industriais
tera também protegido seu fundo de comercio.

O locador esta obrigado a oferecer o imoével ao inquilino em caso de
venda do mesmo, ndo podendo deixar de oferta-la. Assim, essa obrigacdo se
estende nos casos de promessa de venda, promessa de cessao de direito ou
mesmo na cessa e no caso de dagado em pagamento, com iSso, mesmo nessas
modalidades o direito existe. Com isso, o inquilino € o primeiro a quem deve ser
oferecido o imdvel, respeitando sua preferéncia. Neste sentido Diniz (2012, p.154)

comenta:

O locador, pois, na hipétese de venda, promessa de venda, cessio ou
promessa de cessao de direitos ou dagdo em pagamento do imovel locado
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fica com a obrigacdo de oferecé-lo ao locatario, para que este use do seu
direito de prelagédo ou preferéncia em igualdade de condigcbes com terceiro,
e nada mais justo que Ihe conferir a primazia na aquisi¢ao do prédio locado,
por ele ocupado, legitimamente, desde que sua alienagéo seja pretendida.

O aviso do locador é imprescindivel para a validade da venda do
imovel a terceiro, pois o inquilino deve ser avisado da venda do imoével em que
reside ou trabalha. Cabe destacar que a preferéncia de compra do bem é do
locatario, sendo assim necessario a sua ciéncia do fato. Conforme aponta Diniz
(2012, p.154):

Imprescindivel sera, para que o locatario possa exercer 0 seu direito de
preferéncia, que tenha conhecimento de que o bem locado sera alienado;
por isso repetimos, o locador deverda notificd-lo judicial ou
extrajudicialmente, ou mediante qualquer outro meio habil que comprove o
cumprimento dessa exigéncia legal.

A doutrinadora Diniz (2012, p.154) destaca:

A notificacdo podera, entao, ser judicial, ou ainda, feita através do Cartorio
de Titulos e Documento ou por carta, desde que a segunda via seja
assinada pelo locador, pois sO6 assim ter-se-a certeza de que
inequivocamente teve ciéncia do fato.

Diante desse comentério € evidente que a oficialidade do aviso do
inquilino é importante, pois dard seguranca ao locador na hora de vender o imovel a
terceiros. Assim, estara garantido tanto a prelacdo do inquilino como o direito de
vender o imoével pelo locador.

Nota-se, portanto, no ensinamento de Gongalves, (2012, p.242):

O inquilino tem preferéncia (preempgao ou prelagao legal) para a aquisi¢do
do imovel, em caso de alienagéo (LI, art. 27). Se for preterido no seu direito,
poderé reclamar do alienante as perdas e danos ou, depositando o prego e
demais despesas do ato de transferéncia, haver para si o imével locado, se
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0 requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no Cartério
de Iméveis, desde que o contrato de locagao esteja averbado pelo menos
trinta dias antes da alienacgéo junto a matricula (art. 33).

A preferéncia na aquisicdo do imoével nas mesmas condigbes que
foram oferecidas a terceiros, € um direito garantido ao inquilino e esta previsto no
artigo 27 da lei 8.245/9. As condicoes oferecidas a terceiros devem ser iguais as
oferecida ao inquilino. Neste estudo, caso ndo for respeitado esse direito, fica
garantido ao inquilino reclamar do alienante as perdas e danos pela ndo observancia
dessa obrigacao.

No caso de ter sido desrespeitado o direito de preferéncia do inquilino,
este tera que realizar o depdsito e registrado este ato em cartério, caso ndo o tenha
feito caberd somente perdas e danos para ele. Observa Gongalves (2012, p.242):

Existira para o inquilino, assim, direito real de haver a coisa para si somente
se tiver providenciado o registro do contrato, no aludido prazo. Nao o tendo
feito, o direito de preferéncia ou prelagao legal sera pessoal, resolvendo-se
em perdas e danos.

Os direitos de preferéncia do locatario terdo que ser observados alguns
requisitos como prazos, condi¢cdes e precos, este requisitos devem ser iguais tanto

para terceiros como para o inquilino. Conforme aponta Gongalves (2012, p.242):

Constitui requisito para o exercicio do direito de preempgéo o oferecimento
da coisa nas mesmas condi¢cdes propostas pelo terceiro, seja no tocante ao
preco da venda, seja no atinente ao prazo ou a qualquer outra vantagem
incluida no negoécio. A eficacia da afronta ao inquilino, para exercer o seu
direito de preferéncia na aquisicdo do imdével locado, esta limitada as
condigbes indicadas na notificacdo, de sorte que, modificadas essas
condigbes, com redugdo do prego, nova oportunidade lhe deve ser dada
para exercitar o seu direito.

A preferéncia do locatario na compra do imdvel consiste na

permanéncia do mesmo no imoével, coibir a venda simulada com o objetivo de retirar
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o inquilino do bem. Esta preferéncia esta presente tanto para imdveis residenciais
como comerciais. Desta forma esclarece Venosa (2012, p.166):

No tocante a preferéncia do inquilino, a lei visa ndo sé diminuir os riscos de
uma venda simulada, que pode fazer romper a locagdo, como também
facilitar a permanéncia do locatario no imdvel, sua moradia ou seu comércio.
Aplica-se, portanto, as locacdes residenciais e ndo residenciais.

As hipéteses de cabimento do direito de preferéncia sdo a venda
propriamente dita, promessa de venda, cessdo de direito ou dacdo em pagamento
do imovel. Nota-se, portanto que a lei estende o direito além da possibilidade da
venda. Assim, comenta Silvio de Salvo Venosa, “o direito de preempcédo ou
preferéncia cabe nos casos de venda, promessa de venda, cessdo de direitos ou
dacado em pagamento do imével locado”. (VENOSA, 2012, p.166)

A comunicacao ao locatario € de extrema importancia, devendo conter
as informacgdes esséncias para a devida notificagdo do inquilino. A mesma nao
podera ser vaga ou imprecisa em suas informacdes, uma vez que € atraves dela que
o0 inquilino sabera da ocorréncia da venda do imovel, e com isso exercer o seu direito

de preferéncia, Observa Venosa (2012, p.166):

O locatario tera preferéncia na aquisicdo, em igualdade de condi¢cbes com
terceiros. O paragrafo Unico exige que a comunicagao ao locatario contenha
a descricao de todas as condi¢bes de venda. Assim, a notificacdo ndo pode
ser vaga e imprecisa. Deve conter o preco, com condi¢des, prazo, indices
de juros e corregcdao monetaria se houver.

A lei ainda descreve que o locador dever indicar se for o caso se ha
Onus reais sobre o imével e o local e hora para que o locatario possa verificar a
documentacdo. Desta forma, impondo ao locador prestar as informacoes
necessarias ao inquilino. De acordo com Venosa (2012, p.166),

A lei vai mais além, obrigando que o vendedor comunique a existéncia de
Onus reais e indique local e hordrio em que a documentagao referente ao
imével se encontrard a disposi¢éo do inquilino.
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A comunicagdo do inquilino € de suma importancia para a venda do

imovel locado. Assim comenta Venosa (2012, p.166):

Sera ineficaz, portanto, notificagdo que omita essas formalidades. Essa
comunicacgdo ou afronta deve ser remetida inequivocamente ao inquilino,
seja por via judicial, seja por extrajudicial. Nao importa a forma da ciéncia.
Nao pode, contudo ser verbal. Observe-se que nem sempre quem aliena o
imével é o locador. O dever de afronta incumbe a quem aliena o bem, ainda
que nédo seja o locador.

A ndo observancia dessa formalidade acarreta a nulidade do ato
comunicacao, que dever ser feita judicialmente ou extrajudicialmente. A notificacdo
nao podera ser verbal, ela se realizard pelo proprietario, ou pelo o alienante,
independentemente, de quem for realiza-la, o inquilino deve ser avisado da
alienagcédo do imével. Essas formalidades devem ser observadas, ndo a fazendo
torna-se ineficaz o ato.

O prazo para que o locatario pratique o seu direito de preferéncia é de
30 dias da comunicacao da alienacdao do bem. Nesse sentido comenta Silvio de
Salvo Venosa, “o locatario tem prazo de caducidade de 30 dias para manifestar sua
aceitacao integral a proposta (art. 28). Se forem varios os locatarios, todos devem
ser notificados”, (VENOSA, 2012, p.166).

O inquilino ndo sendo respeitada de seu direito de preferéncia, a lei
estabeleceu eficacia real, mediante depésito do preco e despesas de transferéncia.
Verifica-se que esse direito € de suma importancia e deve ser respeitado pelo
locador. Para Venosa (2012, p.166) que comenta:

O art. 33 diz respeito aos direitos do locatario preterido na preferéncia. A lei
estabeleceu eficacia real para o contrato de locagéo nesse tdpico, ao dispor
que o inquilino, depositando o prego e demais despesas de transferéncia,
haja para si o imdvel locado.

Com a leitura desse dispositivo fica evidéncia a sua importancia para a
garantia do direito de preferéncia do inquilino, como forma de preservar a sua

permanéncia no imoével. O depédsito do valor do imével somado com o valor da
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transferéncia no tempo correto determina a anulagédo do contrato de compra e venda
realizado entre o proprietario e o terceiro interessado na coisa. Com isso, é
transferindo o imovel para o inquilino, por nao ter sido respeitado o seu direito de
preferéncia sobre ele.
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6 O DIREITO DE PREFERENCIA DO INQUILINO NA COMPRA E
VENDA DO IMOVEL

Neste capitulo abordaremos: o Principio da Igualdade, a Acdo de
Preferéncia e Perdas e Danos.

6.1 PRINCIPIO DA IGUALDADE

O direito de preferéncia do inquilino na compra do imével residencial é
um fator de equilibrio das partes na compra do imével. Pois, coloca o locatario em
igualdade de condigdes com o terceiro interessado na compra do imével. Criando,
tanto para locador como para o inquilino, direitos e obrigagdes que deveram ser
respeitadas por ambas as partes. O proprietario ndo podera oferecer a terceiros o
imovel alugado, sem antes oferecer ao seu inquilino que tem o direito preferéncia na
aquisicao do imével, que esta expresso na lei n® 8.245/91, Lei de Locacbes de
Imoveis Urbanos.

Esta lei, nos artigos que trata da preferéncia, nos traz a ideia de
igualdade de condicbes dos atores presentes na locacdo e na compra do imovel.
Portanto este principio dever ser considerado nos contratos de locacao para futuras
aquisi¢des dos iméveis. Reconhecida a importancia deste principio, que o legislador
o colocou no caput do artigo 5° da Constituicao Federal (2012, p.8), o qual declara

que:

Todos sao iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes.
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O principio da igualdade busca igualar os que estdo em pé de
desigualdade, ha casos em que somente com a formulagéo de leis podemos ter uma
igualdade de condicdes dentre as parte de uma relacao econdémica. O principio vem
para nortear esta relagao, pois na sociedade desigualdade de sé podera ser
mitigada com leis que protejam os direitos das pessoas que ndo em pé de igualdade
com as outras. Este é o objetivo deste principio, como comentam De Paula e
Alexandrino (2008, p.110):

O principio da igualdade determina que se dé tratamento igual aos que se
encontram em situacdo equivalente e que se trate de maneira desigual os
desiguais, na medida de suas desigualdades. Ele obriga tanto o legislador
quanto o aplicador da leis (igualdade na lei e igualdade perante a lei).

O inquilino ndo tem a propriedade, mas sim a posse, porém com a
venda do imével ele tem a possibilidade de exercer o seu direito de compra.
Tomando ciéncia e oferendo sua oferta ao proprietario no prazo descrito em lei, e
assim exercendo seu direito de participar do negécio em condigcdes de igualdade
dom demais interessados.

Quando o legislador estipulou condigcbes para a venda de iméveis
alugados, quis dar igualdades de condi¢gdes para o inquilino frente aos demais
interessados na compra do imével. Estas condicbes sao fruto do pensamento do
legislador em garantir direitos sociais, num primeiro momento tem-se a ideia que
somente o particular esta sendo beneficiado. Mas, € a sociedade como um todo esta
se beneficiando dessa lei. Diante disto, Nader (2011, p.200) define:

Quando se vai disciplinar uma determinada ordem de interesse social, a
autoridade competente ndo caminha sem um roteiro predelineado, sem
planejamento, sem definicao prévia de propdsitos. O ponto de partida para a
composicdo de um ato legislativo deve ser o da selegdo dos valores e
principios que se quer consagrar, que se deseja infundir no ordenamento
juridico.

A autonomia da vontade somente estara presente num contrato se for

dada oportunidade para as partes demonstrarem suas vontades. O inquilino
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somente podera expressar sua vontade se for comunicado no devido momento, e
assim exercer o seu direito de preferéncia de compra do imével. Caso nao
respeitado esse direito de preferéncia, ndao teria que se falar em autonomia da
vontade do inquilino em firmar contrato de compra e vendo com o locador. Theodoro
Junior (1993, p.15), assim conceitua o principio da vontade:

A ideia tradicional de contrato vé na vontade dos contratantes a forca
criadora da relagao juridica obrigacional, de sorte que nesse terreno
prevalece como sistema geral a “liberdade de contratar”, como expressao
daquilo que se convenceu chamar “autonomia da vontade”. (grifo do autor)

Quando se da a igualdade de condigdes ao inquilino com terceiros
interessados na aquisicdo do imovel quer-se evitar que ocorra lesao de direitos.
Dando a todos os participantes as condicoes minimas de participarem da compra do
bem. Afastando, assim, possiveis ilicitudes dos atos praticados pelas partes do
contrato de compra. Nesta linha Barros (2003, p.1) nos ensina como observar os

elementos que devem estar presente num pacto contatual:

Com isso, os contratantes sdo obrigados a pactuar, levando-se em mira,
sobretudo, os atributos da probidade, boa-fé, bons costumes e ética, sob
pena de ingeréncia corretiva estatal. E, o poder de auto-regulamentacao e a
convencao dos interesses que possuem as partes, firmando as regras de
seus negocios privados, fica agora mais restringidos com o novo Cadigo,
pela supremacia da ordem publica, que proibe convengdes e arranjos que
lhe sejam contrarios e atentem contra a ética e os bons costumes, de modo
que a vontade dos contraentes esta subordinado ao interesse coletivo.

A lei determina que se dé preferéncia ao inquilino na compra do imével,
a preferéncia em discussdo nao se confunde com as clausulas de preferéncia ou
preempcgao, as quais as partes podem inserir na escritura por opcao. No problema
apresentado, é a lei quem determina que se exista ou ndo uma preferéncia. Os
requisitos para serem cumpridos tanto pelo locador como pelos locatarios estao
presentes na lei, e sdo imprescindiveis para realizacao do negécio.

Os requisitos sdo essenciais para dar validade aos atos praticados
pelas partes, sem eles estes atos poderdo ser considerados invalidos. Sem os
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requisitos o locatario ficaria em situagdo de desigualdade perante o locador e aos
terceiros interessados. Esta igualdade de condicbes estabelecida em lei, traz
também a ideia de isonomia, onde tenta se compensar as desigualdades dando
mais ou menos direitos as partes.

O direito a propriedade é uma garantia fundamental do individuo,
estando consagrada como clausula pétrea na constituicao brasileira. Assim exposto
na Constituicao Federal de 1988 em seu artigo 52, “XXII - é garantido o direito de
propriedade”. (CONSTITUICAO FEDERAL de 1988, 2012, p.10) Essa é uma
garantia do proprietario garantida na constituicao, entretanto mesmo ela nao sera
absoluta, sofrendo algumas restricbes conforme aponta o “XXIIl - a propriedade
atendera a sua funcéo social”. (CONSTITUICAO FEDERAL de 1988, 2012, p.10)

De acordo com Barros (2012, p.77), nos melhora o carater absoluto e

sua mitigagao:

O direito de propriedade ndao mais se reveste do carater absoluto e
intangivel, de que outrora se impregnava. Esta ele sujeito, na atualidade, a
numerosas limitagcdes, impostas no interesse publico e no interesse privado,
inclusive nos principios da justica e do bem comum. Varias disposi¢bes
constitucionais, administrativas, militares, penais e civis restringem o seu
exercicio, de tal modo que se pode afirmar ser totalmente impossivel a
completa enumeracgéo de todas as restricoes.

Assim, o direito de propriedade é inegavel para o individuo, porém
sofre nos dias atuais uma reducdao de seu poder, que antigamente possuiam as
pessoas. Varias sao as situagdes que restringe esse poder, como exemplo desta
relativizacdo tem-se o direito de preferéncia do inquilino na compra do imével.

O Cddigo Civil de 2002 no artigo 1.228 nos traz, “o proprietario tem a
faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem
quer que injustamente a possua ou detenha”. (CODIGO CIVIL, 2010, p.315) Diante
deste paragrafo, temos a ideia das possibilidades de poderes que o proprietario
podera utilizar-se de seu imével, mas tudo isso de acordo com as limitagdes imposta
pelas leis constitucionais e infraconstitucionais.

Mesmo o direito de preferéncia também nao é absoluto, ha casos em
que ele nao podera ser utilizado pelo locatario. Como tal, na hip6tese de compra de

imovel do locador em processo de faléncia. Frente a esse quando, a lei de Faléncia,
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n® 11.101 de 2005 nos traz um impedimento ao direito de preferéncia do inquilino de

iméveis pertencentes a massa falida como transcrito abaixo:

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; § 10 O contrato disposto no
caput deste artigo ndo gera direito de preferéncia na compra e ndo pode
importar disposicdo total ou parcial dos bens; § 20 O bem objeto da
contratacao 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.

Neste panorama, observamos que o direito de preferéncia do inquilino
influi diretamente no direito do proprietario. Ressaltando que esse direito nédo é
absoluto, mas relativizado, e dando ao inquilino igualdade com o terceiro interessado
no imoével. Demonstrando que o dono do bem nao podera dispor de seu imovel
como bem desejar sendo obrigado a respeitar o direito do locatario.

6.2 ACAO DE PREFERENCIA

Caso o direito de preferéncia nao foi respeitado o inquilino podera
conforme disposto no artigo 33 da Lei 8.245/91, requerer via judicial a adjudicacao
do imoével para si. De acordo com Tartuce (2014, p.291) comenta:

A medida judicial prevista para o exercicio desse direito é denominada agao
de preferéncia, seguindo o rito ordinario. Nao se aplicam a essa acao de
preferéncia os preceitos processuais especiais previstos no art. 58 da Lei de
Locagao, que serao devidamente estudados. Ha controvérsias quanto a
natureza juridica dessa agao, sendo certo que entendemos tratar-se de
acao adjudicatoria, que visa invalidar a negociacao feita em desrespeito ao
direito de preferéncia do locatario, tendo, portanto, natureza constitutiva
negativa.
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O negdcio juridico para ser valido devera respeitar alguns elementos
ou requisitos, para que o contrato firmado entre as partes seja validado. Determina
assim a lei que para o0 negocio juridico tenha sua validade admitida os acordos deve
respeitar certas condigdes. Neste estudo, o Codigo Civil de 2002, destaca que: “Art.
104. A validade do negoécio juridico requer: | - agente capaz; Il - objeto licito,
possivel, determinado ou determinavel; Ill - forma prescrita ou ndo defesa em lei”.
(CODIGO CIVIL, 2010, p.62)

Verifica-se que ao oferecer o imével locado para a venda, se esta
sendo observada a preferéncia do agente capaz para o ato. Diante desse artigo,
deve-se ressaltar a preferéncia dada ao inquilino sobre o terceiro. Pois, o proprietario
deve oferecer o imével primeiro ao inquilino, no caso de recusa ou omissao deste,
dai oferecer a terceiros interessados no bem.

A lei busca coibir a venda simulada, e assim minimizar os riscos para o
inquilino. Deste modo, preservar a preferéncia do locatario. Nesta perspectiva

Venosa (2012, p.166) comenta:

No tocante a preferéncia do inquilino, a lei visa ndo sé diminuir os riscos de
uma venda simulada, que pode fazer romper a locagdo, como também
facilitar a permanéncia do locatério no imdvel, sua moradia ou seu comércio.
Aplica-se, portanto, as locacdes residenciais e ndo residenciais.

Diante desse entendimento, o autor nos ensina que a lei busca nao
somente desestimular a simulagdo de venda, mas também garantir e assegurar a
permanéncia do inquilino no imével.

Como nos ensina Diniz (2012, p.170):

Se o locatario for preterido no direto de preferéncia, estando seu contrato
locativo, pelo menos trinta dias antes da alienag¢do, averbado junto a
matricula de imdveis (Lei n. 6.015/73, art. 169, Ill), a lei permite-lhe uma das
seguintes vias: b) A acdo de adjudicatéria, a fim de invalidar a alienagao
feita pelo locador a estranho, determinando o érgéo judicante a em sua
sentencga a adjudicagéo do imével, efetivando-se sua matricula em nome do
inquilino, desde que tenha pago integralmente o preco e demais despesas
do ato de transferéncia e fique comprovada a legitimidade de seu direito.
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Observados, portanto, os requisitos determinados em lei para locatario,
ele poderd entdo buscar no judicidrio a anulacdo da venda e a consequente
transferéncia do imovel para ele. Garantido com isso o seu direito de preferéncia. Ja
que a lei busca coloca-lo em igualdade de condicbes com os terceiros interessados
no bem posto a venda.

6.3 PERDAS E DANOS

As perdas e danos referem-se naquilo que o credor deixou de ganhar
Ou 0S prejuizos que determinada ag¢éao o prejudicou. Neste estudo, aponta o Codigo
Civil de 2002 no que se refere o artigo 402: “Salvo as excecbes expressamente
previstas em lei, as perdas e danos devidas ao credor abrangem, além do que ele
efetivamente perdeu, o que razoavelmente deixou de lucrar”. (CODIGO CIVIL, 2010,
p.127)

Para Silva (2012, p.392):

Entende-se por perdas e danos a indenizagdo imposta ao devedor que néao
cumpriu a obrigacdo, total ou parcialmente. O dispositivo estabelece a
extensdo das perdas e danos, que devem abranger: a) Dano emergente: é
a diminuicdo patrimonial sofrida pelo credor; € aquilo que ele efetivamente
perde, seja porque teve depreciado o seu patrimdnio, seja porque aumentou
0 seu passivo. b) Lucros cessantes: consistem na diminuigdo potencial do
patriménio do credor, pelo lucro que deixou de auferir, dado o
inadimplemento do devedor. Os lucros cessantes sé sao devidos quando
previstos ou previsiveis no momento em que a obrigagéo foi contraida

De acordo com o autor, as perdas e danos visa indenizar o credor
pelas suas perdas ocorridas por obrigagcdes ndo cumpridas pelo devedor, que foram
estabelecidas em acordos firmados por eles. Uma vez que, os contratos sao acordos
de vontades, os quais devem ser cumpridos pelas partes e respeitando as
obrigacdes estabelecidas.
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A averbacao do contrato de locacédo no registro de imével, somente é
imprescindivel para a entrada da acao de adjudicacdo. Mas, para acao de perdas e
danos, ndo é preciso a averbacao do contrato de locacao, garantindo a sim o direito
para o inquilino na reparacdo de sua perda em decorréncia da vendo do imével.
Assim, garante o direito do inquilino de requerer as perdas sofridas. Conforme
aponta Lébo (2014, p.333):

Todavia, entendeu o STJ que a averbagdo do contrato de locagdo no
cartério de registro imobiliario ndo é condigcdo obrigatéria para que o
inquilino possa reclamar indenizacdo pelos prejuizos sofridos como a
violagdo do seu direito de preferéncia na compra de imével (Resp
1.216.009). Ou seja, o registro é imprescindivel para o exercicio do direito
de preferéncia, mas nado para pleitear perdas e danos.

Outro ponto sobre o direito de preferéncia € sobre a desisténcia do
locador de vender o imovel, apds a aceitacdo do inquilino na compra do bem.
Cabendo ao locador pagar indenizacdo por perdas e danos aos locatarios. Esta
regra quer garantir as verdadeiras intengdes do locador para com o locatario. Assim,
comenta Coelho (2014, p.218):

Quando o locatéario exerce o direito de preferéncia no prazo, o locador pode
eventualmente desistir de vender o imével, mas, nesse caso, deve pagar
aquele indenizagao por perdas e danos, incluindo lucros cessantes (LLPU,
art. 29). Trata-se de regra destinada a garantir a sinceridade da inten¢do de
venda do proprietario, no momento em que ele a comunica ao locatario.

Segundo Diniz (2012, p.170), nos ensina:

E preciso esclarecer que, se o locatario preterido no direito de preferéncia,
por ndo ter sido notificado da alienagédo do bem locado, ndo fez a averbacao
do ato negocial locaticio, na forma e no prazo legais, ndo podera optar entra
a acao indenizatoria e a adjudicatdria, pois apenas tera direito de acionar o
locador por perdas e danos, pleiteando o ressarcimento dos prejuizos
sofridos em razdo de sua pretericdo na preferéncia, fazendo jus tao
somente a uma quantia indenizatéria. Consequentemente, o adquirente do
imovel terd, entdo, resguardado sua aquisi¢ao, pois insuscetivel sera nessa
hipétese a agéo de anulagéo da alienagéo feita ou a agéo de adjudicagao.
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Para a acdo de anulacdo da venda do imével ou para a acdo de
adjudicacao é necessario a averbagao do contrato de locacao no registro de imével,
no prazo de 30 dias antes da efetivacdo da vendo no registro e iméveis. Nao sendo
possivel a realizacao da averbacao cabera ao inquilino a acao de perdas e danos.

As perdas e danos seriam a compensacao da pretericao do direito de
preferéncia, uma vez nao respeitada a igualdade de condi¢cées entre o locatario e
um terceiro interessado no bem. Elas cobririam o0s prejuizos que os inquilinos
suportariam com a venda da imével, ou com a quebra do acordo de vontades
firmados pelas partes e ndao cumprida pelo locador. As perdas e danos seriam uma
compensacao para o inquilino pelos prejuizos sofridos, e também por nao ter
conseguido averbar o contrato de locacdo no tempo adequado. Uma vez que o

prazo é decadencial, e ndo sendo respeitado o locatario nao tera como reivindica-lo.
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7 JURISPRUDENCIA SOBRE O DIREITO DE PREFERENCIA DO
INQUILINO

Jurisprudéncia quer dizer um conjunto de decisdes proferidas num
mesmo sentido no mesmo tribunal, e que ndo pode ser recorrida. E a aplicacdo e
interpretacdo da lei, onde predomina a regra do precedente. Dando a ciéncia e
orientacdo sobre a lei no caso concreto, podendo se referir a varias areas do Direito.

Serdo analisadas as jurisprudéncias referentes ao Direito de
Preferéncia do Inquilino na Compra do Imével, deste modo observar os julgados nos
casos concretos e as suas decisdes. Com isso, enriqguecendo o entendimento do
tema deste trabalho cientifico.

A jurisprudéncia é formada por reiteradas decisées proferida por
determinado Tribunal para determinado tema, assim nos ensina o doutrinador Miguel
Reale com suas palavras, “Pela palavra “jurisprudéncia” (stricto sensu) devemos
entender a forma de revelacdo do direito que se processa através do exercicio da
jurisdicdo, em virtude de uma sucessdao harmoénica de decisbes dos tribunais”.
(REALE, 2010, P.167)

Neste estudo comenta Nader (2010, p.171):

Em seu continuo labor de julgar, os tribunais desenvolvem a andlise do
direito, registrando, na pratica, as diferentes hipéteses de incidéncia das
normas juridicas. Sem o escopo de inovar, essa atividade oferece, contudo,
importante contribuicdo a experiéncia juridica. Ao revelar o sentido e o
alcance das leis, o Poder Judiciario beneficia a ordem juridica, tornando-a
mais definida, mais clara e, em consequéncia, mais acessivel ao
conhecimento.

O entendimento reiterado das decisdes nos tribunais sdo os alicerces
do quais é formada a jurisprudéncia, servindo de grande ajuda nos esclarecimentos

para os advogados e juizes.
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7.1 JURISPRUDENCIA DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

O inquilino ou arrendatario tem o direito de preferéncia na compra do
bem imével, mas para tanto terd num prazo de 30 dias para oferecer proposta ao
proprietario, sendo aceita a oferta sera realizado o negécio. Contudo, caso a
proposta ndo seja aceita ou o valor ndo € o esperado pelo proprietario podera
recusar. Cabendo ao ofertante oferecer nova proposta, caso ndo a faga cai o seu
direito de requerer o direito de preferéncia. Podendo assim ao proprietario vender o
bem a outro interessado. Com isso, fica evidéncia a importancia da comunicacao e
do prazo. Conforme os Agravos Regimentais no Recurso Especial n® 717.860/RS
apreciado no STJ, julgado em 18/12/2014 demonstra que:

AGRAVOS REGIMENTAIS NO RECURSO ESPECIAL. RECURSOS
INCAPAZES DE ALTERAR O JULGADO. ARRENDAMENTO RURAL. ART.
92, § 3% DO ESTATUTO DA TERRA (LEI N® 4.505/1964).
ARRENDATARIO. COMPRA E VENDA. DIREITO DE PREFERENCIA.
JULGADO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA Ne¢ 83/STJ. REEXAME DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E DE
PROVAS. SUMULAS N.2 5 E 7/STJ. CESSAO DE DIREITOS
HEREDITARIOS. INOVAGAO RECURSAL. PRECLUSAO CONSUMATIVA.,
DEFICIENCIA DA FUNDAMENTACAO. SUMULA N¢ 284/STF.
FUNDAMENTOS INATACADOS. SUMULA N® 283/STF.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido de que
o registro do contrato de arrendamento na matricula do imével arrendado
para o exercicio do direito de preferéncia é dispensavel.

2. Estando o acérdao recorrido em consonancia com a jurisprudéncia
pacifica desta Corte, tem incidéncia a Sumula n® 83/STJ, aplicavel por
ambas as alineas autorizadoras.

3. Para prevalecer a pretensdo em sentido contrario a conclusao do tribunal
de origem, que entendeu configurado o contrato de arrendamento rural, e
nao de parceria agricola, mister se faz a revisdo de clausulas contratuais e
do conjunto fatico-probatério dos autos, o que é obstado pelas Sumulas n.®
5 e 7 desta Corte.

4. Nao ha falar em negativa de prestagao jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia
com a aplicagdo do direito que entende cabivel a hipétese, apenas nao no
sentido pretendido pela parte.

5. O recurso especial que indica violagdo do artigo 535 do Cédigo de
Processo Civil, mas traz somente alegacdo genérica de negativa de
prestacao jurisdicional, € deficiente em sua fundamentagao, o que atrai o
Obice da Sumula n® 284 do Supremo Tribunal Federal.

6. O tema relativo a cessdo de direitos hereditarios nao foi trazido a
julgamento em momento processual oportuno, tratando-se de inovagao
recursal, obstada ante a preclusdo consumativa.
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7. A falta de impugnacéo dos fundamentos do acérdao recorrido enseja o
nédo conhecimento do recurso, incidindo o enunciado da Sumula n® 283 do
Supremo Tribunal Federal.

8. Agravos regimentais ndo providos.

O inquilino devera exercer dentro do prazo de 30 dias o direito de
preferéncia, o prazo comeca a contar da notificacao da venda do mével, caso ndo o
faca sera decretada a decadéncia do direito. O direito de preferéncia, para que seja
eficaz & necessaria a averbacao do contrato de locacao no cartério de registro
imobiliario. Um dos efeitos da averbacédo do contrato de locacdo e que ele se torna
publico, e assim o inquilino podera resguardar o seu direito de todos os futuros
compradores, pois eles ndo poderao alegar desconhecimento. Conta-se o prazo de
6 meses para o inquilino, no caso de seu direito n&o ter sido respeitado, e ele o faga
antes da averbacado da venda do imovel. De acordo com Agravo em medida cautelar
de efeito suspensivo a Recurso Especial n® 18.158/MG apreciado no STJ, julgado
em 09/08/2011, descreve:

PROCESSO CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM MEDIDA CAUTELAR. EFEITO
SUSPENSIVO A RECURSO ESPECIAL. PENDENCIA DE JUIZO DE
ADMISSIBILIDADE POR TRIBUNAL ESTADUAL. INVIABILIDADE.
SUMULAS N¢S 634 E 635/STF. LOCACAQ. DIREITO DE PREFERENCIA.
ADJUDICACAO DO IMOVEL PELO LOCATARIO PRETERIDO EM SEU
DIREITO. PREVIA AVERBACAO DO CONTRATO. NECESSIDADE.

1. A pendéncia do juizo de admissibilidade do recurso especial pelo Tribunal
Estadual inviabiliza a analise da aparéncia do bom direito.

2. Compete ao Tribunal local a apreciacao de pedido de efeito suspensivo a
recurso especial pendente de admissibilidade. Incidéncia dos verbetes
sumulares n®s 634 e 635/STF.

3. A nao-averbacdo do contrato de locagdo no competente cartério de
registro de imodveis impede o exercicio do direito de preferéncia pelo
locatério, consistente na anulacdo da compra e venda do imével locado,
bem como sua adjudicacdo, nos termos do art. 33 da Lei 8.245/91, restando
a ele a indenizagao por perdas e danos. Precedentes.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

O regqistro do titulo de compra € o momento crucial e de suma
importancia para caracterizar a transferéncia do imével. Através dele concretiza a
transferéncia do imével, o qual deve ser observado o requisito apropriado para
situacdo concreta apresentada. Cada caso apresenta a sua sendo eles contratos
particulares ou contratos com a Unido. No caso de terreno de marinha € obrigacéo
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do enfiteuta fazer o pagamento do laudémio a Unido por nado utilizar o seu direito de
preferéncia. Ja que o enfiteuta possui o dominio util e a Unido é o senhorio direito,
cabendo a ela utilizar ou nao seu direito de preferéncia. O enfiteuta para efetivar a
transferéncia do dominio Util devera realizar o pagamento do laudémio, que
corresponde a 5% do valor do imoével com suas benfeitorias, nao observado estas
peculiaridades ndo € realizado o negocio. Como é observado no Recurso Especial
n® 911.345/Pr apreciado no STJ, julgado em 17/03/2009:

ADMINISTRATIVO — TERRENO DE MARINHA - IRANSMISSAO DE
DOMINIO UTIL — FATO GERADOR DA OBRIGAGCAO DE PAGAR O
LAUDEMIO — REGISTRO DO IMOVEL EM CARTORIO.

1. A controvérsia do presente recurso especial consiste em fixar qual o
momento do fato gerador da obrigacdo de pagar o laudémio ao senhorio
direto.

2. A transferéncia do dominio util de um imoével, por se tratar de direito real,
nao ocorre no momento da celebragdo do contrato de compra e venda e
nem na sua quita¢do, mas sim quando do registro do imével em Cartério de
Registro de Iméveis, conforme expressa disposi¢ao do art. 1.227 do Codigo
Civil de 2002.

3. O fato gerador da obrigacdo de pagar o laudémio sé surge no momento
do registro do imovel em cartério, motivo pelo qual é sobre o valor atual do
imével que devem incidir os 5% devidos ao senhorio direto, como
compensagao por ndo exercer o seu direito de preferéncia na alienagdo do
bem, em conformidade com o que dispée o art. 32 do DL n. 2.398/87.
Recurso especial provido.

O direito de preferéncia em imével funcional ndo € possivel, pois 0
morador ndo € parte legitima para obter esse direito. Mas, ha caso dessa
possibilidade, porém devera ocorrer a licitagdo do imével e neste caso concorrera
com todos. Pois, o imével é do Estado e inalienavel, para tanto ele tera que ser
desafetado e a modalidade de licitagdo serd a concorréncia. Isto esta demonstrado
no julgado do STJ a respeito do Mandado de Seguranca n® 12.570/DF, julgado em
28/05/2008 que decidiu:

ADMINISTRATIVO E CONSTITUCIONAL — MANDADO DE SEGURANGCA —
ATO DO_MINISTRO DO PLANEJAMENTO - IMOVEL FUNCIONAL -
AQUISICAO POR MINISTRO DE TRIBUNAL SUPERIOR - NAO-
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA NO PRAZO DE LEI -
AQUISICAO DIRETA — VEDAGCAO — SEGURANGA DENEGADA.
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1. NAO-CADUCIDADE. O impetrante foi comunicado do indeferimento de
seu pleito administrativo aos 9.1.2007 (fls. 23), o que afasta a tese de
decadéncia, pois a ac¢ao foi ajuizada aos 23.1.2007 (protocolo de fls. 2).

2. LEGITIMIDADE DO MINISTRO DE ESTADO DO PLANEJAMENTO. Sao
vinculantes e executérios os pareceres da Advocacia-Geral da Unido
quando aprovados pelo Presidente da Republica (Lei Complementar 73,
arts. 39-41). O ato do Ministro do Planejamento, que indeferiu o pedido
administrativo de compra direta de imovel funcional, esta caracterizado
formalmente. Nao se pode alegar que sua conduta foi mera execucao de
parecer da AGU destituido de carater vinculante. Responsabilidade da
autoridade que praticou o ato e que efetivamente interferiu na esfera juridica
do impetrante. )

3. AUSENCIA DE DIREITO LIQUIDO E CERTO, IMPOSSIBILIDADE
JURIDICA E CARENCIA DE ACAO. A existéncia de direito liquido e certo,
na espécie, liga-se ao mérito. A possibilidade juridica, conforme

Enrico T. Liebman, é a "admissibilidade em abstrato do pronunciamento
pedido, segundo as normas vigentes no ordenamento juridico nacional”. A
afirmagéo de direito subjetivo, mesmo contra a lei, ndo se confunde com a
vedacao explicita ao exercicio de uma pretensao em juizo. Acao apta a ser
examinada quanto ao mérito.

4. HIPOTESE DE FATO. O impetrante foi nomeado para o cargo de Ministro
do TST aos 29.11.1995 (fls. 34) e requereu a aquisicao do imével funcional
aos 27.10.2004 (fls. 312) ao Presidente do TST, que a admitiu. O Ministro
do Planejamento, autoridade responsavel pela venda, negou o pleito em
ultima instancia aos 5.1.2007 (fls. 23). A data da ocupagao do imoével pelo
impetrante ndo foi acompanhada de

prova documental por ele carreada, mas a autoridade, em suas
informacdes, demonstra que a permissao de uso iniciou-se formalmente aos
31.5.2005 (fls. 311). )

5. REGIME LEGAL DOS IMOVEIS FUNCIONAIS. A aquisicdo de imoveis
funcionais por Ministros e Subprocuradores-Gerais, conquanto tratada por
normas especificas, obedece ao necessario requisito do exercicio
tempestivo da manifestacdo de preferéncia do comprador. Soma-se esse
requisito a outros, mormente a prova de que se ocupava O cargo em
15.3.1990 e que se detinha a posse regular do imovel nesse periodo.
Aplicagao analégica dos precedentes da Corte: "O direito a aquisicdo do
imével funcional, restringe-se, aqueles ocupantes que, em 15 de margo de
1990, exerciam cargo efetivo ou emprego permanente. A posterior
aprovacao em concurso publico e posse em cargo efetivo ndo supre o
requisito temporal." (AgRg no REsp 263.236/DF, Rel. Min.Castro Meira, DJ
7.6.2004.)

6. INAPLICABILIDADE DO PRECEDENTE DO MS 3990/DF. O caso do
imovel funcional de Ministro do TCU, apreciado pelo STJ na década de
1990, ndo guarda similitude com o suporte fatico destes autos. Na ocasiao,
em julgamento isolado, com decisdo por desempate do Ministro Presidente,
a Corte apenas relevou o prazo de manifestagéo da preferéncia de compra,
mas o titular do direito era ministro em 15.3.1990 e ocupava o imdével nessa
época. Atualmente, "ndo ha mais discussdo no ambito desta Corte acerca
da legalidade do Decreto n. 99.266/90, que, ao regulamentar a Lei n.
8.025/90, estabeleceu lapso temporal 15.03.90 para a aquisicao de imével
funcional.” (AgRg no REsp 263236/DF, Rel. Min. Castro Meira, Segunda
Turma, julgado em 9.3.2004, DJ 7.6.2004.)

7. OFENSA AO PRINCIPIO DA SEPARAGCAO DOS PODERES (ART. 29,
CF/1988). A venda dos imdveis funcionais é responsabilidade do Ministério
do Planejamento. A deliberagao administrativa de 6rgdo do Poder Judiciario,
quando eivada de vicios, ndo vincula as autoridades

subseqiientes. Se considerado, apenas como argumento, o ato da venda
direta como composto, e ndo complexo, a distingdo de vontades acentua a
possibilidade de apreciacdo soberana da validez do procedimento pelo
segundo agente publico.
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8. PRINCIPIOS DA ISONOMIA E DA LEGALIDADE. Se for considerado que
a mera superagao da exigéncia do prazo faz nascer o direito de aquisicdo
direta por Ministros de Tribunais Superiores, que ingressaram em seus
cargos e nos imoveis apdés 1990, o STJ estara pura e simplesmente
legislando. Com essa postura, ndo havera limites. Ao assim agir, o STJ nédo
feriia o principio da separagdo dos poderes, mas o0s principios da
legalidade e da isonomia. Seguranca denegada e agravo interno da Unido
prejudicado.

A averbacao do contrato de locacdo deve ser realizada no registro de
imével no prazo de trinta dias antes da realizacao da transferéncia. Tal formalidade é
de grande importancia, uma vez que sem ela o locatario perdera o direito, e néo
conseguira provar a sua intengcdo em adquirir o imoével. Entao, é imprescindivel ao
locatario realizar essa averbacdo no cartério para garantir o seu direito de
preferéncia. Tal disposicdo estd expressa no Agravo Regimental em Recurso
Especial n® 203.851/PA, julgado pelo STJ em 21/02/2008 o qual nos traz:

AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO ESPECIAL. LOCAGAO E
PROCESSO CIVIL. RECONHECIDA A TEMPESTIVIDADE DOS
EMBARGOS INFRINGENTES INTERPOSTOS PERANTE A CORTE DE
ORIGEM, POR NAO SE INCLUIR O DIA 12 DE JANEIRO NA CONTAGEM
DO PRAZO. DIREITO DE PREFERENCIA. CONTRATO DE LOCAGAO.
AVERBACAO. EXIGENCIA DO ART. 33 DA LEI N¢ 8.245/91.
PRECEDENTES.

1. "O dia 1° de janeiro, feriado, ndo incluido no periodo de recesso de 21 a
31 de dezembro, segundo provimento local, nem nas férias coletivas do
Tribunal, que vao de 2 a 31 de janeiro, ndo é contado no prazo do recurso."
(REsp 219.538, rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, Quarta Turma).

2. A nao-averbacdo do contrato de locagdo no competente cartério de
registro de imodveis impede o exercicio do direito de preferéncia pelo
locatério, consistente na anulacdo da compra e venda do imével locado,
bem como sua adjudicacéo, nos termos do art. 33 da Lei 8.245/91, restando
a ele a indenizacao por perdas e danos. Precedentes.

3. Agravo regimental improvido.

A indenizacdo de perdas e danos nao precisa de averbacao no
Registro de Imovel do contrato de locacao, no caso do inquilino que teve seu direito
de preferéncia prejudicado. Desta forma, ndo afasta do inquilino o seu direito de
requerer na justica as perdas e danos alegados pela falta da averbacdo do
instrumento de locacdo. Nesse panorama a decisdo do Recurso Especial n®
578.174/RS, analisado pelo STJ em 12/09/2006 nos diz:
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CIVIL. LOCAGCAO. RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATO,RIA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL CUMULADA COM ADJUDICATORIA DO
IMOVEL E PERDAS E DANOS DECORRENTE DE PRETERICAO DO
DIREITO DE PREFERENCIA DO LOCATARIO. ART. 33 DA LEI 8.245/91.
DESNECESSIDADE DA PREVIA AVERBAGCAO DO CONTRATO PARA
REQUERER-SE PERDAS E DANOS. PRECEDENTES. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL COMPROVADO. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO E PROVIDO.

1. E firme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica no sentido de que
a nao-averbacao do contrato de locagcdo no competente cartério de registro
de imoveis, previsto no art. 33 da Lei 8.245/91, impede tdo-somente o
exercicio do direito de preferéncia do locatario preterido, sendo
desnecessaria a averbagao quando se tratar de pedido de indenizagao de
perdas e danos.

2. Dissidio jurisprudencial comprovado.

3. Recurso especial conhecido e provido.

A comunicao da venda do imével deve ser pelo locador ao locatério, e
ela é imprescindivel para a validade da venda do mesmo. Pois, o inquilino deve ser
informado, e tera o prazo 30 dias para decidir sobre a compra do bem. A validade do
ato da venda do imével devera passar pela comunicagao e pelo prazo observado na
lei 8.245/91. Neste sentido, o julgado do STJ no Recurso Especial n® 88.920/RJ de
05/06/2001 nos demonstra:

PROCESSO CIVIL. ALEGADO DE OFENSA A LEl FEDERAL.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. ARTIGOS 515 E 460 DO CPC.
INTERPRETAGCAO RAZOAVEL.

- O recurso especial, fundado na alegacdo de afronta a preceito de lei
federal — CF, art. 105, lll, a -, tem como pressuposto de admissibilidade a
circunstancia de haver a questéo juridica que da norma exsurge sido objeto
de debate no julgamento recorrido.

- Ressente-se deste requisito a hipétese em que nao consta do acérdao
recorrido qualquer discussdo sobre tema de direito federal e, tendo a
eventual violagdo do preceito ocorrido no julgamento atacado, ndo houve a
oportuna oposicdo de embargos de declaragdo, adequados para o
prequestionamento da matéria.

- E de se afastar a alegacao de violagdo as normas contidas nos artigos 515
e 460 do CPC, quando o Tribunal de origem proclamou que a nao
apreciagao conjunta das matérias apreciadas nos autos acarretaria em uma
teratologia juridica, mormente quando nas razdes de apelacao foi requerido,
claramente, a reforma da sentenga em todos os seus aspectos.

LOCACAO. DIREITO DE PREFERENCIA. IMOVEL LOCADO.
ADJUDICACAO COMPULSORIA. TRANSCRICAO DA ESCRITURA
PUBLICA NO REGISTRO DE IMOVEIS. ART. 33 DA LEI N° 8.245/91.

- Preterido no direito de preferéncia na compra do imoével locado, o inquilino
podera formular pedido de adjudicagdo compulséria, nos termos do artigo
33 da nova Lei do Inquilinato, desde que requeira, no prazo de seis meses a
contar do registro da transacdo no cartério de imoveis, o imével para si,
depositando o prego e demais despesas do ato de transferéncia; e averbe o
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contrato de locagdo junto a matricula do imovel pelo menos trinta dias antes
da alienagéo.

- Pelo sistema adotado pelo Cddigo Civil Brasileiro, a propriedade de bem
imovel transfere com a transcricao da escritura de compra e venda do bem
no registro imobilidrio competente, dai porque somente a partir desse ato é
que deve ser contado o prazo de trinta dias para averbagao do contrato de
locacao.

- Recurso especial parcialmente conhecido.

Desta forma, as decisdes observadas no Superior Tribunal de Justica
foram com base no que dispdem a Lei 8,245/91. Os artigos da referida lei forma
observados e respeitados. Assim, com as decisdes proferidas por esse tribunal
contribuiram para o cumprimento da lei e para a seguranca juridica tanto do locatario
como do locador. Colaborando para efetivacdo e fortalecimento para a Lei de
Locacbes de Iméveis Urbanos.

7.2 JURISPRUDENCIA DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL

O direito de preferéncia do inquilino refere-se a venda do imével em
que reside, o qual deve ser oferecido primeiramente ao inquilino. Mas, uma questao
importante é ao estado de inquilino do imével na hora da venda. Pois, uma vez ndo
sendo mais inquilino ndo podera pleitear o direito de preferéncia. Frente a este
quadro o STF no Agravo Regimental no Recurso Extraordinario n® 862.382/DF

julgado em 24/03/2015, encontra-se assim:

Agravo regimental no recurso extraordinario. Direito Civil e Processual Civil.
Acéo rescisoria. Interesse de agir. Imével funcional. Direito preferencial de
compra. Legislacdo infraconstitucional. Fatos e provas. Reexame.
Impossibilidade. Precedentes.

1. Inadmissivel, em recurso extraordindrio, a andlise da legislagdo
infraconstitucional e o reexame dos fatos e das provas da causa.

Incidéncia das Sumulas n.? 636 e 279/STF.

2. Agravo regimental nao provido.
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A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica - apresentada neste
capitulo - é clara no sentido de que o registro do contrato de locacdo e sua
averbacao no cartério de registro imobiliario sdo indispensaveis. Os efeitos da
averbacao do contrato de locacdo sdo: o contrato torna-se publico, e assim o
inquilino podera resguardar o seu direito de todos os futuros compradores; e a
anulacao do contrato de compra e venda do imovel locado com terceiros; caso néo
averbado resultara a perda do direito de preferéncia do inquilino, mas nao o pedido
de indenizacao de perdas e danos por ele.

O Superior Tribunal de Justica tem decido a respeito dos contratos de
utilizacdo de imoéveis com a Unido, no caso os terrenos de marinha, que é obrigacao
do enfiteuta fazer o pagamento do laudémio a Unido por nado utilizar o seu direito de
preferéncia. Ja que o enfiteuta possui o dominio Util e a Unidao é o senhorio do
direito, cabendo a ela utilizar ou ndo seu direito de preferéncia.

Pacificada na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, que o
direito de preferéncia de imével funcional ndo é possivel, pois 0 morador nao é parte
legitima para obter esse direito. Pois, o imoével é do Estado e inalienavel, para que
ocorra a venda deste imével, ele tera que ser desafetado e a modalidade de licitacao
sera a concorréncia.

O Supremo Tribunal Federal tem julgado que o direito de preferéncia
refere-se a venda do imovel alugado, o qual deve ser oferecido primeiramente ao
inquilino. Mas, uma questao importante é ao estado de inquilino na hora da venda do
imovel. Pois, uma vez ndo sendo mais inquilino ndo podera pleitear o direito de
preferéncia.

Deste modo, verificou-se que as jurisprudéncias analisadas neste
capitulo estdo firmes no entendimento do direito de preferéncia do inquilino.
Demonstrando que o direito esta sempre em desenvolvimento, e os tribunais
buscam decidir o mais equanime possivel. Sempre primando por uma justa resposta

para a parte que foi buscar no judiciario o seu direito ferido.
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8 CONCLUSAO

Ao estudarmos o Direito de Preferéncia do Inquilino, neste trabalho,
utilizando como base a Constituicdo Federal de 1988, a Lei 8.249 de 1991 e as
Jurisprudéncias, foi observado que a propriedade é um direito garantido
constitucionalmente ao proprietario.

A evolugcdo historica dos contratos, e também as contribuicées no
decorrer do tempo, também foram examinadas neste trabalho. Tendo como foco o
desdobramento dessa evolucdo no desenvolvimento dos contratos atuais.

Este trabalho procurou assinalar as principais caracteristicas do
contrato de compra e venda. Entre elas, a transferéncia do dominio de determinado
bem em troca de dinheiro, deste modo as partes do contrato ficam obrigadas a
cumprirem suas obrigacodes.

Coube ressaltar que o contrato de locagdo constitui em uma relagao
juridica entre o locador e o locatario. Com a finalidade de transferéncia de
obrigacdes e direitos, na qual ficam obrigadas as pessoas desse negdcio juridico. No
caso do locador tera direito ao uso e gozo do imével mediante pagamento de certa
quantia ao proprietario, e este cede o uso do bem.

Este trabalho de conclusao de curso apresentou a natureza juridica dos
contratos de Compra e Venda e de Locacgao e suas particularidades. Também foi
analisado o principio do contrato ndo cumprido, ou seja, caberiam sancdes as partes
gue nao o cumprirem o que foi negociado.

Foi examinado o direito de preferéncia do inquilino contido nos artigos
27 a 33 da lei 8.245 de 18 de outubro de 1991 - Lei de Locacdes de Imdveis
Urbanos -, diante de um quadro de incertezas tanto para o locador como para o
locatario, o legislador quis garantir e disciplinar os direitos e as garantias das partes
no contrato de locacao de imdveis.

Analisou-se o direito de preferéncia do inquilino, constatou-se que o
direito constitui uma obrigacdo para o locador em oferecer em primeiro lugar ao
inquilino, nas mesmas condicdes que forem oferecidas para terceiros. Essa

obrigacdo é uma garantia, que deve ser observado nos contratos de locacdo, em
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contra partida o inquilino deve dar ciéncia de seu interesse no bem posto a venda,
aceitando ou ndo a compra do imovel.

Outra observacdo anotada, neste trabalho, foi a respeito da
necessidade da averbacdo do contrato locativo no registro de iméveis. Caso, o
locatario nao respeite essa regra, perdera o direito de preferencia do imovel.
Cabendo a ele, simplesmente, a acdo de indenizacdo por perda e danos, pelo
prejuizo sofrido pela venda do imével locado.

O direito de preferéncia do inquilino na compra do imével residencial foi
interpretado sob a ética do principio da igualdade, como fator de equilibrio entre as
partes. Colocou o locatario em igualdade de condigcbes com o terceiro interessado
na compra do imével. Nesse panorama, o proprietario ndo podera oferecer a
terceiros o imével alugado, sem antes oferecer ao seu inquilino.

Coube destacar, o momento da tomada da ciéncia da venda do imovel
e subsequente oferecimento da oferta ao proprietario no prazo descrito em lei. Pois,
o prazo é de suma importancia, sem ele ndao se poderia exercer o direito de
participar do negécio com o demais interessados.

Quando o legislador estipulou condicbes para a venda dos iméveis
alugados, quis igualar as condi¢des do inquilino frente aos demais interessados na
compra do imovel. Estas condicbes sdo fruto do pensamento do legislador em
garantir direitos sociais, hum primeiro momento tem-se a ideia que somente o
particular estd sendo beneficiado. Mas, é a sociedade como um todo esta se
beneficiando dessa lei.

Desta forma, constatou que o legislador logrou avancos na lei, pois
ficam nitidos os objetivos sociais no direito de preferéncia do inquilino. Identificou-se
com a preferéncia concedida ao locatario a limitagdo do animo do vendedor,
sujeitando-o0 a uma vontade do locatario.

A autonomia da vontade somente estara presente num contrato se for
dada oportunidade para a parte demonstrar seu desejo pelo imével. Com o inquilino
nao seria diferente, pois, somente podera expressar sua vontade se for comunicado
no devido momento.

Verificou-se que o direito de preferéncia € uma faculdade do locatario
em exercer essa preferéncia na compra do imével. O direito de preferéncia nao é

absoluto, existe um regramento desse direito, com limitacbes para o Locador e
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locatario. Para que possam ficar em igualdades de condigbes, e sem que seja
ofendido o seus direitos.

Foi estudado o principio da igualdade que busca igualar os que estao
em desigualdade, ha casos em que somente as leis podem equiparar as condi¢cdes
num contrato. A liberdade de contratar € um direito da pessoa, mas quando se refere
a venda de imével alugado, o locador dever tomar alguns cuidados para nao
prejudicar o locatario. Com isso, buscou demonstrar que o interesse social como a
igualdade deve estar presente na hora da disposicdo dos imoéveis, para nao
prejudicar o inquilino.

Assim, a Lei quer diminuir os riscos de uma venda simulada, que
interrompe a locacdo e a permanéncia do inquilino no imével. Este estudo buscou
demonstrar quais direitos e obrigacdes estdo postos ao locador e inquilino para
garantir seus direitos.

Apbs o exame da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica e do
Supremo Tribunal Federal, diante de casos concretos, foi constatado que estes
tribunais estdo decidindo conforme a lei 8.245 de 1991.

Observou-se, assim, que os Tribunais Superiores diante dos recursos
oferecidos pelas partes e seus defensores, os quais buscam entendimentos
diferentes sobre a lei do Inquilinato. Ndo estdo conseguindo obter diferentes
interpretacbes do texto legal, visto que, o legislador ao redigir os dispositivos
referentes ao direito de preferéncia do inquilino foi feliz em sua redacao.

Sendo assim, sobrou pouco espagco para as decisbes dos
desembargadores a respeito desse tema. Uma vez que, os dispositivos sdo claros
em sua abordagem sobre o assunto, ndo deixando duvidas sobre o seu
entendimento.

Finalizando, esse trabalho buscou contribuir para a pesquisa e o
enriguecimento académico e para a sociedade na busca de informacdes. Ja que,
vivemos na era da informagdao e que ela é um dos bens mais preciosos na

atualidade.
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