TRIBUNAL DE ALCADA DO ESTADO DF MINAS GERAIS

APELAGAO CIVEL N® 30.720 - COMARCA DE BELO HORIZONTE

AcOrRDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Apelagdo Civel n® 30.72b, da Comarca de BELO HORIZONTE, sendo
ipelante: TAPEGARIA AMERICANA LTDA. e Apelado: JEFERSON RIOS DO-
L INGUES.

ACORDA em Turma, & Terceira Cémara Ci-
vil do Tribunal de Algada do Estado de Minas Gerais, incorporan-

do neste o relatorio de fls., rejeit limi
.gi‘w. Negar mvimul vencido o Bl& que mig 2.1

curse, pelos fundamentos constantes das inclusas NOTAS TAQUIGRA-
FICAS, devidamente autenticadas, que ficam fazendo parte integran
te desta decisao.

custas, na forma da lei.

Belo Horizonte, 02 de setembro de 1956.

JUIZ CUNHA CANMPOS, Presidente e Relator vonci
do.

JUIZ HUGO BENGTSSON, Revisor e Relator p/o a-
cordao.

JUIZ NEY PAOLINELLI, Vogal.
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NOTAS TAQUIGRAFICAS

Q SR. JUIZ CUNHA CALPOS:

“a) Jeferson Rios Domingues move agdo de despe
Jo a Tapegaria Americana Ltda. ao fundamento de gque ndo lhe inte
ressa mais locar & demandada o imovel por ele adquirido. Articu-
la que o contrato de locagdo mantido com o antigo proprietarie en
contra-se registrado no Cartorio de Titulos e Documentos e nao na
quele de Imoveis pelo que ndo obriga ao ora dono e postulante do
despejo. Notificagdo realizada o 19/08/85. Contesta a inquiline
sustentando que o proprio contrato determina fosse ele registrado
no Cartorio de Titulos e Documentos e nao de Iméveis (Fl. 38). 0
MM. Juiz rejeitou a defesa e decretou o despejo ao fundemento de
que a Lei 6015/73 na alinea 3 do inciso | do seu artigo 167 deter
mina que o registro do contrato se faga no Cartorio de Iméveis.
Apelagao tempestiva e regularmente preparada (Fls. 52v./53 e 66,
69v.). Alega a inquilina, em preliminar cerceamento de defesa por
que desejava provar que o apelado estava ciente da existéncia do
contrato. Sustentou, também, que o prazo para desocupagao seria
de seis meses e que o atual proprietirio tinha cidncia do contra
to. Resposta a fl. 61 onde o recorrido assevera ser necessarioc o
registro no Cartorio etqotmto, e dai porque nio se aplica a es
pecie o Decreto 24150/§4. Passo ao exame da matéria.

Prel iminar.

b) Alega a recorrente cerceamento de defesa.

Tenho em vista que na espécie dos autos o pl-é
prio apelado, adquirente do imovel, trouxe aos autos contrato on
de e inseriu o seguinte clausula: “No caso de venda, alienagao
ou qualquer modificagao da situagio do imével locado, obriga-se

1o/m0 w00, 3
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o locador a manter o presente contrato até seu final,valendo con
tra terceiros, devendo, assim, ser registrado no Reg. de Titules
e Documentos” (fl. I0v.TA). Este documento juntou-o o recorrido,
atual proprietario a notificagao enderegada a demandada.

Este fato suscita a hipotese de que o adqui-

rente conhecesse o contrato e seus termos.

Mescimento Franco e Nisske Gondo entendem que

@ venda rompe a locag@o e, em se cuidando de contrato regide pe-
lo Dec. 24.150/34, o mesmo apenas sobrevive a alienagic se conti
ver clausula de vigéncia e se encontrar registredo no Cartério
de Registro de Imoveis (Ag3o renovatéria e agao revisional de
aluguel, 42 ed., R.T., S. Paule, 1983, n® 33, p. 34 o 38).

Contudo os mesmos estudiosos observam que:

“De qualquer forma, no caso de venda do imovel
locado, seria justo que, apesar da falta de inscrigae
do contrato de locagao no Registro Imobiliario, se obri
gasse o adquirente a mant8-lo na hipotese de existir
clausula de vigincia e sempre que, por outras vias, pu
desse o adquirente do predio conhecer a existdncia do
contrato, como, por exemplo, quando o instrumento cons
ta de processos judiciais de livre acesso a qualquer
pessoa.” A seguir anotam: "Ha varios meios pelos quais
o adquirente pode perfeitamente conhecer o teor do con
trato, apesar da falta de sua inscrigaoc no Registro
de Imoveis. A solugdo que preconizamos inspirc < no
art. 16 do Decreto 24.150, segundo o qual, além das
regras de direito, devem ser considerados os princi-
pios de equidade para a tutela do fundo de comércio.”
(ob. ed. cit. n® 40, p. 46).



Na espécie ha elemento a recomendar que e
d& & inquilina a oportunidade de prover a ocorréncia de anterior
conhecimento, pelo comprader, do contrato de locagao e seus ter-
mos .

0 fato de vir das mdos do proprio adquirente,
e autor na agado, o instrumento de avenga (fl. 10v. TA) a meu sen
tir justifica a instrugio plena do feito, com oportunidede 3 par
te para demonstrar, ou ndo, a cidncia prévia do nove proprista-
rio.

Acrescento ainde que a recorrente exibiu via

do contrato registrade no Cartorio de Titulos e Documentos, come
s€e “ a f'.l ‘2/‘2'0 "u

Eu-tubu outro elemento a mostrar a conve
n‘ncin de realizar-se a instrugde.

Assim, tenho como inadequado, na espécie, o
Jjulgamento dito antecipado (fl. 51 TA), e acolhe a preliminar pa
ra anular o processo a partir de fl. 50 TA ensejando as partes
a produg3o de prova, isto pelas razdes acima aduzides.”

0 SR. JUIZ HUGO BENGTSSON:
"Pego vista.”

O SR. JUIZ PRESIDENTE:
"0 RELATOR ACOLHIA A PRELIMINAR.
ADIADO A PEDIDO DO REVISOR.*

eb/1t/malx
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Vv aits JUll PRESIDCKTE:
“Este feito foi adiade na sessdo anterior a
pedido do Revisor. 0 Relator acolhia a preliminar.”

C 3R. Juil HUGC BENGTSSON:

"0 principio geral decorrente da regra do
art. I4 da Lei n. 6649/79, é de que o adquirente do imovel, gual-
quer gque seja a natureza da locagdo, pode promover sua retomada
(ap. ev. n® 16.250, B.Hte., Rel. Juiz Francisco Figueiredo), es-
tando, todavia, obrigado a respeitar o contrato se nele contiver
clausule de vigéncia e constar do Registro de Imdveis.

Tais disposigdes, outrossim, se afinam com o
contido no art. 1.197 do Codige Civil.

£ a publicidade resultante da inscrigao imobi
liaria, visando, nio resta a menor divida, a preservar direitos
de possivel adgquirente, que nao pode alegar ludibrio (apud sil-
vie Redrigues, in Da Locagdo Predial, Saraiva, 1979, fls. 59).

0 registro, na realidade, da publicidade ao
ato e impede que as partes venham a proclamar desconhecimento ou
prejuizos (lvan de Hugo 3ilva, in Despejos e Retomadas, RT,20ed,
fls. 96).

Tenho,assim, que o sistema adotado pela nossa
legislagdo, € o do publicidade absoluta em relagac aos registros
publices. Ou estd registrado, ou nio esta.

A meu sentir, “"data venia”, a entendimento con
trario,relegar para segundo plano uma exigéncia legal, qual se ja

0. 2



")
@ TRIBUNAL DE ALCADA DO ESTADO DE MINAS GERALS

APELAGNO CIVEL N® 30.720 -  BELO HORIZONTE _—  02.09.86

a existdncia de um registro imobiliario, para se acatarem l*‘lt‘é
rics informagdes, visando & demonstragao de conhecimento desta au
dacuela cliusula contratual, € particularizar demais a iitucqil,
abrindo margem o tods espécie de falcatruas, em detrimento a se-
gura publicidade dos registros.

0 julgamento antecipado era, mesmo, de imposi
gao legal, eis que a matéria posta em Juizo se constituia, ape-
nas, de guestiao de direiteo, fundada em prova documental.

Com renovada e redobrada vénia so Em. Juiz Re
lator, para dele divergir nesse particular, nao vejo a ocorrén-

cia de cerceamento de defesa, pelo que w.’

0 SR. JUIZ NEY PAOLINELLI:

“senhor Presidente, eu também vou pedir sem=
pre redobrada vénia a 3ua Excel@ncia e divergir no que diz res-
peito & questdo do cerceamento de defesa, porque entendo que ine
corre esta situagao no processo. Rejeito a preliminar.”

U 3R. JUIZ CUNHA CAMPOS:

“Merito.

c) Estou em que ndo se aplica, ao caso dos au
tos o artigo | da Lei 6649/79. Esta norma, como o mostrou Bu-
zaid, ndo atinge o contrato regido pelo Decreto 24.150/34. Na rea
lidade o artige 1197 do C. Civil, coms o artigo 14 da Lei 6649/
79 disciplinam locagoes em geral, assinalou Buzaid, enquanto o
aludido Decreto se refere 3 regulamentagao particular do locata-
rio e.onrciant., e se integra no seu estatuto. (Buzaid, da Agdo
Renovatoria, 22 ed., 3. Paulo, 1981, Saraiva, Vol. I, n® I1I, p.

212/214). Entendo feliz esta colocagao. Ha um estatuto do comer-
0 v wo. 2
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ciante, ha um conceito de fundo de comércio e neste, no fundo de
comércio, podenos e devemos incluir o contrato regido pela Lei
de Luvas pois ele representa um ative, um valor.

Dessarte trata-se de distinguir a lei geral
da especial. A Lei 06649/79 passou, como o diz Buzaid "a ser °
direito cowum” a regular as locagdes (ob. ed. cit. Preficio,vel.
I p. XIV).

d) Cuida~se aqui de identificar as modifica=
goes do direito positivo destinadas a acolher os novos fates so-
ciais. Os valores mercantis adquirem na sociecdade moderna expres
s30 a exigir tutela adequada e o fundo de comércio, como fonte de
riqueza nio poderia ser tido em menor atengdo que o patrimdnio *
imobiliario.

0 principio venda rompe a locagao (contido mos
textos legais que o apelado pretende ver aplicado) ndo se ajusta
a evolugdo das relagdes econdmicas e notadamente a0 desenvolvi-
wento mercantil. Com chito‘jé se encontrava o preceito nas Orde
nagoes Filipinas, e ja vinha, segundo Surville, do Direito Romae-
no ("fléments d’un Cours de Droit Civil Frangais”, Tomo |l Paris
1911, A. Rousseau Ed. n® 1087 p. 611). A regra se via no Livre
iV, Titulo I1X das Ordenagdes Filipinas e Cindido Mendes de Almei-
da ji observava, em 1870, referindo-se & norma acolhida pelas Or
denagdes: "Esta doutrina conforme ao Direito Romano é reprovada
pelo Cod. Civ. Francez no art. 1.74] e diferentes ,wri.eonulto.
(Ordenagdes Filipinas, ed. Fundagao Calouste Gulbom que re
produz a ed. de Candido M. Almeida, Rio, 1870, Livros |V e V no~-
8 3 o he IV Y0l s 287).

Na realidade respeitaveis doutrinadores criti
cavem a regra, e invocavam o Codigo de Franga. Comse Telles em
seu Digesto Portuguez foi incisivo em seu art. 355 "0 comprador

e obrigado a conservaor o colono ou inquilino da cousa comprada
0/me woo. 2
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pelo mesmo tempo a que estave obrigado o vendedor”. Acrescentaem
nota "0 contrario decidem a Ord. L.4.T.9 pr e L.9 Cod. Locat. '
Leis repugnantes . boa razde e a L. 54 ff. de Reg. Jur. Em sbono
do art. vej. Cod. Civ. Franc. art. 1.743 e Cod. de Pruss. |. p.
T. 21 art. 350" ("Digesto Portuguez”, “Nova edigao”, Lisboa, 1909,
Liv. Classica, Towo 111, p. 56 e 57 e nota "6" & p. 57).

Nesta linha Coslho da Rocha ao assinalar, tam
bém ew critica ao sistema adotado nas Ordenagdes, que: “Nao nege
mos que a este rigor de systema se sacrificou neste caso o res-
peito a boa fé, debaixo da qual o conductor contrahiu; e talvez,
se tractassemosd jure constituendo nao duvideri{amos estabelecer
a regra inversa, como se acha no Cod. Civ. Fr. art. 1743, ¢ neo
da Pr. P. I, tit. 21, art. 355, no da Sard. e em outros” (Insti-
tuigoes de direito civil portuguez, 62 ed.,Coimbra, Imprensa da
Univoru.idadl. 1866, Tomo 11, nota ao § 840 p. 655).

Tenho que esta simpatia pela postura adotada
pelo Codigo de Napoledo se deve ao fato de que o mesmo represen~
tou um avango. Na verdade, como o sublinhou André Jean Arnaud as
regras juridicas nao se preocupavam com os interesses mercantis e
daf a necessidade dos empresarios de reformular a legislagao vi-
gente (Les origines doctrinales du Code Civil Frangais, Paris, '’
1969, Ed. LGDJ p. 7/5). O Codigo Civil teria respondido a este
anseio (autor ob. ed. cit. p. 220).

e) 0 Codigo Civil de Franga teria assim respon
dido asos interesses de um desenvolvimento econdmico, enquanto as
Ordenagoes mantinham regras que o entravariam. Para Paulo Merca-
dante esta a colocagdo certa, tanto que no Brasil se evitava o
divulgagdo deste Codigo e de seus Comentarios, enquanto nao aboli
da a escravatura (laulo tercadante = A consciéncia conservadora
no Brasil, Rie, 1965, &d. Saga, p. 196).

e o Codigo era visto como um avango, a dou-
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trin. européia via na regra do artige 1743 uma particular inova-
gao, e um caminho nove.

/ssim lacariaec sublinhou, ao cuider do tema
que “L’art. 17.0 ¢ iunove, dans un but d’intérédt general, aux *
principes oduis, seii par le droit romain, soit par la ancienne
Jurisprudence” (Zacorise Le droit civil frangais, trad. de Massé
e Vergé, Paris, 1050, Ed. A. Durand, nota 33 as p. 387, 388).

Lemolombe diz do artigo 1743 que se tratava de
excegao "aux anciens principes” (Demolombe = Traité des contrats
ou des obligations conventionnelles, Paris, 1879, Durand & Pedo-
ne Lauriel, Tomo VI, n® 384, p. 500).

0O artigo I743repelia a seca regra do direito
ronane (e do antige direito costumeire francds) venda rompe a lo
cugdo. Esta a observagdo de Aubry et Rau (Cours de droit civil *
frangais, 59 ed., Karchal et Godde, Paris 1907, Tomo V p. 360 e
nota 30).

Surville, além de repetir estas anotagoes faz
relevante observagido quando loccliza como fonte do art. 1743 o
direito de époce chemada “intermediiria” (Eldments d’un Cours de
Jroit Civil Frangais, Paris, 1911, A. Rosseau Ed., Tomo II, n®
1066 p. GI11).

Esta ¢ oca intermediaria corresponde & fase
entre a levolugdo Francesa e a edigio do Codigo de Napoliedo, on-
de a |egisloglo se caructerizava pela quebra dos velhos entraves
o desenvolvimento econdmico. A esta época assim se refere Andre-

Jean /.rnaud a0 cuidar da "législation intermediaire”: “Les his~

toriens entendent, par 13, la legislation de |’époque révolution
naire, jusqu’d la parution du Code Civil” (ob. ed. cit. p. 5 e *
nota "20” & p. 5).

Dessarte, o respeito a locagao contratada, ain

da quando alienado o imoével, representa um passo no sentido de
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inovar ¢ de quebrar velhas regras.

Adequada pois & tutela do fundo de comércio e
3 atividade mercuntil ¢ um sistewa nascide do rompimento com es~
truturaes ercaices, ou seja, a normna do art. 1743 do Codigo de Ne-
poledo onde o adquirente deve respeitar o contrato anteriormente
Firmado, por praze certo, pelo vendedor. Luanto ao texto do arti
go veja~se também a tradugdo de Souza Diniz (Codigo de Napoledo,
Rie, Ed. Recerd, 1962).

f) Teriamos assim para o comerciante locatario
a legislagio afeita as suas necessidades e criada & época cem in
tuito renovador. Diga-se que a norma permanece vigente em Franga
¢ se discute uesmo sua extensdo a locagdes regidas por leis espe
ciais. (&igrt! et M. Droit civil, Paris, 1962, Ed. Sirey,p.
220 ¢« mota "4” & 9. 220).

Estou em que correta pois a posigao de Buzaid
divisando uma legislagdo especial destinada a determinados comer
ciantes fora da regra gerul, ainda apegada a formulas velhas.

Esta ndo seria ume postura nova, porque, ao
ver de Paulo lercadante no direito privado coexistem, num senti=-
do conciliador (alias ajustado ao espirito brasileiro), institutos
diversos ao contrario do direito piblico tendente a impor uma or
dem geral.

A seguir lembra o analista: "A tend@ncia ain-
da perdura, em razdo da necessidade de harmonia das contradigdes
trazidas permanentemente pela influéncia e pressio do desenvolvi
mento econdmico ulterior & sistematica ~laborada” (ob. ed. cit.
o 198).

Com o escopo de atender o desenvelvimento mer
cantil posterior 3 edigao do Codigo Civil Brasileiro, editou-se o
i)acn:to 24.150 em 1934. E pois,texto nascido para criar regime *
especial fora do direito comum e, assim, conciliar e evitar a rup
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tura do proprio sistema.

Enfocada o matéria sob este @ngulo ¢ que vejo
o regime do Dec. Z..150 fora de normos gerais, tanto a do art.ld
da Lei 65.9/79, como do .rt. 1.197 do Codige Civil.

Dessarte cstou em que o adquirente & obrigado
2 respeitar a locegio e assim dou provimento ao apelo para julgar
improcedente o pedido.

Custas do recurse e do processo pelo gelado.
llonoririos de advogado de 135 sobre o valor da causa.”

0 3R. JUIZ HUGD BENGTSSON:

“De uma leitura dos documentos acostados aos
autos, observamos que © autor veio a adquirir o imével descrito
na~tnicial em 17.junho.1985 (fls. 04=TA), tendo promovido a noti
licagio de fls. 5 e seguintes, apontando o desinteresse pela con
tinuidade da locagao, somente em 12.00.85.

wuando da aquisigdo do imével, nao constava do
registro inobiliario gualquer anotagao referentemente a existén-
cia de locagao, com clausula de sua vigncia, em caso de aliena-
gao.

"Todavia, tanto na legislag@o anterior, comeo
na atual, ha umc hipétese em que o contrato de locagao fica in-
wineravel durante o prazo contratual. |sse ocorreria e ainda '
ocorre se do contrato constar cldusula prevendo sua vigéncia em
caso de alienagdo ¢ se o instrumento estiver inscrito no Regis-
tro de Inoveis” (Da Locagdo Predial, Silvio Rodrigues, fls. 59/
69).

No mesmo sentido ministra Restiffe Neto, _in
"Locagdo — Guestdes Processuais” = RT, 22 ed., fls. 123.

Na verdade, o contrato de locagao (fIs.10/10v)
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nao se encontrc inscrito no Registre de Imoveis. Estd, isto sim,
averbado no Negistre de Titulos e Documentos. has, “data venia”,
nie ¢ o suiiciente, face 3s invocadas e apontadas disposigoes le
geis.

i\ r. sentenge examinou, com a acuidade propria
de seu ilustre prolater, a questdo, pelo que deve ser confirmada.

liego provimento ao recurso, pagas as custas pe
la apelante, pedinde vénia, novamente, ao Em. Juiz Relator.”

0 3R. JUIZ NEY PAOLINELLI:

“Nego provimento & apelagao e confirmo a sen~
imu;u recorrida por seus proprios e Jurfdim fundamentos.

/ i circunstincia de conter o contrato de loca-
gio de que ¢ titular a apelante clausula de vigncia em caso de
alienacio e estar registrado no Cartorio de Titulos e Documentos,
nao ¢ impeditiva da denunciagao do ajuste por parte do adquiren=
te, e conseqflentemente, do pedido de recuperagdo do imdvel.

A indispensabilidade do registro imobiliario
em situagdes tais ¢ estabelecida ndo 30 no artigo 167, n. |, da
Lei de Registros bl icos, como no artigo 14, da Lei n® 5649, de
16 de maio de 1979, nio sendo admissivel a substituigdo por qual
quer outra espécie de publicidade.

Neste sentido ja se firmou a jurisprudéncia
de nossos Tribunais, na esteira da Sumula n® 442, do STF.

£ a proposito, transcrevo ligao de Rogério Lau
ria Tucci e Alvaro Vilaga Azevedo:

“Além do que, nio se tem admitido a sua subs-
i:ituiqao por qualcuer outra espécie de publicidade, dita regis~
tro improprio, segundo difundida ligio de SERPA LOPES, a saber:

#) circunstincic do adquirente ter conhecimento de um contrato *
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de locagcdo celebrado com o cedente de um imovel nao pode vincula-
lo a csse contrato. Jara que seja atraido ao vinculo contratual
npister se (az o seu consentimento ou que a lei o estabelega ex-
pressawente . Un Jdos recuisites que a lei estabelece para a ufic‘é
cia da locuglo atingir o adquirente ¢ precisamente a inscrigao
no Registre de Imoveis. A substituigdo desse meio de publicidade,
por outro wodo, ndo contemplade legalmente para o aludido fim, *

- acamreta o ineficicia desse registro impréprio. 0 eventual conhe-
cimento que o adquirente possa ter dessa obrigagde ndo lhe atin=
ge.” (Tratade de Locagae Predial Urbana, Ed. Saraiva, 1985, 12 ¢
voluwe, pag. 142/153).

0 praze para a desocupagao foi bem atendido pe
lo mugistrado, em obediénciac ao disposto no art. 37, da Lei do
Inquilinate.

Confirme a sentenga, inclusive no tocante aos
encargos da sucumb@ncia. Custas desie recurso, pela apelante.”

Q 32 JUIL PRESIDEHTE:
“REJEITARAK A PRELILINAR, VENCIDO O RELAIOR.
NEGARAL PROVILENTO, VENCIDO O RELATOR QUE PRO
Vi 0 RECURSO. "

Web/uclx oo 2



