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PARECERES E ATUALIDADES
JURISPRUDENCIAIS

REGIME JURIDICO DO CONTRATO. O CONTRATO
DE LOCACAO NA FALENCIA. DIREITO DE
PREFERENCIA DO LOCATARIO DO FALIDO. A
FALENCIA E O PRINCIPIO DA “VENDA (NAO)
ROMPE A LOCACAQO?”

Sérgio Campinho

EMENTA: I— Da Consulta; I1— Do Parecer; 1I.1 — Regime Juridico
do Contrato; II.2— O Contrato de Locagdo na Faléncia; II.3— Direito
de Preferéncia do Localdrio do Falido; I1.4— A Faléncia e o Principio
da “Venda (ndo) Rompe a Locagdo”; IIl — Das Respostas a Quesita-
cdo.

I— Da consulta

Em 26.12.2000, X Litda., sociedade empresaria do ramo de
construcao naval, celebrou Contrato de Arrendamento com Y S.A4.,
pelo prazo determinado de 12 (doze) meses.

A avenca consistiu na locacao de imoveis, de propriedade de
Y S.A., situados nos arredores do Cais do Porto da Cidade Z, bem
como de instalacoes e equipamentos, tendo sido ajustado o preco
certo de R$250.000,00 (duzentos e cinqiienta mil reais), para todo o
periodo contratual, com o fito de permitir a X Ltda. desenvolver, de
forma eficiente e autbnoma, atividades que compdem o seu objeto
social.
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O indigitado contrato foi prorrogado até 21.08.2002, ocasiao
em que foi celebrado o respectivo Primeiro Aditamento. Dentre ou-
tras alteracoes, o pacto aditivo previu o pagamento de alugueres
mensais no valor de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) e estendeu
o termo final do vinculo contratual para 21.08.2003, passando a con-
templar a op¢do de prorrogacao do prazo de arrendamento para mais
10 (dez) anos, com majoracao, nesse caso, do aluguel mensal para
R$120.000,00 (cento e vinte mil reais). Dito valor vigoraria nos primei-
ros 5 (cinco) anos, e, no segundo periodo de 5 (cinco) anos, os alu-
gueres seriam reajustados em 10% (dez por cento) sobre a importan-
cia paga no ultimo més do primeiro periodo de 5 (cinco) anos, sem
prejuizo dos reajustes anuais pela variacao do IGP-M/FGV.

Em 21.06.2004, a X Ltda. exerceu a referenciada opcao de
prorrogar o contrato por mais 10 (dez) anos, tendo explorado o seu
objeto social no local arrendado ininterruptamente desde entdo.

Em 02.10.2006, no curso do processo de recuperacio judicial
de Y S.A., o r. Juizo de uma das Varas Empresariais da Comarca da
Capital do Estado do Rio de Janeiro houve por bem decretar a falén-
cia do arrendador.

Segundo a consulente, a partir da decretacio da quebra, vem
ela deparando-se com manifestacoes do 6rgao do Ministério Publico
que atua nos autos do processo de faléncia, bem como do préprio
Administrador Judicial, no sentido de que “(i) apds a realizacao do
leilao do imével arrendado, o arrendamento concedido em favor da
X Ltda. deverad ser prontamente extinto e (ii) devera ser publicado o
edital sem conter o direito de preferéncia (que tocaria) a X Ltda.”.

Dessarte, considerando que:

a) a X Ltda. vem honrando, religiosamente, as obrigacoes as-
sumidas no Contrato de Arrendamento; e

b) o Contrato de Arrendamento e o seu Primeiro Aditamento
foram registrados nas matriculas dos imdveis em questio no compe-
tente Registro Geral de Imoveis e existe clausula contratual prevendo
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que, na hipétese de alienacao ou de qualquer outro ato que implique
a substituicio do arrendador, o contrato deva ser respeitado pelo ad-
quirente, obrigando-se aquele a fazer constar a existéncia desta clau-
sula no instrumento de transferéncia, a consulente apresentou os se-
guintes questionamentos:

e a simples existéncia da faléncia e da normatizacio a ela afeita mo-
dificam a relacido locaticia em algum aspecto relevante?

e como estad posicionado o direito de preferéncia da X Ltda. no leilao?
Existe direito liquido e certo de preferéncia, devendo o mesmo cons-
tar expressamente do edital do leilao?

e em caso de nao ser a X Ltda. compradora do imével no leilao judi-
cial, tem a locataria o direito a continuidade de seu contrato de loca-
¢io sem possibilidade de dentncia unilateral por parte do novo pro-
prietario?

e em caso de continuidade do contrato de locagio € possivel a pro-
positura da competente a¢ao renovatoria nos termos lancados pela
Lei de Locacoes?

e demais questdes relevantes consideradas pelo consultor.

II — Do parecer
II.1 — Regime juridico do contrato

Previamente ao enfrentamento do tema de fundo, objeto da
presente consulta, mister se faz determinar o regime juridico a que se
encontra subordinado o denominado Contrato de Arrendamento,
juntamente com o seu aditivo, celebrado entre X Ltda. e Y S.A.

Consoante se tem das clausulas primeira e segunda da avenca
em tela, consideradas as modificacoes introduzidas pelo ja menciona-
do primeiro e tunico aditamento, o objeto principal do arrendamento
consistiu na transferéncia do exercicio do uso e gozo de bens imé6-
veis; constaram como objeto acessorio, portanto incluidas no arren-
damento, todas as instalacoes e equipamentos definidas no Anexo I
do instrumento original.
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Sendo assim, apesar de o contrato acidentalmente fazer refe-
réncia a artigo do Codigo Civil (clausula 8.1), nio se pode ter insegu-
ranca em afirmar que o pacto de arrendamento ou locacao encontra-
se com sua disciplina submetida a Lei n® 8.245/91 e nao ao Codigo
Civil, na medida em que a locacao de imovel urbano regula-se pelo
disposto naquela lei especial, ficando sob o amparo da lei geral a
locacao de bens moveis, de espacos destinados a publicidade e de
bens imoveis localizados em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equi-
parados e de vagas autbnomas de garagem ou de espacos para esta-
cionamento de veiculos (artigo 12, da Lei n2. 8.245/91 e artigo 2.036
do Cédigo Civil").

O fato de o pacto cuidar de loca¢io de bens acessorios (insta-
lagdes e equipamentos) ndo desnatura a caracteristica de locacao de
imovel urbano que distingue a relacao locaticia mantida entre as par-
tes. Ndo s6 porque o acessorio nao desqualifica o principal, mas tam-
bém porque o sentido da expressio imoével urbano, na Lei n®.
8.245/91, é amplo e nao se restringe ao terreno edificado.

Conforme preciso escolio de Sylvio Capanema de Souza?, “es-
tariam, assim, submetidas a disciplina da Lei do Inquilinato as loca-
¢coes de terrenos desprovidos de construcdes, como, por exemplo, os
destinados a estacionamento de veiculos, depdsitos, exposicoes, as-
sim como aqueles em que houvesse acessoes artificiais, como gal-
poes, casas ou edificios”. Prosseguindo em sua explanacio’, conclui:

1 Art. 1° A locacao de imével urbano regula-se pelo disposto nesta lei. Pardgrafo uinico. Con-
tinuam regulados pelo Codigo Civil e pelas leis especiais: a) as locacdes: 1. de imbveis de
propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas autarquias e fundacoes publicas;
2. de vagas autdbnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de veiculos; 3. de
espacos destinados a publicidade; 4. em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim
considerados aqueles que prestam servicos regulares a seus usudrios e como tais sejam auto-
rizados a funcionar; b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Art. 2.036. A locagdo de prédio urbano, que esteja sujeita a lei especial, por esta continua a ser
regida.

2 Da Locacdo do Imével Urbano, 1 ed., 72 tiragem, Rio de Janeiro: Forense, 2002, p. 21.

3 Ob. cit., p. 22.
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Parece-nos claro que, para efeito da Lei do Inquilinato, o imével a
que ela se refere € o solo, com sua superficie, os seus acessorios e
adjacéncias naturais, bem como tudo o que o homem incorporar per-
manentemente ao solo, como os edificios e as construcoes.

Os chamados iméveis por acessio intelectual® poderio ser objeto de
locacao, mas sempre como bens acessorios, como, por exemplo, 0s
moveis e ornamentos que guarnecem uma residéncia, locada e mo-
biliada, ou os equipamentos e maquinas de um galpao industrial.
No nosso entendimento, a atual Lei do Inquilinato aplicar-se-4 as lo-

4 Os bens imo6veis por acessao intelectual tinham sua base legal no inciso III, do artigo 43,
do Cédigo Civil de 1916. Eram compreendidos como uma imobilizacao criada por lei, para
atribuir maior vantagem e garantia dos direitos do proprietario e, particularmente, da utilizacao
do imovel. Assim é que o indigitado preceito identificava como imédvel tudo quanto nele o
proprietario mantivesse intencionalmente empregado em sua exploracio industrial, aformosea-
mento, ou comodidade. O Cédigo Civil de 2002, no seu artigo 79, limitou-se a dizer que seriam
bens imdveis o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou artificialmente. Com o advento
dessa nova definicao legal, passou a existir divergéncia quanto 2 manutencao do instituto.
Consoante registram Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Barboza e Maria Celina Bodin de Mo-
raes, “em um primeiro momento afirmou-se que a reforma legislativa se limitara a tornar mais
conciso o dispositivo, sem alterar dogmaticamente as categorias de bens iméveis nele contidas.
Assim, embora sem menciond-los expressamente, restariam preservados os iméveis por aces-
sao intelectual no direito positivo brasileiro”. Contudo, demonstram que, contra tal perspectiva,
objetou-se que a reforma, em realidade, mostrara-se mais ampla. Em suas palavras, “ao lado
da alteracio do art. 79, o legislador introduziu os dispositivos dos arts. 93 e 94, criando a
categoria das pertencas. Estas, segundo a dic¢io dos preceitos acima aludidos diferenciam-se
das partes integrantes do imovel (as acessdes naturais e artificiais, de que trata o art. 79),
destinando-se, de modo duradouro, ao uso, ao servico ou ao aformoseamento de outro. Tal
definicao, do art. 93, deve ser lida em conjunto com o art. 94, segundo o qual os negocios
juridicos que dizem respeito ao bem principal nao abrangem as pertengas, salvo se o contririo
resultar da lei, da manifesta¢ao de vontade, ou das circunstincias do caso. Significa dizer que
o legislador rejeitou a aderéncia legal e automitica desta classe de bens aos bens iméveis, o
que equivale a rejeitar qualquer espécie de acessdo intelectual, implicitamente configurada”
(Codigo Civil Interpretado, v. 1, Rio de Janeiro: Renovar, 2004, p. 174). Apesar de nao mais
persistir no novo sistema legislativo a categoria dos bens iméveis por acessao intelectual, en-
tendimento com a qual concordo, o fato nao prejudica a conclusao de que as pertengas, tais
quais os outrora iméveis por acessio intelectual, possam também ser objeto de locacao, mas
sempre como bem acessorio ao principal que, na situacdo fitica da consulta, sao os iméveis.
De realcar que no caso concreto houve nitida manifestacao volitiva de que na locacio do
principal (bens iméveis) fosse incluida a locacao do acessorio (instalagdes e equipamentos).
O realinhamento dos institutos nao prejudica a qualificagao juridica do contrato como de lo-

cacao de imével urbano, submetido, assim, a Lei n2. 8.245/91.
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cacoes de terrenos urbanos, haja ou nao construco, salvo as exceco-
es elencadas, em numerus clausus, no paragrafo anico [do artigo 19].

Nao € outra a licao de Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Bar-
boza e Maria Celina Bodin de Moraes’, para quem “atualmente, a lo-
cacao dos imoveis urbanos, incluindo-se estabelecimentos comer-
ciais e shopping-centers sujeita-se a2 normativa da L. 8.245/1991, e
nao as regras do Codigo Civil (CC, art. 2.036), embora aquele diploma
nao regule a locacao de alguns imoveis urbanos (L. 8.245/1991, art.
12, par. un.)".

Nessa perspectiva, analisarei o tema sob a disciplina da Lei
Especial n®. 8.245/91.

I1.2 — O contrato de locacio na faléncia

Ante o advento da faléncia do locador, senhorio ou arrenda-
dor, mister se faz verificar os impactos do instituto falimentar na rela-
¢ao juridico contratual.

Conforme ja escrevemos®, é principio geral assente no Direito
Concursal que a faléncia nao € causa de resolucao dos contratos bila-
terais. Apesar de nao se constituir em motivacio legal para a ruptura
do vinculo, ela influird na execucao desses contratos. A possibilidade
e a conveniéncia em cumprir ou nio a prestacio a que estava obriga-
do o devedor falido, ja agora a cargo do administrador judicial, € que
determinard a manutenc¢ao ou a resoluciao do contrato. Dai a Lei n°.
11.101/2005 prescrever, em seu artigo 117, caput, que “os contratos
bilaterais nao se resolvem pela faléncia e podem ser cumpridos pelo
administrador judicial se o cumprimento reduzir ou evitar o aumento

5 Ob. cit., v. 2, 20006, p. 254.

6 Faléncia e Recuperagdo de Empresa — O Novo Regime da Insolvéncia Empresarial, 2 ed.,
Rio de Janeiro: Renovar, 20006, p. 342.
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do passivo da massa falida ou for necessdrio 2 manutencio e preser-
vacao de seus ativos, mediante autorizacio do Comité”.

A lei, portanto, confere ao administrador judicial, mediante
autorizacio do comité, se houver, o direito de optar pela execucio ou
nao dos contratos bilaterais. A solu¢ao adotada devera atender a con-
veniéncia dos interesses da massa falida, no que se refere a preserva-

¢ao do ativo que a compode e a nao geracao de maior passivo.

Entretanto, no artigo 119 da mesma lei, tem-se disciplinas es-
peciais para determinadas relacdes contratuais, sendo, assim, dispo-
sicio especial em face da regra geral do artigo 117. Dentre essas re-
géncias extravagantes situa-se o contrato de locacio. Assim é que no
inciso VII daquele artigo 119 vem prescrito que “a faléncia do locador
nao resolve o contrato de locacgio e, na faléncia do locatario, o admi-
nistrador judicial pode, a qualquer tempo, denunciar o contrato”.

A Lei de Recuperacio e Faléncia direciona as suas regras para
preservar os efeitos decorrentes do contrato de locacio ou arrenda-
mento quando o falido for o locador. Nao restando resolvido o con-
trato de locacao pela faléncia, este seguira seu curso, cumprindo ao
administrador judicial receber os alugueres, vertidos para a massa
falida; sendo o locatario o falido, a regulacio ja se altera, conferin-
do-se ao administrador judicial a faculdade de, a qualquer tempo,
denunciar o contrato, sem ter que pagar multa ou qualquer outro

consectario.

O dispositivo comentado encontra-se perfeitamente alinhado
com o escopo do artigo 75 da mesma Lei n®. 11.101/2005. Com efeito,
na faléncia do locatario, tem-se a possibilidade de denuncia, por-
quanto a faléncia visa a promover o afastamento do devedor de suas
atividades, s6 se admitindo, em cariter excepcional, a continuac¢iao
provisoéria das atividades do falido com o administrador judicial (arti-
g0 99, inciso XD. Dai porque ser mantida a faculdade de dentncia,

eis que, em principio, nio havendo prosseguimento provisério da ati-
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vidade, a permanéncia da loca¢do poderia onerar a massa’. De outro
lado, na faléncia do locador n2o se tem por resolvido o contrato de
locacao, pois a faléncia, além de promover o afastamento do deve-
dor, também visa, nos termos do artigo 75, a preservar e otimizar a
utilizacdo produtiva dos bens, ativos e recursos produtivos, inclusive
os intangiveis, da empresa. A manutencao da loca¢ao, por imperativo
legal, tem a expectativa de continuidade do ingresso de recursos na
massa, resultante do pagamento dos alugueres pactuados, sem contar
com a valorizacio do ponto decorrente da exploracio da empresa
pelo locatario, quando se tratar de loca¢ao empresarial, o que, na li-
quidacao final do ativo, contribuira para se alcancar um valor final de

venda mais elevado.

I1.3 — Direito de preferéncia do locatario do falido

Conforme deduzido no item precedente, a Lei n® 11.101/2005,
inovando em relacao ao Direito anterior, preceituou que a faléncia do
locador nao resolve a locacao, subtraindo-a, assim, da regra geral que
permite ao administrador judicial cumprir ou nio os contratos. Pagara
a retribuicao locaticia 2 massa, na pessoa do administrador, até que
se opere a venda judicial® do bem locado (artigo 142).

7 Digo “em principio”, porquanto estando a locacdao subordinada ao regime da renovacio
compulsdria, o ponto estaria protegido e, assim, dotado de valor econdmico. Dependendo das
condi¢des, poderad o contrato arrecadado, quando negociado, traduzir ingresso de receitas para
a massa, viabilizando, por isso, uma postura de nao denunciar a locacio. Cabera ao adminis-

trador, nesse caso, sempre avaliar o que for mais conveniente para a massa falida.

8 Art. 142. O juiz, ouvido o administrador judicial e atendendo a orientacio do Comité, se
houver, ordenara que se proceda a alienacao do ativo em uma das seguintes modalidades: I
— leilao, por lances orais; Il — propostas fechadas; 11 — pregao. § 12 A realizacdo da alienacio
em quaisquer das modalidades de que trata este artigo serd antecedida por publicacio de
anutncio em jornal de ampla circula¢ao, com 15 (quinze) dias de antecedéncia, em se tratando
de bens méveis, e com 30 (trinta) dias na alienacao da empresa ou de bens iméveis, facultada
a divulgacio por outros meios que contribuam para o amplo conhecimento da venda. § 2% A

alienac¢ao dar-se-a pelo maior valor oferecido, ainda que seja inferior ao valor de avaliacao. §
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A essa consequiéncia (venda judicial) nao se tem como contor-
nar. A quebra, segundo a sua nova lei, encontra-se visceralmente li-
gada ao escopo de liquidacio judicial do patriménio do empresario
insolvente, predominando, portanto, a idéia da faléncia-liquidacio.’

Nesse contexto, impende analisar se o locatirio gozaria ou
nido do direito de preferéncia por ocasido da prefalada alienagio ju-
dicial.

O direito de preferéncia, igualmente chamado de direito de
prelacio ou de preempcgio, tem por contetdo a prioridade para aqui-
sicio do dominio de determinado bem, mesmo que o seu titular este-
ja em igualdade de condicoes com terceiros pretendentes. Para que
viabilize o exercicio dessa preferéncia, a Lei n® 8.245/91 impode ao
locador a obrigacao de levar a conhecimento do locatario, de forma
inequivoca, sua intencao de alienar a coisa locada, dando-lhe ciéncia
das condi¢des do negdcio, nio sendo necessario que o aviso venha
revestido de forma judicial.

Entretanto, em condi¢des especiais, como se tem no artigo 32,
da Lei do Inquilinato, o direito de preferéncia sofre modificacdes nas

32 No leildo por lances orais, aplicam-se, no que couber, as regras da — Codigo de Processo
Civil. § 4° A alienacio por propostas fechadas ocorrerd mediante a entrega, em cartério e sob
recibo, de envelopes lacrados, a serem abertos pelo juiz, no dia, hora e local designados no
edital, lavrando o escrivio o auto respectivo, assinado pelos presentes, e juntando as propostas
aos autos da faléncia. § 52 A venda por pregio constitui modalidade hibrida das anteriores,
comportando 2 (duas) fases: I — recebimento de propostas, na forma do § 32 deste artigo; II
— leilao por lances orais, de que participardo somente aqueles que apresentarem propostas
nao inferiores a 90% (noventa por cento) da maior proposta ofertada, na forma do § 22 deste
artigo. § 62 A venda por pregio respeitard as seguintes regras: I — recebidas e abertas as
propostas na forma do § 5= deste artigo, o juiz ordenard a notificacao dos ofertantes, cujas
propostas atendam ao requisito de seu inciso II, para comparecer ao leilao; II — o valor de
abertura do leilao serd o da proposta recebida do maior ofertante presente, considerando-se
esse valor como lance, ao qual ele fica obrigado; III — caso nao comparega ao leilao o ofertante
da maior proposta e niao seja dado lance igual ou superior ao valor por ele ofertado, fica
obrigado a prestar a diferenca verificada, constituindo a respectiva certidao do juizo titulo
executivo para a cobranca dos valores pelo administrador judicial. § 72 Em qualquer modali-

dade de alienacio, o Ministério Publico serd intimado pessoalmente, sob pena de nulidade.

9 Confira-se o que escrevi na obra citada, pp. 4/8.
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condig¢oes de seu exercicio, como na hipétese de venda judicial, e até
mesmo se afigura impossivel de ser exercitado, como nas situacoes
de permuta, doacgio, integralizacio de capital, fusio, cisdo e incorpo-
racao.

A orientacio legal no caso de alienacio por decisio judicial
vem justificada pela auséncia da voluntariedade, por parte do vende-
dor; em outras palavras, nao € a vontade deste que prevalece, e sim
uma determinacio do Estado-Juiz. Mas, diferentemente dos outros
casos citados, nao ha, tecnicamente, uma interdi¢cao ao direito de pre-
feréncia, mas sim uma modificacio na condicio de seu exercicio.
Nao se tem, nesses termos, a necessidade de o imével ser previamen-
te oferecido ao locatario, conforme preceitua o artigo 27 da mesma
Lei n°. 8.245/91. Mas isso nao quer dizer que, concorrendo em igual-
dade com terceiros em leilao, nao lhe deva ser assegurada essa pre-
feréncia. A funcio social da propriedade, aliada ao direito social da
moradia (estribados no principio constitucional da Dignidade da Pes-
soa Humana, artigo 1°, inciso III, da Constitui¢ao) justificaria a con-
clusio para as locagdes residenciais. Ja a funcio social da empresa,
com sua moldura inscrita no artigo 170 e seus incisos, da Constitui¢cao
Federal, que recomenda a salutar providéncia da preservacio da ati-
vidade econdémica, legitimaria essa mesma conclusao para as locaco-
es nao residenciais, amparadas pela renovacio compulsoria, em pro-
tecao ao ponto empresarial (antigo ponto comercial), elemento incor-
poreo do estabelecimento.

Nesse diapasao, parece-me perfeitamente adequada a licio de
Sylvio Capanema de Souza'®, valendo traduzi-la, ipsis verbis:

Como se nio bastasse o argumento, a preferéncia nio precisard ser
oferecida ao locatario, ja que podera ele, como qualquer pessoa do

povo, comparecer ao leilao e igualar o lance vencedor, quando, en-
tao, lhe serd assegurada a primazia.

10 Ob. cit., p. 217.
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Seu direito nao corre risco algum, ja que a venda judicial é publica e
precedida de editais para o conhecimento de todos.
A preferéncia sera, assim, exercida diretamente por ocasiao da venda.

I1.4 — A faléncia e o principio da “venda (n30) rompe a locacio”

O principio da “venda rompe a locacao” encontra-se inscrito
no artigo 8°'' da Lei n®. 8.245/91, com correspondente no artigo 576"
do Codigo Civil de 2002. Assim € que, se o imovel for alienado duran-
te a vigéncia da locagao, ¢ facultado ao adquirente, ex vi legis, denun-
ciar o contrato, salvo se a locac¢io for por prazo determinado e o con-
trato contiver clausula de vigéncia, em caso de alienacio, devendo,
ainda, estar averbado junto a matricula imobilidria referente ao imo-
vel, no registro competente. Nao fica, pois, o adquirente obrigado,
exceto naquelas condicdes anteriormente ressaltadas, a respeitar o
contrato.

O fato, portanto, da alienacio da coisa (transferéncia do domi-
nio do direito real), por si s6, € suficiente para permitir a dentincia da
locacgio, resilicio que nao tem outro fundamento sendo o direito po-

11 Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locacdo, o adquirente poderd denunciar o con-
trato, com o prazo de noventa dias para a desocupacio, salvo se a locacao for por tempo
determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienacio e estiver averbado
junto a matricula do imével. § 1° Idéntico direito terd o promissario comprador e o promissario
cessionario, em cardter irrevogavel, com imissao na posse do imovel e titulo registrado junto
a matricula do mesmo. § 2° A dentncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados
do registro da venda ou do compromisso, presumindo — se, apds esse prazo, a concordincia

na manuten¢io da locagao.

12 Art. 576. Se a coisa for alienada durante a locag¢lo, o adquirente nio ficard obrigado a
respeitar o contrato, se nele nao for consignada a clausula da sua vigéncia no caso de alienacao,
e nao constar de registro. § 12 O registro a que se refere este artigo serd o de Titulos e Docu-
mentos do domicilio do locador, quando a coisa for moével; e sera o Registro de Iméveis da
respectiva circunscricio, quando imével. § 22 Em se tratando de imével, e ainda no caso em
que o locador nao esteja obrigado a respeitar o contrato, nao podera ele despedir o locatirio,

senao observado o prazo de noventa dias apos a notificagao.
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testativo do novo adquirente em nao manter a relacao locaticia com

o antigo arrendatario’.

Ha, sem divida, imprecisio técnica na enunciacio do brocar-
do, porquanto nio ¢é a venda, singularmente considerada, que rompe
a locacio. A alienacio, portanto, nao rompe a locacio, mas lhe retira
a eficacia. O que rompe a locagao é a denincia que a alienagio pro-
picia ao adquirente (novo titular da propriedade), em decorréncia do
ja conhecido principio da relatividade dos contratos'*. Contudo, nao
se pode perder o horizonte por lei estabelecido para o exercicio des-
se direito: a) a loca¢do nio for por tempo determinado; b) o contrato
ndo contiver clausula de vigéncia em caso de alienacio; e ¢) havendo
a clausula expressa de vigéncia, nio estar a mesma averbada no re-
gistro de imoveis.

Destarte, a contrario sensu, “a venda nio rompe a locacio”,
ou, numa dimensao técnica mais precisa, a alienacio nio permite a
denuncia ao novo titular da propriedade, quando (a) a locacao for
por prazo determinado; (b) o contrato contiver clausula de vigéncia
em caso de alienacao; e (c) estiver averbado junto a matricula do imo-
vel.

O quadro fitico da consulta retrata o preenchimento dos re-
quisitos, de forma cumulativa, o que impede a denuncia da locacao
pelo novo adquirente, ja que se esta diante de locacio com prazo
certo, cujo contrato revela clausula de vigéncia em caso de alienacdo
(clausula oitava®), devidamente averbado na matricula imobilidria,
relativa aos imoveis locados.

13 Nagib Slaibi Filho, Comentdrios a Nova Lei do Inquilinato. Rio de Janeiro: Forense, 1998, p.
98.

14 Sylvio Capanema de Souza, ob. cit., p. 81.

15 Apesar de a clausula fazer mengio ao artigo 1.197 do Codigo Civil de 1916, correspondente
histérico do artigo 576 do Codigo Civil de 2002, sustento que a referéncia deve ser desconsi-
derada, porquanto a relacao juridico-contratual encontra-se regida pela Lei n°. 8.245/91, con-

forme desenvolvido no item II.1 desse parecer. A alusao aquele preceito, portanto, nao passa
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Um questionamento poderia aflorar: a regra do artigo 8° ¢
aplicavel, na dimensio da “venda nio romper a locacio” em caso de
alienacao judicial? Ou seja, a venda judicial vulnera a posicao do lo-
catario, ainda que a relacio juridica preencha todas aquelas condi¢o-
es que impedem a dentncia resultante da alienacao?

Penso que as regras tanto para a dendncia contratual, quanto
para impedi-la, contidas no artigo 82, nao sofrem qualquer mutacao
na hipétese de venda judicial. A lei fala em ser o im6vel alienado, mas
nio faz qualquer discriminacio quanto 2 forma de alienacio. E irre-
levante, assim, tenha ela se dado judicial ou extrajudicialmente, a ti-
tulo oneroso ou gratuito. A expressiao “adquirente”, utilizada no pre-
ceito em comentdrio, como bem adverte Sylvio Capanema de Sou-
za'® “nio se refere, exclusivamente, ao comprador, e sim, generica-
mente, 20 que se torna titular da propriedade”. Desse modo, tem-se
ai incluido o arrematante ou o adjudicante na alienacio judicial.

A venda decorrente de decisio judicial é a que se terd na fase
de liquidacao do ativo falimentar (artigo 142 da Lei n® 11.101/2005).
Como bem registra Silva Pacheco', “os casos de venda por decisao
judicial sao todos que se dao sob a supervisao do juiz, quer no pro-
cesso de execucio, quer em procedimentos mais diversos, abrangen-
do a arrematacio, as alienacoes judiciais, o leilao em faléncia, inven-
tario, sub-rogacao etc.”.

Verificado que a aliena¢io judicial, genericamente considera-
da, n2o interfere para o estabelecimento e para a aplicacao do princi-
pio da “venda (ndo) rompe a locacao”, cumpre investigar se o estado
de faléncia do locador (hipdtese a interessar na presente consulta), e

de erro material. Como curial, o enquadramento das relagdes juridicas ao direito positivo nio
deriva da vontade das partes, mas sim da vontade da lei.

16 Ob. cit., p. 82.

17 Tratado de Locagoes, A¢oes de Despejo e Outras, 10 ed., Sao Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 1998, p. 345.
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a alienacao do ativo que lhe € inerente e indissociavel, seriam capa-
zes de transmudd-lo ou de afastar a sua eficdcia.

Util para o estabelecimento de uma linha de raciocinio coe-
rente € perquerir o esquema das alienacoes judiciais no Decreto-Lei
n®. 7.661/45, de modo a auxiliar 2 exegese do novo quadro irrompido
com o advento da Lei n® 11.101/2005.

Os paragrafos 12 e 22 do artigo 116" do Decreto-Lei n2.
7.661/45 cuidavam da locacao protegida pela renovacio compulso-
ria. A regra era de que o estabelecimento do falido, enquanto locata-
rio, deveria ser vendido em sua integridade, incluindo-se na aliena-
¢ao a transferéncia do mesmo contrato. Constatada, no entanto, a in-
conveniéncia desse modo de venda, era possivel ao sindico optar
pela resolucao do contrato e mandar vender separadamente os bens.

Na situacao de o falido ser o locador, a lei se mantinha silente
no que se referia a qualquer possibilidade de dentncia do contrato,
por parte do sindico, impedindo que o imével fosse vendido sem a
transferéncia do contrato. Aquela especialidade somente vinha auto-
rizada na hipétese de o falido ser o locatario.

Portanto, a posicao do falido como locador encontrava sua
disciplina na regra geral do artigo 43", vedada a resolucido do contra-
to para a venda separada do imével locado. Da venda judicial, por
sua vez, nao resultava qualquer excepcionalidade capaz de vulnerar

18 Art. 116. A venda dos bens pode ser feita englobada ou separadamente. § 1° Se o contrato
de locacao estiver protegido pelo Decreto n® 24.150, de 20 de abril de 1934, o estabelecimento
comercial ou industrial do falido serd vencido na sua integridade, incluindo-se na alienacao a
transferéncia do mesmo contrato. § 22 Verificada, entretanto, a inconveniéncia dessa forma de
venda, o sindico pode optar pela resolucio do contrato e mandar vender separadamente os

bens.

19 Art 43. Os contratos bilaterais nao se resolvem pela faléncia e podem ser executados pelo
sindico, se achar de conveniéncia para a massa. Pardgrafo tnico. O contraente pode interpelar
o sindico, para que, dentro de cinco dias, declare se cumpre ou nao o contrato. A declaracio
negativa ou o siléncio do sindico, findo ésse prazo, di ao contraente o direito a indenizac¢ao,

cujo valor, apurado em processo ordinario, constituird crédito quirografario.
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o principio da “venda (nio) rompe a loca¢ao”. Assim, concluia, de
forma pertinente, Silva Pacheco®:

A faléncia do locador pode trazer como conseqiiéncia: a) a locagcao
prossegue, devendo os alugueis ser pagos ao sindico; b) se houver
conveniéncia para a massa, pode o sindico denunciar o contrato, se
nio for para uso comercial (art. 43 do Dec.-lei 7.661); ¢) se o for, o
sindico deve respeiti-lo; d) quando se proceder a venda dos iméveis
alugados, o adquirente ¢ obrigado a respeitar a locagao se o contrato
contiver clausula que o obrigue a isso e estiver registrado no registro

imobilidrio.

No sistema atual, a hipétese vem especificamente disciplinada
pelo artigo 119, inciso VII, ja referido neste parecer, tradutor de regras
especiais para certas relacdes contratuais. Nesse contexto, na faléncia
do locatirio, o administrador judicial pode, a qualquer tempo, denun-
ciar o contrato; a faléncia do locador, por seu turno, nio resolve o
contrato de locacao, que devera ser respeitado pelo administrador ju-
dicial.

Se o contrato de locacido, sendo o falido locador, ndo sofre
qualquer solucdo de continuidade, estando o administrador judicial
obstado de promover a sua resilicao, € porque a faléncia nao € causa
especial para alterar a relacao locaticia mantida entre o arrendador
falido e o seu arrendatario. Na Lei n® 11.101/2005 nao ha regra a der-
rogar o principio da “venda (nio) rompe a loca¢ao”, inscrito no artigo
82 da Lei n® 8.245/91, nem a impedir a renovacao compulsoria da
locac¢ao, quando protegida nos moldes do artigo 51*' do mesmo di-

20 Ob. cit., p. 450.

21 Art. 51. Nas locagdes de iméveis destinados ao comércio, o locatdrio terd direito a renovacao
do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I — o contrato a renovar tenha sido
celebrado por escrito e com prazo determinado; II — o prazo minimo do contrato a renovar
ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III — o locatdrio
esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés

anos.
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ploma. E a conclusio linear que se pode inferir da seciio relativa aos
efeitos da decretagao da faléncia sobre os contratos do falido.

Esse mesmo tom de raciocinio vem compartilhado por José da
Silva Pacheco?, para quem “o locatario continua usando o imével e a
pagar o aluguel devido a massa falida, representada pelo administra-
dor judicial, até o vencimento do contrato. Quando, por ocasiao da
realizacao do ativo, for alienado o imével, o adquirente podera de-
nunciar o contrato com observancia do art. 82, da Lei n2. 8.245/91”.

Mas o posicionamento defendido, para alcangar maior segu-
ranca em seu enunciado, nao pode dispensar a andlise desafiadora de
seu confronto a luz do artigo 141, inciso II, da novel Lei de Recupe-
racao e Faléncia, ganhando contorno de maior complexidade. Com
efeito, pelo mencionado dispositivo, francamente inovador em maté-
ria de Direito Falimentar, tem-se que na alienacao conjunta ou sepa-
rada de ativos, inclusive da “empresa ou de suas filiais”, promovida
sob qualquer das modalidades legais, o objeto da alienacao estard
livre de qualquer 6nus e nao havera sucessio do arrematante nas ob-
rigacoes do devedor, inclusive as de natureza tributaria, as derivadas
da legislacao do trabalho e as decorrentes de acidente de trabalho.
Numa leitura isolada e perfunctéria do dispositivo, poder-se-ia
querer defender a idéia de que a liberacao do objeto da alienacio
de qualquer 6nus estaria deferindo ao arrematante a possibilidade,
incondicional, de nio respeitar a locacio. Contudo, essa nao é a
orientacao adequada.

Primeiramente, ha que se fixar o entendimento em relacao ao
emprego do vocdbulo “6nus” no texto normativo. Tenho por firme
convic¢ao que sua utilizagao pelo legislador o foi em seu sentido es-
trito, referente, assim, a relacio débito versus crédito. O 6nus em tela
encontra-se visceralmente ligado a dividas, estando ai incluido o
Onus real. Estar livre de 6nus o objeto de alienacio, para o preceito,

22 Processo de Recuperacdo Judicial, Extrajudicial e Faléncia, 2 ed,. Rio de Janeiro: Forense,
2007, p. 296.
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significa dizer que estara livre das dividas, ainda que hipotecarias ou
pignoraticias, nio havendo nestas ultimas hipéteses o direito de se-
quela. E isso se da porque os credores, sem excecao, nos termos do
inciso I do mesmo artigo 141, observada a ordem de preferéncia le-
gal, definida no artigo 83, sub-rogam-se no produto da alienacao do
ativo. O inciso II nao pode ser lido sendo na perspectiva do inciso L.

Portanto, € valido repetir, para que nido se tenha divida da
recomendada exegese, que o objeto da alienacio fica livre de qual-
quer Onus e ndo havera sucessio do arrematante nas obrigacdes do
devedor falido porque os credores restam sub-rogados no produto da
alienacao do ativo. O bem segue livre, pois os credores sub-rogam-se
no produto da alienac¢io. Por isso, nao ha sentido haver 6nus, bem
como nao hi sentido haver sucessao. O que o legislador desejou, se-
guindo a linha principiolégica do artigo 75 (preservagao e otimizacao
da utilizacao produtiva dos bens, ativos e recursos produtivos, inclu-
sive os intangiveis), foi tornar mais atrativa a aquisicao do bem, asse-
gurando a incolumidade do adquirente, o qual nio estara sujeito a
qualquer a¢io dos credores do falido que nio restarem totalmente
satisfeitos na liquidacio e no pagamento do passivo falimentar. Em
outras palavras, libera-se o bem, o objeto da alienac¢ao, da aciao dos
credores do devedor.

Essa € a otica pela qual o preceito vem sendo comentado na
doutrina.

Fabio Ulhoa Coelho® contribui para desvelar o espectro estri-
to da questao da sucessio e da consequiente liberacao de dnus:

De um lado, quando a lei expressamente nega a sucessdo, amplia as
chances de interessados adquirirem o negocio do falido ou da socie-
dade falida e, conseqlientemente, as de mais credores virem a ter

seus créditos satisfeitos com os recursos advindos da aquisicio.

23 Comentdrio a Nova Lei de Faléncias e de Recuperagdo de Empresas, 4 ed., Sao Paulo: Saraiva,
2007, p. 364.
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Com o mesmo foco (6nus como vinculo que mantém a rela-
cllo entre ativo e passivo), assevera Raquel Sztajn**:

Considerando as alternativas de venda dos bens que integram o(s)
estabelecimento(s) do devedor falido organizado(s) para o exercicio
da empresa, volta-se o legislador para a questao do pagamento dos
créditos, focando o olhar sobre os efeitos da aquisicao de qualquer
bem da massa falida em face de eventual adquirente (...). Dois sio os
aspectos legislados: de um lado, garante-se a todos os credores a sub-
rogacio no produto da realizacao do ativo (ou dos ativos), segundo
a ordem de preferéncia creditéria (inciso 1); de outro, e talvez este
seja o ponto central, relevante por inovador, da nova lei, é o que se
refere ao rompimento de um certo vinculo que prende ativo e passi-
VO patrimoniais.

Conseqlientemente, o regramento sob comento nao € capaz
de criar qualquer regra de excecio para legitimar o nlo respeito 2a
locaciao em curso, preenchidas as condi¢oes constantes do artigo 8°
da Lei n° 8.245/91, porquanto esse vinculo obrigacional nao estaria
circunscrito ao conceito de 6nus utilizado na Lei Falimentar.

E importante registrar que nessa relacio locaticia haverd um
terceiro interessado, titular de direitos préprios decorrentes de lei, nao
derrogados pelo estado de faléncia do locador. Repita-se, assumindo
o encargo de ser enfadonho, mas na busca de uma clareza de racioci-
nio, que a liberacao de 6nus e a inexisténcia de sucessao se estabele-
cem em funcio dos credores do falido e do adquirente do bem. Sao
esses os limites subjetivos, pois para aqueles havera sub-rogacio no
produto da venda. Os credores nao mais poderdo perseguir aquele
bem para a satisfacao de seus créditos, resolvendo-se, com isso, uma
questao eminentemente falimentar que, em ultima analise, envolve li-
quidacao do ativo e pagamento do passivo. O 6nus em lei contempla-
do encontra-se diretamente ligado a esse movimento do processo fali-

24 Comentdrios a Lei de Recuperacdo de Empresas e Faléncia, Coordenadores: Paulo F. C. Salles
de Toledo e Carlos Henrique Abrao, 2 ed., Sao Paulo: Saraiva, 2007, p.428.
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mentar, sendo o vinculo locaticio a ele estranho, imune a qualquer
efeito decorrente da faléncia (artigo 119, inciso VID, nao podendo,
portanto, ser malferido por uma regra de liquidagao de ativo.

Mas, ainda que assim nao fosse o que s6 se admite, nesse tra-
balho, em apreco ao debate, num proficuo exercicio de hermenéuti-
ca, conferindo-se ao vocdbulo 6nus um sentido lato ou extenso, a
conclusao de fundo, ou seja, necessidade de se observar o artigo 8°
da Lei do Inquilinato, permaneceria inafastada.

O escopo dessa reflexdo consiste, pois, em tomar dnus como
sinbnimo de vinculo de qualquer natureza obrigacional, situacio
que, em tese, abrangeria o vinculo locaticio. Nesse desiderato, impoe
ao intérprete resolver os aparentes conflitos sugeridos, com a consi-
deracio em tela, entre as regras do artigo 141, inciso II, da Lei n®.
11.101/2005 e do artigo 8° da Lei n° 8.245/91 e, até mesmo, entre
aquela regra e o principio da preservacao da empresa.

Nas locacdes com fins empresariais, atendidos os pressupos-
tos do artigo 51 da Lei de Locagdes, a saber: a) contrato escrito, cele-
brado por prazo determinado; b) vinculo locaticio de, no minimo, 5
(cinco) anos; ¢) exploracao do mesmo ramo de atividade, no imével,
nos ultimos 3 (trés) anos, considera-se que o empresario constituiu,
como no caso da presente consulta, um ponto de referéncia no local,
que merece ser protegido. A esse ponto confere-se o nome de pro-
priedade empresarial (antiga propriedade comercial), elemento in-
corporeo do estabelecimento (antigo fundo de comércio) que contri-
bui para o seu funcionamento. Na situacdo da empresa desenvolvida
pela locataria consulente, este mostra-se indispensavel para o seu
exercicio, o qual estaria seriamente comprometido, podendo ser mes-
mo inviabilizado, com a perda do ponto, dada a singularidade do seu
objeto social. No caso concreto, o ponto seria o elemento de maior
importancia do estabelecimento, a merecer protecao nos moldes do
direito positivo vigente.

O artigo 8° da Lei do Inquilinato, ao estabelecer as condicdes
para que a venda nao propicie a denuncia da locagcao pelo novo ad-
quirente, nos arrendamentos qualificados como empresariais, estaria
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contribuindo para a manutencao do ponto, que atingiria o climax de
sua preservacio com a implementacio da renovacio compulsoria da
locacao. Dentro desse ambiente preservacionista € que se tem a regra
do inciso VII do artigo 119 da Lei n°. 11.101/2005, que nao permite a
resolucao do contrato de locacao pela quebra do locador. Ora, se ele
nio se resolve € porque estd apto a produzir todos os seus efeitos,
inclusive na alienacao posterior, pois esse é o fim inarredavel do pro-
cesso falimentar (faléncia-liquidacao). A inevitabilidade da venda ja-
mais foi desconhecida pelo legislador e nao pode ser desconhecida
pelo intérprete. Nio teria 16gica ndo resolver o contrato pela faléncia
para, por ocasido da alienacio judicial, ficar legitimado o adquirente
a denunciar a locacio, de forma incondicional, ao arrepio das condi-
coes estabelecidas pelo artigo 8° da Lei Inquilinaria.

Dessa feita, ao se ponderar a regra do inciso II, do artigo 141
da Lei de Recuperacio e Faléncia, na dimensido ora tomada em con-
sideracao (6nus em seu sentido lato), com a regra do artigo 8° da Lei
de Locacoes, com o supedianeo da regra do inciso VII, do artigo 119
da mesma Lei de Recuperacao e Faléncia, tanto em abstrato, como
tomando por base o caso concreto, nao se pode optar por caminho
que nao seja o de se deixar de aplicar aquele inciso II do artigo 141
mencionado, abrindo-se uma via de excecao a uma das regras, de
modo a contornar uma incompatibilidade entre elas verificada, con-
ferindo uma dimensao de peso maior a uma em detrimento da outra,
nao havendo que se falar em se invalidar uma delas.

A respeito do tema, contribui para sua solucio Humberto Avi-
1a®, ao demonstrar que a atividade de ponderacio, da qual devera o
intérprete fazer uso, ocorrerd na hipotese de regras que abstratamen-
te convivem, mas que, concretamente, podem entrar em conflito. Re-
produzem-se suas palavras:

(...) em alguns casos as regras entram em conflito sem que percam
sua validade e a solu¢ido para o conflito depende da atribuicao de
peso maior a uma delas. (...)

25 Teoria dos principio, 4 ed., Sao Paulo: Malheiros Editores, 2005, p. 44.
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Na hipotese de relacao entre regras, mesmo que o aplicador decida
que uma das regras € inaplicivel ao caso concreto, isso nao significa
que ela em nada contribui para a decisio. Mesmo deixando de ser
aplicada, uma regra pode funcionar como contraponto valorativo
para a interpretacao da propria regra aplicavel, hipétese em que, lon-
ge de em nada contribuir para a decisdo, a regra nao aplicada con-
corre para a constru¢do — mediante procedimento de aproximacao
e afastamento — do significado da regra aplicada.26

As regras sempre irdo prever condutas que servem a realiza-
cdo de fins devidos?. Dai dizer-se que as regras possuem, em vez de
um elemento finalistico, um elemento descritivo®. Assim é que, se a
constru¢ao conceitual do fato, embora corresponda a construcao
conceitual da descricio normativa, nao se adequar a finalidade que
lhe confere suporte ou for superavel por outras razoes, ha que se es-
tabelecer as categorias normativas conflituosas, de modo a justificar a
necessdria aplicacao, deixando-se de invocar em todo ou em parte
uma das regras, sem que isso consista na nulificacao ou na revogacao
de uma delas. Essa é a segura licio de Humberto Avila®:

Nessa hipotese, a investigacdo da finalidade da propria norma (rule’s
purpose) permite deixar de enquadrar na hipétese normativa casos
preliminarmente enquadraveis. Isso significa — para o que aqui inte-
ressa — que € preciso ponderar a razao geradora da regra com as
razdes substanciais para seu nio-cumprimento, diante de determina-
das circunstincias, com base na finalidade da prépria regra ou em
outros principios. Para fazé-lo, porém, ¢ preciso fundamentagiao que
possa superar a importancia das razdes de autoridade que suportam
o cumprimento incondicional da regra. Enfim, o traco distintivo das
regras nao é modo absoluto de cumprimento. Seu traco distintivo é o

26 Ob. cit., p. 48.
27 Humberto Avila, ob. cit., p. 65.
28 Humberto Avila, ob. cit., p. 65.

29 Ob. cit., p. 66.
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modo como podem deixar de ser aplicadas integralmente — o que €
algo diverso.

E justamente nesse exercicio de ponderacio, na busca do me-
lhor conceito argumentativo, que niao se pode afastar o principio da
venda nao rompe a locacao, quando da alienac¢ao judicial do bem no
processo de faléncia, em respeito ao artigo 8° da Lei Inquiliniria e do
proprio inciso VII, do artigo 119 da Lei Falimentar, que prestigia a
preservacao e a continuidade do contrato de locagio.

De outra banda, nao se pode, na solu¢io da contenda exegé-
tica, abrir mdo do principio da preservacio da empresa, na medida
em que os principios impdem “a busca ou a preservacao de um esta-

do ideal de coisas”?

. Se assim o sdo, afiguram-se indispensaveis para
o atingimento do equilibrio na aplicacio de uma regra, sem o que a

razoabilidade do sistema estaria comprometida.

O principio da preservacao da empresa, fundado na sua fun-
¢io social, direciona o intérprete para sempre incentivar o seu exer-
cicio (o da empresa), ante um foco de interesses proprios marcado
pela producio de dividendos sociais. E inevitivel sua consideracio
como um importante fator de desenvolvimento econdémico-social, ir-
radiando e distribuindo riquezas, na medida em que se afigura como
fonte de empregos, de tributos e de producao de bens e servicos que
beneficiam toda a comunidade em que ela atua.

O principio tem assento na propria Constituicio da Republica
e também amparo na legislacio infraconstitucional.

Na Constituicao Federal, encontra-se insculpido no artigo 170,
que cuida da ordem econdmica, baseada na valorizacao do trabalho
humano e na livre iniciativa. Com efeito, s6 se pode atingir a livre
concorréncia (inciso IV), a defesa do consumidor (inciso V), a redu-
cao das desigualdades regionais e sociais (inciso VII) e a busca do
pleno emprego (inciso VIII) a partir do incentivo e de uma protecao

30 Humberto Avila, ob. cit., p. 67.
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a atividade empresarial, reveladores, assim, da funcio social da em-
presa.

No direito infraconstitucional, dentre inimeros preceitos, tem-
se o artigo 47 da Lei n% 11.101/2005%'. Na trilha do texto normativo
destacado, “a recuperacao judicial tem por objetivo viabilizar a situa-
¢ido da superacgio de crise econOmico-financeira do devedor, a fim de
permitir a manutencao da fonte produtora, do emprego dos trabalha-
dores e dos interesses dos credores, promovendo, assim, a preserva-
¢do da empresa, sua fungio social e o estimulo 2 atividade econdmi-
ca”. Conforme as precisas palavras de Jorge Lobo™, fica patente que
a recuperacao judicial tem como “finalidade imediata, ‘permitir a ma-
nutencio da fonte produtora’, rectius, da empresa, e [como] finalida-
de mediata, promover a ‘preservacao da empresa e a sua funcao so-
cial”.

Desse modo, toda e qualquer interpretacio que se venha fazer
de uma regra da Lei n®. 11.101/2005 nao pode perder de vista o esco-
po acima destacado, ainda que se trate de uma regra relativa as dis-
posicoes da faléncia. Do contrdrio, estar-se-ia desrespeitando o seu
sistema. Como curial, o grande avanco trazido por aquele diploma
legal foi o de proporcionar a recuperacao das empresas em crise e
nao propriamente a do empresario, seu titular (empresarios indivi-
duais e sociedades empresarias). Esse foi o seu fim essencial, nao
sendo coerente nem razoavel interpretar os seus varios dispositivos
sem essa perspectiva maior.

Ora, embora as suas regras imediatas digam respeito ao pro-
cesso de recuperacio judicial da empresa em crise, mediatamente,
como conceito maior, 0 que se quer preservar € a empresa genérica e
abstratamente considerada. E isto impede que qualquer regra de seu
corpo seja apropriada e direcionada para vulnerar essa preservacao.

31 Fico a ele limitado, por ser o que importa para o desenvolvimento do tema objeto do

presente parecer.

32 Responsabilidade por Obrigacoes e Dividas da Sociedade Empresdria na Recuperacdo Ex-
trajudicial, na Recuperacdo Judicial e na Faléncia, in Revista EMER]J, v. 10, n®. 39/2007, p. 193.
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Sendo assim, o inciso II, do artigo 141 nao pode conduzir o
intérprete para desproteger o titular de um ponto empresarial, permi-
tindo que o arrematante do imével locado denuncie incondicional-
mente a locagido. Essa interpretacao estaria divorciada do viés preser-
vatorio, caracteristico da Lei de Recuperacio e Faléncia. Despojar o
locatario, ao arrepio do artigo 8° da Lei do Inquilinato, viria impor a
perda do ponto e o comprometimento da atividade econdmica orga-
nizada (a empresa) por ele desenvolvida no local. Levando o racioci-
nio as raias do absurdo, poderia ter ele que recorrer a acao de recu-
peracio judicial para tentar superar a crise a que certamente estaria
sujeito, como conseqiiéncia do desalijo, devido a peculiaridade do
objeto social que explora, constituindo ponto empresarial elemento
indispensavel ao seu desenvolvimento, tal qual ja se destacou alhu-
res. Repito, a exegese que se venha fazer do inciso II, do artigo 141,
da Lei n® 11.101/2005 nao pode conduzir a absurdas situacdes que
vulnerem e até mesmo desprotejam a empresa desenvolvida pelo lo-
catario do devedor falido. A promocio da preservacio da empresa e
a sua funcao social sao bens juridicos maiores, de consideracao ne-
cessiria ao intérprete na andlise de qualquer dispositivo da Lei n®.
11.101/2005.

III — Das respostas a quesitacio

A partir das reflexdes acima, passo a, objetivamente, respon-
der 2 quesitaciao formulada.

Quesito 1: “A simples existéncia da faléncia e da normatiza-
¢ao a ela afeita modificam a relacao locaticia em algum aspecto rele-
vante?”

Ocupando o falido a condi¢ao de locatirio, fica facultado ao
administrador judicial, a qualquer tempo, denunciar o contrato, ainda
que de prazo determinado.

Entretanto, na faléncia do locador nao € possivel que, pelo s6
fato da quebra, seja resolvido o contrato de loca¢ao, que prosseguird
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na producao de seus efeitos regulares enquanto vigente. Assim, nao
¢ dado ao administrador judicial, no interesse da massa, a dentincia
unilateral (resilicao) do vinculo locaticio, tal qual lhe é possivel na
hipotese de faléncia do locatario.

No mais, a relagao locaticia permanece com seu curso subme-
tido a lei destinada a sua regulacao (Lei n®. 8.245/91 ou Codigo Civil,
variando conforme a espécie da locacio, influenciada pelo seu obje-
to).

Quesito 2: “Como estd posicionado o direito de preferéncia
da X Ltda. no leilao? Existe direito liquido e certo de preferéncia, de-
vendo o mesmo constar expressamente do edital do leilao?”

A X Itda., como locataria do imével do falido, goza de prefe-
réncia para a aquisi¢aio do dominio do bem locado, em igualdade de
condicdes com terceiros.

Diferentemente das demais hipoteses tratadas no artigo 32 da
Lei n®. 8.245/91 (permuta, doacao, integralizacao de capital, cisao, fu-
sa0 e incorporacao), nas quais ha verdadeira interdicio ao exercicio
desse direito de aquisicao preferencial, na venda judicial, tal qual se
terd na liquidacio falimentar, existe, tio-somente, modificacio na
condicao de seu exercicio. Isto quer dizer que nao ha necessidade de
o imovel ser previamente oferecido ao locatario, conforme preceitua
o artigo 27 da mesma Lei do Inquilinato. Mas, podera ele, como qual-
quer interessado, comparecer ao leildo e igualar o lanco vencedor,
ocasido em que lhe serd assegurada a primazia. Em outras palavras, a
preferéncia serd exercida diretamente por ocasido da hasta pablica.

Nao vejo na lei exigéncia para que no edital de hasta publica
encontre-se expressamente previsto esse direito de prelacao, sendo
suficiente dele constar que o imével encontra-se locado, para que ter-
ceiros interessados ndo sejam surpreendidos pelo eventual exercicio
do direito de preempcao. Nao vislumbro, também, a necessidade de
prévia ciéncia pessoal do locatirio sobre a venda judicial, na medida
em que esta se daria com a publicacao editalicia.
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Em ultima analise, nao seria o direito de preferéncia que esta-
ria prejudicado, mas sim a forma, a condi¢do para o seu exercicio.

Quesito 3: “Em caso de nio ser a X Ltda. compradora do imo-
vel no leilao judicial, tem a locataria o direito a continuidade de seu
contrato de locacio sem possibilidade de denuncia unilateral por par-

te do novo proprietario?”

Tendo o contrato de locacio prazo determinado, contendo ele
clausula de vigéncia no caso de alienac¢io e estando averbado junto a
matricula do imével, como na hipdtese aventada pela consulente, a
transferéncia deste a terceiros, por nao ter sido exercido o direito de
preferéncia pelo inquilino, faz com que o adquirente, novo proprie-
tario, seja obrigado a respeitar a locacao, até o término de seu prazo.
Somente depois, quando se transmudar em locagio por prazo inde-
terminado é que este poderia, em tese, denuncia-la.

O artigo 82 da Lei n°. 8.245/91 incide na espécie, ndo o afas-
tando o fato de a alienacao ser judicial e de se realizar no ambito da
liquidacao do ativo falimentar. Nao tem o condao de inibir a sua apli-
cac¢ao, igualmente, a regra estatuida no inciso II, do artigo 141, da Lei
n®. 11.101/2005, vez que os conceitos de dnus e sucessiao nele tradu-
zidos se referem a um vinculo que se prende a ativo e passivo patri-
moniais, desvelando o seu espectro estrito.

Quesito 4: “Em caso de continuidade do contrato de locac¢do
€ possivel a propositura da competente acao renovatoria nos termos
langcados pela Lei de Locag¢des?”

Como corolario légico da manutencao do vinculo locaticio,
estando o contrato enquadrado aos termos do artigo 51 da Lei n®.
8.245/91, é possivel a propositura da competente a¢ido renovatoria,
vez que o regime juridico do arrendamento ¢ o desta lei especial e
nido o do Cdodigo Civil.

Quesito 5: “Demais questdes relevantes consideradas pelo
consultor”.
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As demais questoes relevantes encontram-se abordadas no
corpo do parecer, justo com o fito de embasar o mérito concernente
as respostas dos quesitos precedentes.

E o parecer, s.m.j.

Sérgio Murilo S. Campinho
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