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RESUMO

O presente trabalho ndo tem a intengao de exaurir ou mesmo descer a minucias no
estudo do contrato de locagdo de bens imoéveis, previsto na Lei n° 8.245/1991, a
chamada Lei do Inquilinato, mas apresentar, ainda que de forma sucinta, as
possibilidades de seu ingresso no registro imobiliario. Sdo apresentadas as

averbacgdes do direito e preferéncia, da caugéo locaticia e do registro de vigéncia.

Palavras-chaves: Contrato de locacao. Registro Imobiliario. Possibilidade.

Ingresso.

1. DO CONTRATO DE LOCAGAO DE BENS IMOVEIS

Sao inumeras as estipulagdes possiveis no contrato de locagdo de bem imdével,
como a natureza da contraprestacdo por parte do locatario ou o bem ou os bens a
serem dados em garantia, assim como eventuais clausulas especiais.

No entanto, é necessaria a sua conceituagao, ainda que perfunctéria. E nesse

sentido, Venosa diz o seguinte:

A locacgao é, portanto, contrato bilateral e comutativo, a ela sendo aplicavel o
principio da excegao do contrato ndo cumprido dos arts. 476 e 477. Existem
obrigacdes reciprocas para ambas as partes. E onerosa porque importa em
vantagem e sacrificio para as partes. Se a cess&o da coisa é gratuita, tipifica-
se como comodato. (VENOSA, p. 127, 2011)

Do que expde o eminente jurista, ha que se extrair o que, pela propria natureza
do contrato, cria obrigagdes e, sobretudo, direitos as partes. E dentre os direitos e
obrigagdes que tém como veiculo o contrato de locacédo e que sdo passiveis de
ingresso no registro imobiliario estao: o registro para fins de vigéncia, a averbacgao da
caucao e a averbacao para fins de preferéncia.



E importante, por fim, ressaltar que o ingresso do contrato no registro imobiliario
depende da existéncia de uma ou outra das clausulas que serdo tratadas. Ja o seu
registro para fins exclusivamente de publicidade sera feito no Cartério de Registro de
Titulos e Documentos e nao no registro imobiliario, como se extrai do art. 129, 1°, da
Lei 6.015/73, “Art. 129. Estéo sujeitos a registro, no Registro de Titulos e Documentos,
para surtir efeitos em relagéo a terceiros: 1°) os contratos de locagéo de prédios, sem
prejuizo do disposto do artigo 167, I, n° 3;” (BRASIL, 1973).

1.1 Do registro da vigéncia

Para o registro da clausula de vigéncia € imprescindivel que o imével esteja
matriculado, como determina o art. 176, §1°, |, da Lei 6.015/1973, isso porque, nos
termos do referido diploma legal, o primeiro registro a ser realizado na sua vigéncia

dara ensejo a abertura da matricula.

Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula dos
imdveis e ao registro ou averbagao dos atos relacionados no art. 167 e nao
atribuidos ao Livro n° 3.

§ 1° A escrituragao do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:

| - cada imovel tera matricula prépria, que sera aberta por ocasiao do primeiro
registro a ser feito na vigéncia desta Lei; (BRASIL, 1973)

Assim, um dos pontos precipuos a serem observados € se o imovel pertence
aquela circunscricdo e se possui matricula. Ja em relagao a elaboragao do contrato,
nos termos do art. 8°, da Lei 8.245/1991, é imprescindivel a existéncia da clausula de

vigéncia.

Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locagédo, o adquirente podera
denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupagao, salvo
se a locagao for por tempo determinado e o contrato contiver clausula de
vigéncia em caso de alienacgdo e estiver averbado junto a matricula do imével.
§ 1° Idéntico direito tera o promissario comprador € o promissario cessionario,
em carater irrevogavel, com imissdo na posse do imoével e titulo registrado
junto a matricula do mesmo.

§ 2° A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do
registro da venda ou do compromisso, presumindo - se, apds esse prazo, a
concordancia na manutencao da locagéo. (BRASIL, 1991)

A clausula de vigéncia de que trata o referido artigo nao é a simples estipulagcao

dos termos inicial e final da locacdo, mas o compromisso entre as partes quanto ao



respeito a sua vigéncia em caso de alienacdo. E essa clausula, apesar de estipulada
apenas entre locador e locatario, podera ser oposta perante um eventual adquirente,

desde que previamente registrada na matricula do imovel.

1.2 Da averbagao de preferéncia

A averbacao do direito de preferéncia e, por conseguinte, a sua oposi¢cao contra
terceiros, independe de clausula expressa no contrato. E presumida, portanto, e,
desde que previamente averbada no registro imobiliario, da ao locatario o direito de
exigir do locador, em igualdade de condi¢cbes com terceiros, a aquisicao do imovel

locado, quando este tenha sido oferecido a venda.

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do
alienante as perdas e danos ou, depositando o pre¢o e demais despesas do
ato de transferéncia, haver para si o imovel locado, se o requerer no prazo de
seis meses, a contar do registro do ato no cartério de imdveis, desde que o
contrato de locagao esteja averbado pelo menos trinta dias antes da
alienagao junto a matricula do imoével. (BRASIL, 1991)

Por ser a clausula de preferéncia objeto de averbagdo, o seu langamento
podera ser feito em matricula propria ou em transcrigao, vez que a imprescindibilidade
da matricula se da quanto ao registro realizado na vigéncia da Lei 6.015/1973, mas
nao em relagao a atos de averbacao.

Em consequéncia disso, a averbacao do direito de preferéncia podera ser feita
em cartorio distinto daquele responsavel pela circunscricdo em que o imovel esta
situado. E é imperioso destacar que essa averbagao s6 podera ser feita na hipotese
de o registro da aquisicdo do imovel pelo locador ter sido feito sob a égide do sistema

registral anterior. Nesse sentido dispde o art. 823, do Provimento 260/CGJ/2013.

Art. 823. As averbagbes serdo efetuadas na matricula ou a margem da
transcrigdo ou inscri¢cdo a que se referirem, ainda que o imovel tenha passado
a pertencer a outra circunscrigao.

Paragrafo unico. Fica vedada a pratica de novos atos apds o recebimento de
comunicacao de abertura de matricula para o imével na serventia de sua nova
circunscrigdo. (MINAS GERAIS, 2013)

Assim, se aberta a matricula em outra serventia, a averbagcao do direito de

preferéncia sera nela realizada, ainda que o proprietario se mantenha o mesmo.



1.3 Da caugao locaticia

A caucgao locaticia € modalidade de garantia prevista na Lei 8.245/1991 e tem
por finalidade resguardar o direito do locador ao recebimento dos alugueis. Esta
inserida entre trés outras modalidades de garantia, quais sejam, a fianga, o seguro de
fianca locaticia e a cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento, que néo

serao objeto registro ou averbagao no registro de imoveis.

Art. 37. No contrato de locagdo, pode o locador exigir do locatario as
seguintes modalidades de garantia:

| - caucao;

Il - fianga;

Il - seguro de fianga locaticia.

IV - cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Incluido pela Lei
n° 11.196, de 2005)

Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locagéo.

Art. 38. A caugao podera ser em bens moveis ou imoveis.

§ 1° A caugado em bens moveis devera ser registrada em cartério de titulos e
documentos; a em bens imOveis devera ser averbada a margem da
respectiva matricula.

§ 2° A caugdo em dinheiro, que ndo podera exceder o equivalente a trés
meses de aluguel, sera depositada em caderneta de poupanga, autorizada,
pelo Poder Publico e por ele regulamentada, revertendo em beneficio do
locatario todas as vantagens dela decorrentes por ocasiao do levantamento
da soma respectiva.

§ 3° A caucdo em titulos e agbes devera ser substituida, no prazo de trinta
dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidagcdo das sociedades
emissoras. (BRASIL, 1991)

Como visto, a caugao de bens moéveis sera registrada no cartorio de registro de
titulos e documentos, enquanto a de bens imodveis sera averbada na respectiva
matricula ou transcricdo, da mesma forma e sob os mesmos argumentos que o direito
de preferéncia. E importante ressaltar que o ato sera langcado na matricula ou
transcricdo do imovel dado em garantia e ndo daquele objeto da locagao.

A averbagado da caucdo locaticia ndo constitui direito real sobre o imovel,
tratando-se apenas de garantia pessoal. Essa regra, no entanto, se refere a seu
género, pois, se constituida em uma das suas espécies, hipoteca ou alienagao

fiduciaria, tera ela natureza real e sera, por consequéncia, objeto de registro.

2. CONSIDERAGOES FINAIS


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2005/Lei/L11196.htm#art89
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2005/Lei/L11196.htm#art89

O ingresso do contrato de locagédo no registro de imoveis se restringe a um
numero limitado de hipéteses e a cada uma delas e destinado um tratamento distinto.
Sao constituidos direitos e obrigagdes, cuja publicidade e oposigédo a terceiros sao
garantidos.

Desde a mais simples das averbacdes, como a preferéncia, a mais complexa e
de maior vulto patrimonial, como a caugéo locaticia com garantia real ou mesmo a
vigéncia, o contrato de locagao, recorrente no meio negocial, ganha maior seguranga

e estabilidade entre os contratantes.
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