A compra deimoévellocado a terceiro
Por Marco Meimes

Introducao

Além dos cuidados de praxe que se deve ter ao adquirir um imovel, como
analise do perfil do vendedor, eventuais dividas, acdes, &nus ou gravames de
qualguer naturezaque possampender sobre oimovel,impde-se ao comprador
averiguar se porventura ha sobre o bem alguma relacao locaticia em vigéncia
entre o atual proprietario e terceiros, isto €, se o imovel esta ou nao alugado.
Vigorando um contrato de locacao sobre o imovel pretendido, surgem
duvidas ao futuro adquirente, principalmente no tocante ao término
desta relacao com o terceiro, e quais 0s passos necessarios para que o
comprador possa finalmente obter a posse direta do bem, usufruindo,
entao, plenamente do imovel.

Tendo como norte esta hipotese, passa-se imediatamente a
analisar os aspectos mais relevantes da compra de imovel locado a
terceiro, assim como 0s passos necessarios a denuncia desta relacao
locaticia pelo novo adquirente®.

1) A denuincia do contrato de locacao pelo novo adquirente

Tomemos por hipotese a compra de um imovel sobre o qual existe
um contrato de locacdo com terceiro em plena vigéncia. E possivel afirmar
com seguranca gue o novo adquirente nao possui absolutamente nenhuma
relacao obrigacional frente ao inquilino, e evidentemente nao precisa cumprir
um contrato firmado entre terceiros (locador e locatario), seja a locacao
residencial ou nao.

Em face deste fato, o caminho a ser seguido pelo novo adquirente ¢ a
denuncia do contrato, mesmo sem qualquer justificativa (denuncia vazia). Isto
e, a notificacado (por escrito e com comprovacao de recebimento) do locatario
para a desocupacao do imovel no prazo maximo de noventa dias. Este € o
procedimento previsto no art. 8°da Lein®8.245/91 (Lei de Locacdes):
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'N&o serd objeto do presente trabalho a quest&o do direito de preferéncia que deve ser concedido ao locatério pelo proprietéario
antes da venda a terceiro, direito este estabelecido na Lei de Locacdes.



A compra de imovel locado a terceiro

Depreende-se do citado dispositivo que a denuncia por parte do
novo adquirente devera ser promovida no prazo maximo de noventa dias
contados do registro da alienacao perante o 6rgao imobiliario, sob pena
de ser considerada uma anuéncia tacita com a manutencao da locacao,
sub-rogando-se o novo adquirente nos direitos e deveres de que era
titular o antigo locador (§1°). Em outras palavras: caso o novo adquirente
nao efetue a notificacao positiva do locatario, no prazo legal, acerca do
seu desinteresse na manutencao da locacao, sera a partir de entdo
obrigado, por ficcao legal, a cumprir o contrato de locacao como se
locador original fosse.

Vale salientar, tambeéem, que o termo "alienacao” de que trata o caput
deste artigo abrange nao apenas a compra e venda, mas a promessa de
compra e venda, cessdao de direitos, permuta, doacao, etc., desde que seja
substituido o titular dos direitos de propriedade?(§2°).

Se o locatario nao desocupar o imovel no prazo legal (90 dias), a
medida cabivel ¢ a acao de despejo, nos termos do art. 59 e seguintes
da Lei de Locacoes.

Como toda regra, esta também comporta excecao. O locatario
terd a oportunidade de permanecer no imovel até o término da vigéncia
da locacado, desde que cumpridos certos requisitos, quais sejam: (a) a
locacao deve estar com prazo determinado; (b) o contrato de locacao
deve conter clausula especifica expressando sua vigéncia em caso de
alienacao do prédio; e (€) o contrato locaticio deve estar averbado junto
a matricula doimovel. Portanto, se faltar qualqguer um desses requisitos,
sera perfeitamente viavel a denuncia dalocacao e aretomada do imovel
pelo novo adquirente.
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’DINIZ, Maria Helena, Lei de locaces de imoveis urbanos comentada. 112 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p. 64.



A compra de imovel locado a terceiro

Qutra excecao se relaciona exclusivamente aos imoveis nao-
residenciais.Nostermosdoart.53daleidelLocacdes,nosimoveisutilizados
por hospitais, unidades sanitarias oficiais, asilos, estabelecimentos de
saude e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, bem como
por entidades religiosas devidamente registradas, o contrato somente
poderad ser rescindido por mutuo acordo, em decorréncia da pratica
de infracao legal ou contratual, falta de pagamento do aluguel e demais
encargos, ou para a realizacao de reparacdes urgentes determinadas pelo
Poder Publico (incisos I, II, Il e IV do art. 9° da Lei de Locacdes). Ainda,
este tipo de contrato podera ser rescindido se o proprietario, promissario
comprador ou promissario cessionario, em carater irrevogavel e imitido
na posse, com titulo registrado, que haja quitado o preco da promessa
OU que seja autorizado pelo proprietario, pedir o imovel para demolicao,
edificacao, licenciada ou reforma que venha aresultar em aumento minimo
de cinquenta por cento da area util (art. 53, inc. Il, da Lei de Locacdes).

Trata-se de uma protecao legal aos locais onde sao conduzidas
atividades assistenciais e educacionais, portanto, de interesse social, o
que se sobrepde ao direito particular do locador?®. Assim, se o imdvel for
vendido a terceiros, e tendo ele como objeto imovel que sirva para alguma
dessas atividades de cunho social, educativo e religioso, o novo proprietario
apenas podera denunciar a locacao se houver a incidéncia das hipoteses
supracitadas.

Conhecendo-se estas excecoes, verificam-se importantes diligéncias
a serem cumpridas pelo pretendente de imovel locado a terceiros. Deve
ele averiguar o prazo desta locacao (isto é, se o contrato esta em vigéncia
por prazo determinado ou indeterminado), se ha ou ndo no contrato
clausula de vigénciaem caso de alienacao e, ainda, se esta ounao averbado
na matricula do imodvel. Sendo constatadas positivamente estas trés
caracteristicas, o novo adquirente devera estar ciente de que, uma vez
adquirido o imovel, a locacao permanecera em vigéncia, pois nao lhe sera
permitida a denuncia vazia da locacao. De igual forma, se o imovel abrigar
algum dos estabelecimentos descritos no art. 53 da Lei de Locacoes, a
rescisao dalocacao serarestringida as hipoteses ja antes arroladas. Assim,
ate o termino da locacao, a posse direta do bem permanecera com o
locatario, restando ao novo adquirente apenas a posse indireta e os titulos
de dominio.
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A compra de imovel locado a terceiro

Il) Consideracoes finais

Nao sao poucos o0s cuidados que demanda o negocio juridico
imobiliario. Dentre as diversas diligéncias necessarias, o pretendente a
adquirir um imovel deve se informar se existe sobre o bem alguma locacao
em vigor, isto €, se o imovel esta alugado (ou até sublocado) a terceiros.
Conforme esclarecido, em afirmativa esta resposta, nao basta adquirir o
bem e notificar o locatario para que desocupe o imovel.

Neste contexto, cumpre ao adquirente, com o escopo de analisar se
podera denunciar a locacao, verificar se o contrato de locacao esta com
prazo determinado, se esta nele prevista clausula de vigéncia em caso de
alienacao e, por fim, se a dita avenca locaticia se encontra averbada na
matricula do imovel. Se o novo adquirente constatar a existéncia destas
trés situacoes, deve ficar ciente de que nao podera efetuar a denuncia vazia
do contrato de locacao, passando arespeitar —por sub-rogacao —aavenca
locaticia até o seu termo. Se, mesmo assim, por questdes de negocio, for
conveniente a compra do imovel, deve assim fazé-lo e aguardar o término
da relacao locaticia.

Ainda, devera o novo adquirente atentar as restricoes legais arescisao
da locacao no que tange aos imoveis que servem para hospitais, asilos,
escolas autorizadas, entidades religiosas, entre outros.

Por outro lado, carecendo-se de algum desses requisitos e nao sendo
verificada nenhuma situacao de excecao, cumpre a ele, no prazo de ate
noventa dias contados do registro da alienacao, notificar o inquilino do seu
desinteresse na manutencao da locacao, concedendo-lhe o prazo legal de
tambem noventa dias para desocupacao, sob pena de despejo.

Enfim, com o estudo acima, vislumbramos os cuidados em se adquirir
um imovel locado, assim como 0S passos a serem seguidos pelo novo
proprietario parapoder usufruirdaposse diretadobem, evitando surpresas
apos a compra.



