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1.- LEASING IMOBILIARIO:

A Lei n° 9.514, de 20.11.97, que dispoe sobre o
“Sistema de Financiamento Imobiliario e institui a alienacao
fiduciaria de coisa imével” vem repercutindo nas relagoes locativas
como ja prometia sua edi¢ao. E que a Lel faz expressas referéncias a
locagao, até para confirmar que “As operagoes de arrendamento
mercantil de iméveis nao se aplica a legislacao pertinente a locagao

de imoveis residenciais, nao residenciais e comerciais.” (art. 37)

A disposicao surpreende, na medida em que a
mesma nao afirma que as operagoes de arrendamento mercantil nao
se aplica a lei n° 9.514/97, ja que estd inserida em seu contexto, e
sim que lhe ¢ inaplicavel a legislacao pertinente a locacao de imovelis,

ou seja, a Lei n° 8.245, de 18.10.91.



Ora, em sendo regra de hermenéutica a presun¢ao
de que a lei ndo contém palavras supérfluas, ha de se concluir, pelo
processo logico de interpretagio, que o legislador pretendeu
confirmar, ou mesmo ampliar a exclusao ja prevista na letra “b” do
paragrafo unico art. 1°, da Lei do Inquilinato, quando preceitua que:
“Continnam reguladas pelo Cidigo Civil e pelas leis especiais” “o arrendamento
mercantil, em qualquer de suas modalidades”. No caso, portanto, quer se

referir ao denominado /leasing imobilidrio.

Neste passo, subsistiria a legislacio do Coédigo
Civil (arts. 1.118 a 1215) e a Lei n® 6.099, de 12.9.74, que tratam da
matéria tributaria das operagOes /lasing, realizada entre pessoas
juridicas, “gue tenbam por objeto o arrendamento de bens adguiridos pela
arrendadora, para fins de wuso proprio da arrendatdria, e que atendam as
especificacoes desta” (cf. art. 1°). Salvo melhor juizo, nao deixa de ser
esquisita a insercao, sendo justificada a suspeita de que o legislador
pretendeu dizer que ao “arrendamento mercantil” nao se aplica esta
nova lei de alienacao fiduciaria, ja que tem contornos bem

diferenciados.

Contudo, uma vez que o art. 37 faz parte do
contexto do novo Diploma Legal, que institii o “Sistema de
Financiamento Imobiliario”; ha de se admitir que nao se pretendeu
alterar a regéncia legal do fleasing imobilidrio, ticando a disposicao das

novas operagoes de crédito o ultimo figurino de financiamento



imobiliario. Até porque ¢é inteiramente  diferenciado do
arrendamento imobiliario. Neste tltimo, a relacio principal é de
arrendamento (com eventual alienacdao futura), enquanto, na nova
modalidade legal, o objeto fundamental e imediato do contrato ¢é a
alienacao, acoplada da garantia da fiducia cum creditore. Ha mais: o
modelo tradicional do /leasing imobilidrio nao se reveste da agilidade do
novo modelo contratual, para compelir o devedor ao cumprimento
da obrigacao de pagamento. Agora, a nova modalidade contratual
nao mais depende do decreto judicial, pelo que a execugao flui com

a velocidade sonhada pelo credor fiduciario.

Enfim, com a exclusao do /leasing, que, em
verdade, ja estava expressamente excluido pela Lei n° 8.245/91,
sobra a repercussdao na area da locacdao de todos os imoéveis urbanos
ou rurais, prédio e terrenos, como proclama o art. 1% “fem por

finalidade promover o financiamento imobiliario em geral”.

2.- ANTICRESE:

A Lei n® 9.514/97, em seu art. 17, §3°, faz
ressurgir das cinzas o velho instituto da anticrese, ao prever que: “As
operagies do SEI (Sistema de Financiamento Imobilidrio) que envolvam locacao
poderdo ser garantidas suplementarmente por anticrese.” Vale relembrar que,
por forca da anticrese, o devedor entrega ao credor a posse direta de

um imovel, concedendo-lhe o direito de auferir os seus



rendimentos, em paga de seu débito, ou de seus juros, ou de ambos,
capital e juros (art. 805 CC). E como se trata de direito real (cf. art.
674, VIII, e 755, CC) ¢ contemplado pelo registro imobiliario (Lei n
- 6.015/73, art. 167, inciso 11).

Vale a pena ainda recordar que ao credor
anticrético ¢ concedido o direito de reten¢ao, enquanto a divida nio
for paga (ct. art. 760 CC), cujos requisitos contratuais sao elencados
no artigo seguinte (art. 761). De outra parte, tendo em linha de
conta que se cuida de direito real de garantia, o contrato de anticrese
ha de ser lavrado por escritura publica, na esteira do preceituado
pelo art. 134, 11, CC. Contudo, se a anticrese se constituir num pacto

complementar ao contrato principal, podera ser pactuado por

instrumento particular, a teor do que faculta o art. 38, da Lei n°
9514/97, objeto destes devaneios, quando for celebrado com

pessoa fisica “beneficiaria final da operacao”.

Contrastando este rapido perfil da anticrese com
o disposto no §3° do art. 17 da Lei n® 9.514/97, é de se admitir duas
situagcoes em relacao a locagao: (a) ou o imovel ja se encontra locado
(b) ou o devedor fiduciante (proprietario do imovel) desde logo
entrega a posse direta ao credor fiduciario, que passa a exercer sua
administracdo, para o fim de ele préprio e diretamente pactuar nova
locacgao e receber seus aluguéis. No caso (a) a outorga da anticrese
nao depende de consentimento do inquilino, que apenas sera

informado da alteracao verificada quanto ao seu novo locador. No



caso (b) o credor fiduciario é quem passa a comandar a operagao

locaticia, como se fosse o dono absoluto do imével.

Quer numa, quer noutra hipdtese, o credor
fiduciario passa a ter dupla garantia: nao apenas da propriedade do
imoével, pela fiducia, mas também de sua posse direta, pela garantia
complementar da anticrese. Vale dizer que o credor passa a deter, ao
mesmo tempo, as figuras de credor fiduciario e de credor
anticrético. Verifica-se, portanto, nio somente inegavel cessao de
crédito dos aluguéis, mas também, por forca de subrogacao, a
substituicao da figura do locador, embora continue subsistindo na
pessoa do devedor fiduciante a titularidade da propriedade do

imovel locado.

A partir dai o credor anticrético fica legitimado
para figurar no polo passivo de todas as agoes que o locatario
poderia enderecar ao primitivo locador, em defesa de seus direitos: a
observancia do prazo contratual, a preservacao do imével e do uso
pacifico do imével locado, as a¢oes de consignacgio, as revisionais de
aluguel, as renovatorias, etc. (cf. arts. 22 e 23 da Lei n® 8.245/91). E,
obviamente, a reciproca também ¢ verdadeira, uma vez que,
enquanto perdurar a anticrese, o credor anticrético é o legitimo

locador do imovel fiduciariamente alienado.

3.- ALIENACAO A TERCEIRO ADQUIRENTE:



Prevé o art. 8° da Lei n® 8.245/91, copiando o att,
1197 do CC, que o novo adquirente nao ficara obrigado a respeitar
o contrato de locacdo, se o contrato for por tempo determinado e
contiver clausula de vigéncia no caso de alienagao, devidamente
registrado (e nido averbado como diz o texto da lef) no Registro

Imobiliario.

Ora, se se concretiza a hipotese prevista no art. 26
da Lei n® 9.514/97, ou seja, a consolidacdo da propriedade do
imovel em nome do fiduciario, apds ser caracterizada a mora do
devedor fiduciante (no caso o locador), verifica-se automatica
substituicio do locador. E, se foi observada a cautela de ser
pactuada a clausula de vigéncia e de seu conseqiiente registro
imobiliario, o credor fiduciario tera de respeitar o contrato como se

tivesse ele proprio celebrado.

Mas, se a clausula de vigéncia deixou de ser
pactuada e o direito de preferéncia nao foi exercido, a ruptura da
locagao nao encontrara resisténcia, ainda que esteja em curso prazo
determinado (cf. art. 8°, da Lei n® 8.245/91). Nesse ponto, tudo leva
a crer que se verificara incontornavel colisao de normas legais: é que
o art. 30 (da Lei n® 9.514/97) preconiza que, uma vez consolidada a
propriedade fiduciaria em favor do credor fiduciario podera ele, seus

cessionarios e sucessores, a se valer da “reintegracdao na posse do



imovel que sera concedida liminarmente, para desocupagio em

sessenta dias...”



Esta disposicio sera eficaz, se niao houver
locagao, como quando o proprio devedor fiduciante ocupar o
imével. Mas se locagdo existir, ha de prevalecer o art. 5° da Lei n°
8.245/91, que dispde: “Seja qual for o fundamento do término da
locacao, a a¢ao do locador para reaver o imoével é a de despejo.”
Isto porque a Lei do Inquilinato, além de especial, ¢ norma de
ordem publica, o que nio ocorre com a nova Lei n° 9.514/97, ao

instituir o Sistema de Financiamento Imobiliario.

Demais disso, nio pode passar sem reparo a
imprecisao técnica do novo texto legal, ao atribuir ao credor
fiduciario legitimidade para se valer da “acao de reintegracao de
posse”, quando o mesmo jamais exerceu, anteriormente, a posse do
imével. Em suma, a agdao propria contra o fiduciante-devedor havera
de ser a de “imissdo de posse” e contra o inquilino, sempre e

sempre, a “acdo de despejo”.

4.- DIREITO DE PREFERENCIA:

De pronto, cabe ressaltar que o art. 27 da Lei do
Inquilinato preve o direito de preferéncia, que ¢é irrenunciavel (art.
45). Trata-se de direito do inquilino imposto por lei e nio por
convencao contratual. O inquilino ¢é legalmente favorecido pelo

direito de preferéncia, em igualdade de condicbes, nos casos de



“venda, promessa de venda, cessaio ou promessa de cessio de
direitos ou dagdo em pagamento...”; “devendo o locador dar-lhe
conhecimento do negbécio mediante notificagao judicial ou

extrajudicial...” (art. 27)

Restringe, contudo, o art. 32 da Lei n® 8.245/91 o
direito de preferéncia, vedando sua incidéncia nos “casos de perda
da propriedade ou venda por decisdo judicial, permuta, doagao,
integralizacdo de capital, cisdao, fusiao e incorporagao.” Vale a pena
distinguir que, a despeito da forma sincopada do texto, trata-se de
duas hipoteses distintas, ambas decorrentes de “decisao judicial™
perda da propriedade por decisio judicial e venda por decisao
judicial, e nao mera perda de propriedade, como poderia ocorrer na

aposta ou no jogo. Sempre se faz indispensavel a “decisao judicial”.

Ora, até agora, exemplos classicos de “perda” tém
sido o usucapido e a desapropriacao, enquanto “venda judicial” sao
os casos de arrematacao, remicao, de leilao de imovel condominial,
etc., dos quais o inquilino pode participar, porém sem a prote¢ao do

direito de preferéncia.

Agora, com o surgimento da Lei n° 9.514/97,
tem-se a figura da “consolidacao da propriedade” (art. 27), que afeta,
é claro, o direito de preferéncia do locatario. A primeira duvida que

desafia sua aplicacdo reside na viabilidade de enquadramento da



“consolidac¢ao da propriedade” na classe da “perda de propriedade”,

excludente do direito de preferéncia.

A meu ver, o fato de a “consolidacio da
propriedade” niao depender de “decisao judicial”’, deixa de
apresentar requisito essencial para seu enquadramento. Demais
disso, a “consolidacao da propriedade” mais se aproxima da figura,
embora compulséria, da “dacio em pagamento”, expressamente

prevista no art. 27 da Lei do Inquilinato.

Neste passo, ¢ de se considerar, ainda, a faculdade
prevista no art. 31 da Lei n® 9.514/97, ao dispor que: “O fiador ou
terceiro interessado que pagar a divida ficara subrogado, de pleno
direito, no crédito e na propriedade fiduciaria. Ora, o locatario, sem
davida, é “terceiro interessado”. Mais que isso: € titular do direito
legal de preferéncia do imével locado, pelo que, conjugando ambos
os dispositivos, devera ser, necessariamente, notificado pelo

fiduciario-credor, para que pague, querendo, a divida de seu locador.

Mesmo porque, devendo promover, em seguida,
no prazo de 30 dias, publico-leildo para alienacao do imoével (art. 27),
mostra-se ainda duvidoso se o inquilino, entdo, teria condi¢coes de
exercer o ‘“direito de preferéncia” disputando com o publico em
sede de leilio. E ai surge a segunda duvida: somente nesta
oportunidade ¢ que deveria ser oferecido ao inquilino o exercicio do

direito de preferéncia, para preferir o maior lancer



Ha ainda uma terceira duavida, emergente do
disposto no art. 31 da Lei n° 9.514/97: desde que “O fiador ou
terceiro interessado que pagar a divida ficara sub-rogado, de pleno
direito, no crédito e na propriedade fiduciaria”, parece légico
concluir que deixara de se verificar o publico leilao, exigido do
fiduciario pelo art. 27. Nesta hipotese, reforcada fica a exegese de
que o direito de preferéncia deve ser observado antes de
consolidada a propriedade em nome do credor fiduciario. Até
porque, com a consolidacio da propriedade, a transmissao do

imoével ja se operou e, com ela, a ruptura da locagao ja se verificou.

5.- BENFEITORIAS NECESSARIAS E UTEIS:

Determina o art. 35 da Lei do Inquilinato que
sao indenizaveis as benfeitorias necessarias (sempre) e as uteis

(quando autorizadas pelo locador), sob pena do exercicio do
“direito de reteng¢do”. Mas a Lei n°® 9.514/97, em seu §{4° do

artigo 27, ao tratar do leildo do imével, informa que “o credor
entregara ao devedor a importancia que sobejar, considerando-se
nela compreendido o valor da indenizacdo de benfeitorias...”
Inexistindo locagao, davida nio resta que o dispositivo se apresenta
eficaz, ja que as “benfeitorias”, certamente, pertencem ao devedor-
fiduciante. Todavia, no caso de locacao, se as mesmas foram
necessarias ou uteis, introduzidas pelo inquilino, o conflito ¢

evidente.



5.3.- Diz mais o final desse 4°: “... ndo se aplicando o
disposto na parte final do art. 516 do Coédigo Civil”’, ou seja,
desprezando a condicao de “possuidor de boa-fé¢” do fiduciante
devedor. Mas quando o possuidor de boa-fé é o inquilino, o prejuizo
nao lhe diz respeito, pela simples e boa razao de que o locatario nao
responde por culpa do seu locador. Em consequéncia, cabe-lhe o
exercicio do direito de retengdo, até quando for indenizado pelas

benfeitorias que, de boa-fé, introduziu.

6.- CONCLUSAO:

A Lei n° 9.514, de 20.11.97, apresenta contornos
que esbarram com a lLei de Locagoes, capaz de fomentar os
congestionados Tribunais do pais, com novas e interessantes
questoes, até que outra elaboracao legislativa venha a ser editada,

para atender as exigéncias de uma criativa sociedade, como a nossa.



