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RESUMO

Este artigo tem por objetivo elaborar um estudo a respeito das duvidas existentes na
doutrina e na jurisprudéncia em relagdo ao prazo prescricional para ajuizar agéo
indenizatéria por perdas e danos decorrente do direito de preferéncia do locatario
frente ao locador na alienagdo do imédvel locado, previsto no art. 33 da Lei do
Inquilinato de n°® 8.245 de 1991, pois se trata de matéria alvo de muitas demandas
judiciais. O estudo foi realizado com base nos artigos 1°, 27° e seguintes da Lei n°
8.245, Lei do Inquilinato, bem como do inciso V, § 3° do artigo 206 do Cédigo Civil. O
meétodo utilizado foi o dedutivo, uma vez que foi conduzido pela Lei do Inquilinato de
n® 8.245 e Codigo Civil de n° 10.406 a uma particularidade desta lei previamente
conhecida. A partir deste estudo constatou-se que o prazo prescricional para ajuizar
acao indenizatéria de perdas e danos decorrente do contrato de locacéo € de 3
(trés) anos, conforme previsto no inciso V, § 3° do artigo 206 do Codigo Civil, isso
com base no entendimento de doutrinadores e no entendimento jurisprudencial do
TJSC e STJ.
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ABSTRACT

This article aims to study the existing doubts in doctrine and jurisprudence on the
statute of limitations to file a claim for compensation for damages resulting fron the
preferential right of the lessee against the lessor in the sale of leased property,
provided in art. 33 of Act 8245 of 1991 (Tenant Law), because it is a matter the
subject of many lawsuits. The study was based on Articles 1 and 27 and following of
the Law No. 8245 Tenant Act and, in section V, § 3 of Article 206 of the Civil Code.
The deductive method was used since it was conducted by the Tenant of Law No.
8245 and Civil Code No. 10406 to a particularity of this law which is previously
known. From this study it was found that the statute of limitations to file a claim for
compensation for damages caused in the lease, it would be 3 (three) years as
provided in clause V, § 3 of Article 206 of the Civil Code, this basis the understanding
of scholars and jurisprudential basis of the understanding and TJSC STJ.
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Legs and Damages.

1 INTRODUGAO

Este trabalho propde estudar a Lei do Inquilinato de n° 8.245,
que foi publicada em 18 de outubro de 1991, tdo somente Lei do Inquilinato, que

regula as locagdes de imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

A Lei do Inquilinato é lei especifica aos contratos de locacgao,
sendo utilizada como base para solugdo das controvérsias locaticias, existentes
entre locador e locatario.

O presente artigo tem por objetivo estudar o prazo prescricional
para ajuizar agao indenizatéria de perdas e danos decorrentes do direito de

preferéncia do locatario frente ao locador, quando ndao observado o direito de



preferéncia por este, em relacdo ao locatario, em alienagdo do imodvel, de acordo

com o art. 33 da Lei do Inquilinato.

Para isso se faz necessario uma breve andlise do contrato de
locacéo frente a Lei do Inquilinato em relag&o ao direito de preferéncia decorrente do
contrato de locagdo de acordo com o previsto no art. 27 e seguinte da Lei do
Inquilinato, bem como seus requisitos para que possa o locador exercer seu direito
de preferéncia tendo em vista que trata-se de um direito decadencial conforme

previsto no art. 28 da Lei do Inquilinato.

Nesta resumida apreciag¢ao, busca-se contribuir com o assunto,
a fim de esclarecer a controvérsia existente quanto ao prazo prescricional para
ajuizar indenizatéria de perdas e danos decorrente do direito de preferéncia do
locatario frente ao locador na alienagdo do imoével. O problema gira em torno da
divergéncia na aplicagéo do prazo do art. 33 da Lei do Inquilinato, ou prazo do artigo

206 inciso V, paragrafo 3° do Cédigo Civil.

A elaboragdo do presente artigo cientifico se deu através de
estudo descritivo, baseado no método dedutivo e nas técnicas de pesquisa

bibliografica de material relacionado ao tema em analise.

Por fim, é importante destacar que o presente estudo esta de
acordo com entendimento de doutrinadores e tem como base maior o entendimento
jurisprudencial do TJSC e STJ.

2 O CONTRATO DE LOCAGAO FRENTE A LEI INQUILINATO DE N° 8.245 DE
1991

O contrato de locagao de coisas era definido no artigo 1.188 do
Caddigo Civil de 1916 como sendo aquele que “uma das partes se obriga a ceder a
outra, por certo tempo determinado, ou ndo, o uso e gozo de coisa n&o fungivel,
mediante certa retribuicdo”. Redagao que se mantém no art. 565 do Cddigo Civil

atual, no entendimento do professor Silvio Capanema de Souza:



Partindo-se, portanto do conceito genérico do contrato de locagéo de coisas
constante no cédigo civil, tanto passado quanto atual, podemos dizer que a
locagao de imovel urbano é o contrato pelo qual alguém, a quem chamamos
de locador, se obriga a ceder a outrem, a quem denominados locatario ou
inquilino, o uso gozo do imovel urbano, por certo tempo determinado, ou
ndo, mediante remuneragao. (SOUZA, 2009, p.10).

A locagao é, portanto, contrato bilateral e comutativo, a ela
sendo aplicavel o principio da excecao de contato ndo cumprido dos art. 476 e 477.
Existem obrigagdes reciprocas para ambas as partes. E onerosa porque importa em
vantagem e sacrificio para as partes (VENOSA, 2010, p.127).

A onerosidade é da esséncia do contato, pois ambas as partes
perseguem um beneficio econémico, sendo entdo indispensavel que durante toda a

vida do contrato haja um razoavel equilibrio econémico deste referido binébmio.

Cabe ainda informar que o contrato € nao solene, podendo se
revestir da forma que as partes escolherem, escrita ou verbal, sendo irrelevante o
valor do aluguel, sendo sua prova feita pelos meios que a lei admitir, bastando
recibo de pagamento para provar a relagao ex locato (SOUZA, 2009, p. 11).

E consensual porque independe da entrega da coisa para que
se tenha por perfeito. Constitui relacdo duradoura porque o decurso do tempo lhe é
essencial. E ndo solene porque a lei ndo exige forma especial, embora a lei conceda

ao contrato escrito maior proteg¢ao ao inquilino (VENOSA, 2010, p. 128).

Por fim, cabe dizer que € um contrato de trato sucessivo ou
continuado, aplicando-se ao mesmo, portanto, além das regras especificas
estabelecidas na Lei do Inquilinato, todas as demais que se referem a contratos
bilaterais, onerosos, comutativos, e ente elas a excegao do contrato nao cumprido, a

clausula resolutoria tacita, aléem da teoria dos vicios redibitérios e da evicgao.

A Lei do Inquilinato tem como objetivo principal regular as
locagbes urbanas, buscou-se tornar mais realista a relagdo inquilino-senhorio,

diminuindo o excesso de protegao ao inquilino. (VENOSA, 2010, p.139).



Importante destacar que a Lei do Inquilinato trata tdo somente
de locacao de imével urbano, deixando de lado os imdveis de propriedade da uniao,
arrendamentos rurais dos Estados e dos Municipios, de suas autarquias e
fundacdes publicas, vagas autbnomas de garagem e espagos para estacionamento
de veiculos, espacos destinados a publicidade, apart-hotéis, hotéis residéncias,
assim considerados aqueles que prestam servigo regulares a seus usuarios e como
tais sejam autorizados a funcionar e também o arrendamento mercantil em qualquer

de suas modalidades.

No entanto, quando o poder publico for locatario, ndo pode este
ser privilegiado em detrimento do patriménio privado, consoante explica o

doutrinador Aghiarian:

Tratando-se de imdveis publicos, a lei determina sua inaplicabilidade
quando o poder publico for locador’, dada a natureza de contrato
administrativo puro, a ser firmado com concessdo de uso ou mesmo
locagdo, na forma dos artigos 86 a 98, do Dec-Lei n° 9760/46°. Quando,
entretanto, o Poder Publico for locatario, submerter-se-a a lei n® 9.245/91,
porque nao se justificam privilégios em detrimento do patrimdnio privado.
(AGHIARIAN, 2008, p.295)

Conforme o art. 12, a Lei disciplina a locacido de imével urbano.
Considera-se imovel urbano conforme a sua destinagcédo e ndo de acordo com sua
localizagdo. Ainda que situado em area rural, mas destinado a moradia ou ao
comércio, o imével deve ser considerado urbano, para fins da locacéo e do direito a
que a rege (VENOSA, 2010, p.138).

Parece-nos claro que para Lei do Inquilinato os imdveis a que
ela se refere sdo o solo, com sua superficie, acessorios e adjacentes naturais, bem

como tudo que se incorporar no solo, como os edificios e as construcdes.

A amplitude do objeto da Lei de n° 8.245/91 permite assim um
tratamento sistematico de toda a questao do inquilinato urbano, representando nitida

> O artigo 53 prevé hipétese de retomada de imoével utilizado pelo Poder Publico, & qualidade de
locatario, o que retira de duvidas a eficacia da lei, quando este poder figurar nessa qualidade,
prestigiando-se, assim, o interesse privado, por via de conseqiéncia.

3 «__irrealisticamente, o Decreto-lei n°® 9760, de 5.9.46, que dispde sobre os bens iméveis da Uniéo,
estatui que a locagado obedecera unicamente as disposigdes nele constantes, entre as quais se inclui
a de que a locagao pode ser rescindida e sem indenizagdo ao locatario, salvo no que concerne as
benfeitorias necessarias (artigo 98, §2°). Sera sempre precedida de licitagdo, como é natural. Resta
ver alguém se interessaria em locar sob tais condi¢ées.” (BANDEIRA MELLO, ob. Cit., p.571).



vantagem sobre o sistema anterior, multifacetado e dificil compreenséo, porque
abstraia questbes essenciais que se mantinham tratadas em outras normas,

algumas deles vetustas ou elaboradas em épocas diversas (FILHO, 1997, p.25).

A Lei do Inquilinato introduz um sistema juridico especifico para
a locacgéao predial urbana, pois traz em si o espirito homogéneo e sistematico que o

caracteriza, pois rege com exclusividade todo o inquilinato urbano.

3 DIREITO DE PREFERENCIA DE ACORDO COM O DISPOSTO NO ART. 27 E
SEGUINTES DA LEI DO INQUILINATO DE N° 8.245 DE 1991

O contrato de locagao n&o importa na alienagdo do dominio e
sim da posse, portanto, nada impede que o locador no curso do contrato venha a
vender, prometer vender ou dar como pagamento a coisa locada, mesmo que o

prazo acordado para sua duragéo ainda nao tenha expirado.

Conserva, portanto, o locador a propriedade e a sua
disponibilidade. O que a lei exige é que, pretendendo o locador alienar a coisa
locada, oferega-a primeiro ao locatario, que tera preferéncia para aquisicdo em
igualdade de condigdes com terceiros (SOUZA, 2009, p. 140).

O direito de preferéncia, também chamado direito de prelagao
ou preempc¢ao, tem por conteudo a prioridade para a aquisicao de determinado bem,
ainda que seu titular esteja em igualdade de condigdes com outrem (FILHO, 1997,
p.25).

A fonte da obrigacdo de dar preferéncia € a prépria Lei do
Inquilinato, que exige a locagdo como condigdo de existéncia, bastando que haja
locacdo para que tenha o inquilino o direito de preferéncia, independente da
existéncia de clausula contratual®. Contudo, o direito ao registro da preferéncia
locaticia s6 pode se dar na existéncia de contato escrito (FILHO, 1997, p. 233).

* Theotdnio Negrdo, no seu CPC Anotado e Legislagdo Complementar, 202 ed. Sdo Paulo, Ed. RT,
1990, em nota ao seu art. 25 da Lei n°® 6.649/79, traz o seguinte acordao: “O direito de preferéncia do
locatario resulta diretamente da lei e independe de previsao legal expressa no contrato, que, por essa



A Lei do inquilinato traz este direito em seu artigo 27 in verbis:

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessao de direitos ou dagdo em pagamento, o locatario tem preferéncia
para adquirir o imével locado, em igualdade de condi¢gdes com terceiros,
devendo o locador dar - lhe conhecimento do negécio mediante notificagéo
judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.
Paragrafo unico. A comunicagdo devera conter todas as condi¢gdes do
negécio e, em especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia de
6nus reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada a
documentacéo pertinente (BRASIL, 18/10/1991).
Luiz da Cunha Gongalves define preferéncia como o contrato
pelo qual uma das partes se obriga a ndo vender determinada coisa a terceiro, sem
a oferecer a outra parte, quer tanto por tanto, quer para cobrir o preco, que outrem

houver oferecido (GONCALVES apud BAPTISTA, 1994, p.468).

A lei refere as varias espécies de contratos, como: venda,
contrato preliminar de promessa bilateral de compra e venda; e a cessdo ou
promessa de cessao dos direitos aquisitivos, decorrente de anterior promessa de

compra e venda, além também da dagdo em pagamento (SOUZA, 2009, p. 140).

A preferéncia do locatario pressupde igualdade de condi¢des
com terceiros interessados na compra, sendo esta relativa a forma de pagamento e

também as garantias.

Para que se viabilize o exercicio de preferéncia, impde a lei, ao
locador, a obrigagdo de levar ao conhecimento do locatario, de forma inequivoca,

sua intengao de alienar a coisa locada (SOUZA, 2009, p.141).

E claro que o locador vendedor ndo esta obrigado a vender,
mas caso queira vendé-la, ele esta obrigado a oferecer ao locatario, e esta
comunicagdo tera que conter todas as informagbes do negdcio como: prego,
condigdes de pagamento, prazo, forma de corregao, etc.; sob pena de que se omitir

tais dados ¢ ineficaz, entendendo-se como se nao tivesse sido notificado.

razao, deve ser admitido o registro, a pedido do locatario, ainda que nada disponha a respeito o
contrato.” (Revista de Jurisprudéncia do tribunal de Justica de Sao Paulo, n° 110, p.571).



Assim, a comunicagdo ja informara qual o tabelionato,
escrevente, dia, horario, local em que os documentos existentes podem ser
verificados, cabendo ao inquilino, naquele dia, hora e local, comparecer, exibir o
preco e receber a escritura, afastando-se, entéo, o terceiro, substituido que foi pelo
locatario (RUGGIERE, 1992, p. 230).

Importante destacar que o inquilino apenas podera optar pela
aceitagdo dos documentos ou ndo, uma vez que ao mesmo € dado apenas optar
pela compra, apesar dos riscos, ou recusar-se, caso em que o locador fica liberado

para vender a terceiro.

Este aviso por parte do locador pode ser feito mediante
comunicacgéo judicial, extrajudicial ou qualquer outro meio que dé ao locatario
ciéncia inequivoca. A lei somente exige que o locatario tenha ciéncia da intengao de
vender manifestada pelo locador. A forma pode ser qualquer, desde que de

seguranga que foi recebida pelo locatario a comunicagao (BAPTISTA, 1994, p. 465).

A data do recebimento da comunicagao deve ficar bem clara,
porque é dai que comeca o direito de prelacado do locatario. O prazo do exercicio do
direito de preferéncia é, tipicamente, prazo decadencial, pois ndo se suspende nem
se interrompe e, se nao houver o exercicio do direito, o préprio direito se extingue,

caducando seu direito de preferéncia, conforme art. 28 da Lei do Inquilinato.

A lei traz que o direito de preferéncia do locador caduca em 30
dias, caso depois de avisado ndao se manifeste sobre a intengcdo de venda do imével,
porém caso ele n&o seja avisado, pode impetrar agcdo de perdas e danos como
direito a verba indenizatoria contra o locatario, que conforme a lei transgrediu esse
direito pessoal previsto ao locador (AGHIARIAM, 2008, p. 325).

No entanto, o direito de preferéncia do locatario ndo sera
observado em caso de perda da propriedade ou venda por decisdo judicial, permuta,
doacao, integralizagédo de capital, cisao, fusao e incorporagao, conforme disposto no

art. 32 da Lei do Inquilinato.



Todavia, muito embora ndo reste duvida acerca do direito
pessoal sobre os contratos de locagdo, o direito de preferéncia pode ser admitido
como direito real (passando a ser oponivel erga omnes), inclusive perante o novo
adquirente, se tiver sido registrado o contrato de locagao no Cartério de Registro de

Imdveis, consoante disposi¢ao contida no art. 33 da Lei do Inquilinato in verbis:

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera 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 o requerer no
prazo de seis meses, a contar do registro do ato no cartério de imodveis,
desde que o contrato de locagdo esteja averbado pelo menos trinta dias
antes da alienacao junto a matricula do imével (BRASIL, 18/10/1991).

A Lei do Inquilinato, para averbagao do contrato de locagado no
registro de imoveis para fins de garantir o direito de preferéncia, com efeito, erga

omnes, em caso de alienacgéo, exige:

a) Instrumento escrito do contrato de locagédo, em que conste:

b) Subscricdo por duas testemunhas presencias®;

c) Averbacéo do instrumento na matricula do registro do imével;
e

d) Que averbagéao seja procedida ao menos trinta dias antes da

alienacao do imovel.

Ndo estando o contrato averbado, somente possui eficacia

obrigacional, razdo pela qual somente & possivel buscar agdo indenizatéria de
perdas e danos, como adiante sera demonstrado.

Estando averbado o contrato no minimo 30 dias antes do
negocio, este possui eficacia real, podendo entdo adjudicar o imével alienado sem

seu conhecimento.

° A Lei de Registros Publicos (lei n° 6.015/73), em seu art. 167, |, 3, diz que “no registro de iméveis,
além da matricula, serdo feitos os registros dos contratos de locagao de prédios, nos quais tenha sido
consignada clausula de vigéncia no caso de alienagéo de coisa locada”. A disposi¢cdo do art. 33 da
Lei n° 8.245/91 subsiste por si mesma, independente da Lei n° 6.015/73, razdo pela qual sera
admitido a averbacéo no registro de imoveis o instrumento de locagdo em que conste a subscricéo
por duas testemunhas, ainda que no contrato néo exista clausula de vigéncia em caso de alienagao
da coisa locada. Veja-se ainda, o disposto no art. 81 da Lei 8.245/91.



A averbacéo, para os fins colimados no artigo 33, independe da
existéncia, no contrato, de clausula de vigéncia ou de respeito, que se opde ao
eventual adquirente do imével, compelindo-o a respeitar a locagdo ja existente
(SOUZA, 2009, p.150).

Importante mencionar a referéncia expressa e oportuna contida
no artigo 81 da Lei do Inquilinato, inserido nas Disposi¢cbes Finais e Transitorias, que

viabiliza a averbagao a que se refere o artigo 33 da Lei do Inquilinato.

A averbacao confere publicidade ao contrato de locagao, nao
podendo o adquirente alegar que o ignorava, quando da compra. Dai a exigéncia da
averbacdo no minimo 30 (trinta) dias antes da alienagdo, para que dela tome
inequivoca ciéncia o adquirente, ndo sendo surpreendido, apds a compra, pelo

pedido de anulagéao.

A outra condicdo para que o inquilino possa exercer seu direito
de preferéncia é ingressar com agao de adjudicagao do imdvel contra o alienante e o

adquirente e depositar o preco e consectarios (VENOSA, 2010, p. 170).

Por fim, a ultima condigdo é que seja a agao proposta no prazo

de seis meses, a contar do registro do ato no Cartério de Registro de Iméveis.

Como se V€, ¢ irrelevante a data da celebracdo do contrato de
compra e venda. O dies a quo para contagem do prazo para ajuizamento da agao é
o registro da compra no Cartério de Imdveis. O prazo é de natureza decadencial, ja
que potestativo o direito do locatario, ndo sofrendo interrupcédo, suspensao ou

prorrogacgéo, qualquer que seja a causa (SOUZA, 2009, p. 151).

Estando preenchidos os requisitos acima descritos ao contrato
de locacgéo, atribui-se ao direito de preferéncia carater real, assegura-se ao locatario
a adjudicagdo compulséria do imovel, na hipotese de desrespeito ao seu direito,
atacando a venda, preferindo o haver para si o imovel locado, conforme o disposto

no art. 33 da Lei do Inquilinato.



4 DA PRESCRIGAO

A prescricao tem por objetivo as pretensées (art. 189 do
Cddigo Civil), por ser uma exceg¢ao oposta ao exercicio da agao, tem por escopo

extingui-la, tendo por fundamento um interesse juridico-social.

Consoante definicao de Clovis Bevilaqua, prescricao € a perda
da acédo atribuida a um direito, e de toda sua capacidade defensiva, em
consequéncia do ndo-uso dela, durante determinado espago de tempo (CLOVIS
apud MONTEIRO, 1975, p.284/285).

Esse instituto foi criado como medida de ordem publica para
proporcionar segurancga as relagdes juridicas, que seriam comprometidas diante da
instabilidade oriunda do fato de se possibilitar o exercicio da acdo por prazo
indeterminado (DINIZ, 2002, p.335).

Pelo principio do actio nata, a prescricao faz extinguir a
pretensao, tolhendo tanto o direito de acdo como o de excecéao, visto que o meio de
defesa deve ser exercido no mesmo prazo em que prescreve a pretensao, conforme

disposto no art. 190 do Cddigo Civil.

Realmente, como pontifica Pontes de Miranda, a prescricao
seria uma excegao que alguém tem contra o que n&o exerceu, durante um lapso de
tempo fixado em norma, sua pretensdo ou acao (MIRANDA apud DINIZ, 2002,
p.336).

A prescrigdo na verdade visa extinguir uma pretenséo alegavel

em juizo por meio de uma ag¢ao, mas nao o direito propriamente dito.
4.1 A PRESCRIGAO DE ACORDO COM CODIGO CIVIL BRASILEIRO
Importante destacar que a prescricdo aqui atacada, trata-se da

prescricdo para pretensao de reparacgao civil, prevista no inciso V, § 3° do artigo 206
do Cadigo Civil.



Pela regra do artigo 189 do Cddigo Civil, violado o direito,
nasce para o titular a pretensédo, a qual se extingue, pela prescricdo, nos prazos a

que aludem os arts. 205 e 206.

Na atual legislagdo, o prazo prescricional para a pretenséo de
reparagao civil € de 3 (trés) anos, segundo a regra do inciso V do paragrafo 3 do
artigo 206, em verbis:

Art. 206. Prescreve:

(...)

§ 3° Em trés anos:

V - a pretensao de reparagao civil;
(...) (BRASIL, 10/01/2002)

E dentro da reparacdo civil que estdo compreendidas as

indenizagdes de natureza material e moral, que aqui estamos perseguindo.

4.2 A PRESCRIGAO PREVISTA NA LEI DO INQUILINATO DE N° 8.245 DE 1991

O prazo prescricional previsto na Lei do Inquilinato é de 6 (seis

meses), consoante disposi¢cédo contida em seu artigo 33 in verbis:

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar
do alienante as perdas e danos ou, depositando o preco e demais despesas
do ato de transferéncia, haver para si o imével locado, se o requerer no
prazo de seis meses, a contar do registro do ato no cartério de imodveis,
desde que o contrato de locagdo esteja averbado pelo menos trinta dias
antes da alienagao junto & matricula do imével. (BRASIL, 18/10/1991)°

Todavia, ndo resta duvida que o prazo prescricional para
ingressar com a demanda indenizatéria previsto na Lei do Inquilinato € de 6 (seis)
meses, pois se trata de regra explicita no corpo do artigo que acima transcrevemos.

Importante observar que este prazo prescricional tem seu inicio
na data do ato do registro no cartério de imoveis, ou seja, quando efetivada a
transferéncia, sem a devida observancia pelo locador ao direito de preferéncia a que

tem direito o locatario.

% Grifo acrescentado



Este prazo é de natureza decadencial, ja que fora suprimido

um direto do locatario, por isso nao sofre interrupgdo, suspensdo ou prorrogagao,

por qualquer que seja 0 motivo.

5. PRAZO PRESCRICIONAL DA TUTELA INDENIZATORIA QUANDO DA
SUPRESSAO AO DIREITO DE PREFERENCIA EM CASO DE ALIENAGAO DO
IMOVEL DE ACORDO COM A LEI DO INQUILINATO DE N° 8.245/1991

conforme segue:

O Cddigo Civil prevé as perdas e danos em seu artigo 402,

Art. 402. As perdas e danos devidas ao credor abrangem, além do que ele
efetivamente perdeu, o que razoavelmente deixou de lucrar. (BRASIL,
10/01/2002)

Vale lembrar que, para buscar a justa indenizagdo perante o

judiciario, tem-se que apresentar as provas cabiveis e necessarias. Os meios de

provas sao diversos, como: fotos, e-mails, gravagdes, testemunhas, cartas, pericia,

etc. Para tanto, necessario ter-se a certeza da veracidade dos meios apresentados

para nao incorrer em ma-fe.

E o caso do locatario preterido no seu direito de preferéncia

pelo locador, que podera reclamar do locador, ora alienante, as perdas e danos

consoante disposi¢ao contida na primeira parte do art. 33 da Lei do Inquilinato acima

descrito.

Segundo doutrina de Aghiariam, podera o locador negligenciar

na oferta da preferéncia, ocorrendo o afastamento da preempgéo. Nesse sentido:

Nao se podera exigir a averbagao trinta dias antes da venda - a lei ndo
exige como na “venda rompe locagdo” que o locatario promova a averbagao
no ato do desfazimento do contrato, mas somente em face da preferéncia -,
pelo que, ndo terd o locatario a condi¢do de opor seu direito erga omnes,
mas a indenizagao por perdas e danos acaso nao averbe seu contrato em
até trintas dias antes da alienagdo (AGHIARIAM, 2008, p. 325).

Assim admite a lei que o locatario preterido no seu direito de

preferéncia possa reclamar do alienante as perdas e os danos requerendo verba



indenizatéria decorrente do simples afastamento da preferéncia, como direito
pessoal do locador, decorrente da sua qualidade’ (AGHIARIAM, 2008, p. 325).

Perdas e danos tém o sentido geral de uma indenizagao, ou
seja, uma compensagao, que pode ser em dinheiro, por uma lesdo sofrida, dano e
perda imediata e renda futura, ambos certos e previsiveis, portanto o patriménio da
pessoa beneficiada pela indenizagdo ndo aumenta de valor, mas simplesmente é
reposto ao status quo anterior ao ilicito, a indenizagdo apenas consiste em pér fim a
uma situacao criada em virtude da conduta contraria a ordem e ao direito e procura

restabelecer uma posigéo.

Preterido em sua preferéncia, ou porque nao lhe foi oferecida,
ou porque aceita, nao Ihe foi respeitada, alienando-se o imovel a terceiro, podera o
locatario reclamar do alienante as perdas e danos, que serdao apuradas, diante do

caso concreto e, se necessario, através da prova pericial (SOUZA, 2008, p. 150).

N&o estabelece a lei qualquer critério objetivo para mensurar
0s prejuizos do locatario, diante da violagdo de seu direito de preferéncia, deixando
a matéria ao entendimento do magistrado apos a produgéo das provas.

Com efeito, para que o locatario possa pleitear perdas e danos
no caso de pretericdio no seu direito de preferéncia, faz-se necessario a
demonstragcdo incontroversa que efetivamente reunia, ao tempo do negdcio,
capacidade econdmico-financeira para adquirir o imoével e, ainda, os prejuizos
concretos que veio a sofrer com a auséncia de oportunidade (art. 33, da Lei
8.245/91).

Algumas decisdes ja negaram a indenizagao ao locatario, por
nao ter ele logrado fazer a prova do efetivo prejuizo, ainda mais quando
demonstrada a alienante que nao teria ele meios de adquirir o imoével, nas condi¢cbes
em que se efetuou a venda (SOUZA, 2008, p. 150).

7O direito de o locatario preterido reclamar perdas e danos do locador independe do registro do
contrato de locacao (Resp. 68.686-SP, Rel. Ministro Assis Toledo, 52 T., 27.2.96 ).



Cabe destacar que a pretensdo indenizatoria, sera ajuizada
pelo locador em face do alienante, nada tendo a ver com ela o adquirente, que nao

integra a relagcao processual.

Ja em relagdo ao prazo para ajuizamento da agao indenizatéria
o entendimento majoritario € no sentido de ndo ser este o prazo de 6 (seis meses)

estabelecido no art. 33 da Lei do Inquilinato.

Para acdo de perdas e danos, ndo prevalece o prazo de
decadéncia de seis meses, restrito a acdo de preferéncia. Isto porque a primeira é

de carater pessoal, e a segunda é reipersecutédria (NEGRAO, 2006, p. 1651).

A Jurisprudéncia Catarinense em relacdo ao prazo

prescricional para ajuizar agao indenizatéria assim vem entendendo:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RECONHECIMENTO DE DIREITO DE
PREFERENCIA DECORRENTE E CONTRATO DE LOCACAO COM
PEDIDO DE PERDAS E DANOS. AUTORA VALIDAMENTE NOTIFICADA
PARA O EXERCICIO DODIREITO. FALTA DE MANIFESTACAO SOBRE A
PROPOSTA NO PRAZO DE 30 DIAS. DECADENCIA DO DIREITO DE
PREFERENCIA. ARTIGO 28 DA LEI N. 8.245/1991. REQUISITOS DO
ARTIGO 33 DO MESMO DIPLOMA LEGAL NAO ATENDIDOS. PRECO DE
COMPRA E VALOR DAS DESPESAS NAO DEPOSITADOS.
CONTRATO DE LOCACAO NAO AVERBADO. DEMANDA PROPOSTA
QUANDO JA DECORRIDOS MAIS DE 6 MESES DA ALIENACAO DO
IMOVEL. PRETENSAO INDENIZATORIA. DANOS MATERIAIS NAO
DEMONSTRADOS. DEMOLICAO DO IMOVEL QUANDO JA
DESOCUPADO PELA AUTORA. DANO MORAL. FALTA DE OFENSA A
HONRA OBJETIVA. RECURSO DESPROVIDO.

[...] Ora, ndo logrou a apelante, assim, demonstrar nenhum dos
alegados danos materiais, motivo por que a sua respectiva pretensao
indenizatdria ndo merece acolhida.

De outra banda, ndo ha falar em indenizagéo por dano moral, pois dos fatos
nao se dissone nenhuma ofensa a honra objetiva da apelante.

Por fim, importante registrar que as alegagdes recursais no sentido de que
os apelados teriam agido de ma-fé ndo assumem nenhuma relevancia, pois
a esse respeito ndo ha prova absolutamente nenhuma e a ma-fé nao se
presume. Ademais, de qualquer sorte operou-se a decadéncia do
indigitado direito da apelante e, noutro ponto, sua pretensédo indenizatéria
ndo encontra o minimo suporte na prova dos autos. [...] TISC, (Apelagéo
Civel n. 2006.040330-7, de Criciuma, Relator: Des. Subst. Jaime Luiz Vicari,
Data: 29/07/2010).

Ainda:

AGAO DE INDENIZAGAO POR PERDAS E DANOS. VENDA DO IMOVEL A
TERCEIRO SEM OBSERVANCIA AO DIREITO DE PREFERENCIA DO
LOCATARIO. INDEMONSTRADA A IMPRESCINDIVEL CAPACIDADE



ECONOMICO-FINANCEIRA PARA AQUISICAO DO BEM.
DESATENDIMENTO AO ART. 33, DA LEI N. 8.245/1991. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

De acordo com a interpretagao do art. 33, da Lei do Inquilinato, para que o
locatario tenha direito a indenizagdo por perdas e danos decorrentes do
direito de preferéncia inobservado, faz-se necessaria a demonstragao,
inequivoca, alias, de que possuia condi¢des financeiras para adquirir o bem
a época em que foi vendido a terceiro. [...]

A questdo central do recurso cinge-se a existéncia, ou ndo, de direito de a
recorrente receber indenizagao por perdas e danos, em virtude da venda do
imoével enfocado, sem que |he fosse dado o direito de preferéncia.

Ao contrario do que ficou consignado na sentenga, destaco, de inicio, que
de acordo com a doutrina e jurisprudéncia, o pedido de indenizagéo
por perdas e danos independe do registro do contrato de locagao no cartério
de registro de imoveis, bem como do ajuizamento da demanda no prazo de
6 meses, prazo este, como se sabe, exigivel apenas para o aforamento da
acdo de adjudicagdo. [...] TJSC (Apelagdo Civel n. 2005.030806-6, de
Balneario Camboriu, Relator: Des. Eladio Torret Rocha, Data 03/09/2009).

E também:

ACAO DE ANULACAO DE ATO JURIDICO. PRETERICAO AO DIREITO
DE PREFERENCIA NA AQUISICAO. INTELIGENCIA DOS ARTS. 27 A 34
DA LEI 8.245/91. CIRCUNSTANCIA NAO CONDUCENTE, SO EM SI, A
INVALIDACAO DO NEGOCIO PRETERITORIO. NECESSIDADE DE
ALEGACAO E PROVA DE VICIOS DO CONSENTIMENTO OU DE ViCIOS
SOCIAIS. PRETENSAO INCOMPATIVEL COM AS POSSIBILIDADES DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA DO BEM E DE INDENIZACAO
POR PERDAS E DANOS. IMPROVIMENTO.

[...] Preterido no exercicio do direito de preferéncia, pela realizagdo de
negécio juridico por preco inferior ao constante da notificagcao (cf. José da
Silva Pacheco. Tratado das Locagbes, Agdes de Despejo e outras. 10a ed.
Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1998, p. 348), adquire o locatario do
imével residencial ou néo residencial, nos casos de venda, promessa de
venda, cessdo, promessa de cessao ou dagdo em pagamento, a dupla
possibilidade, em linha de principio, de: a) havendo registro
do contrato de locagdo no trintidio antecedente ao negdcio preteritorio,
aforar no prazo de 06 (seis) meses, em face do locador e do adquirente, a
acao real de adjudicagéo do imovel (cf. REsp 247245/SP, Min. Gilson Dipp),
mediante o depédsito do pregco (cf. REsp 252158/RJ, Rel. Min. Jorge
Scartezzini), hipoétese em que a venda é perfeitamente valida, porém
ineficaz em relagdo ao preterido; e b) ndo havendo registro do contrato, ou,
em havendo, por opcado do locatario, aforar agdo de indenizagao por
perdas e danos em face apenas do locador, independentemente
do prazo semestral de decadéncia do pleito adjudicatorio, desde que
comprove 0 prejuizo econdmico efetivamente experimentado (cf. Maria
Helena Diniz. Lei de Locacbes de Imdveis Urbanos Comentada 4 Lei n.
8.245/91. 8a ed. Sao Paulo: Saraiva, 2006, p. 139), hipétese, igualmente,
em que o negocio subsiste como valido para esse efeito pecuniario. [...]
TJSC (Apelagéo Civel n. 2002.014190-4, da Capital, Relator:a: Desa. Maria
do Rocio Luz Santa Ritta, Data: 25/07/2006)

A respeito do assunto, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de

Justica assim prescreve:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. LOCAGCAO. ART. 33 DA LEI 8.245/91.
DIREITO DE PREFERENCIA. INOBSERVANCIA. ACAO DE PERDAS E



DANOS. INAPLICABILIDADE DO PRAZO DECADENCIAL DE SEIS (6)

MESES. DECORRENCIA. EXISTENCIA DE DIREITO PESSOAL.

AUSENCIA DE PREVISAO LEGAL.

1 - Conforme exegese extraida do art. 33, da Lei 8.245/91, o exercicio da

acao de perdas e danos nele prevista ndo se submete ao prazo de

decadéncia semestral, uma vez que o atendimento a este interregno

temporal € requisito, tdo-somente, para o ajuizamento de pleito

adjudicatério, em relagéo ao imovel alienado.

2 - A agao de perdas e danos, ajuizada pelo locatario contra o alienante do

imovel, é de carater pessoal, ndo se confundindo com a ac¢do adjudicatdria,

que é de carater real, manejada contra o alienante e o comprador daquele

bem. Conquanto previstos no mesmo dispositivo legal, os institutos juridicos

sdo de natureza diversa, possuindo finalidade e requisitos proprios, sendo

certa que a limitagdo temporal de seis (6) meses é condicdo que a Lei

Inquilinaria impde, apenas, aquela agao de indole real.

3- Recurso especial conhecido e provido.

STJ. (REsp. 247.245/SP, Rel. Min. Gilson Dipp, j. Em 8.8.00).

Sendo assim, tem-se que o prazo prescricional para ajuizar
acgao indenizatoria pelo locatario quando preterido em seu direito de preferéncia é 3
(trés) anos, de acordo com o disposto no inciso V, § 3° do artigo 206 do Cdédigo Civil
Brasileiro e n&o o prazo de 6 (seis) meses, conforme previsto no artigo 33 da Lei do
Inquilinato, porém os doutrinadores, quase ndo se posicionam sobre a matéria,
estando pacifico o entendimento na jurisprudéncia, sendo as perdas e os danos

apurados dentro do caso concreto.

6 CONCLUSAO

O direito de preferéncia esta previsto no artigo 27 e seguintes
da Lei do Inquilinato de n°: 8.245 de 18 de outubro de 1991, que garante ao locador
direito de prelagdo em iguais condi¢des a terceiros, caso o locatario queira vender o
imovel, ou também nos casos de cessao, promessa de cessao de direitos ou dagao
em pagamento, na compra do imével locado, devendo para tanto ser notificado
judicial, extrajudicial ou através de qualquer meio que |lhe de ciéncia inequivoca da
alienagao.

Uma vez nao observado o direito de preferéncia do locatario,
podera o mesmo propor agdo de adjudicagdo compulsoéria, caso o contrato seja
escrito e subscrito por duas testemunhas, esteja averbado no registro no minimo 30
(trinta) dias antes da alienagdo, devendo ser agdo atacada no maximo 6 (seis)

meses apos a data da alienagao no registro de imoveis.



Por outro lado, estando o contrato desprovido das exigéncias
acima descritas, tdo somente cabera ao locatario agao indenizatéria de perdas e

danos em face do locador.

No entanto, a duvida persiste na doutrina quanto ao prazo
prescricional para ajuizar a devida acao de perdas e danos, sendo a discussao
principal o fato de tratar-se de lei especifica que diverge da disposi¢do contida no
Cadigo Civil.

Portanto, a luz da doutrina, o prazo prescricional pode ser
interpretado como de 06 (seis) meses, conforme o artigo 33 da Lei do Inquilinato de
n°® 8.245/91, ou entdo com 3 (trés) anos, de acordo com o disposto no inciso V, § 3°
do art. 206 do Cadigo Civil Brasileiro.

A jurisprudéncia catarinense, acima exposta, traz, conforme a
interpretacédo profunda do art. 33, da Lei do Inquilinato, que o exercicio da agao de
perdas e danos ndo se submete ao prazo de decadéncia semestral, sendo que o
atendimento a este interregno temporal é requisito para o ajuizamento de pleito

adjudicatdrio em relagao ao imével alienado.

Conclui-se com o presente artigo que a data limite para o
locador ajuizar uma agéo indenizatéria de perdas e danos contra o locatario que
suprimiu seu direito de preferéncia alienando o imoével que ele habita € de 3 (trés)
anos, de acordo com o disposto no inciso V, § 3° do artigo 206 do Cdédigo Civil

Brasileiro.

Porém, se o locador no prazo de 3 (trés) anos nao manifestar
seu interesse na tutela indenizatéria, quando preterido pelo locador na compra do
imével locado, seu direito de acido entdo caducara.
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