TRIBUNAL DE ALCADA DO ESTADO DE MINAS GERAIS

APELAGAD CIVEL Ne 30.990 - COMARCA DE BELO HORIZONTE

AcdrRDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Apelagao Civel n® 30.990, da Comarca de BELO HORIZONTE, sendo
Apelante: CONSTRUTORA APIA LTDA. e Apelada: MATILDE RAVSKI.

ACORDA, em Turma, a Terceira Camara Ci
vil do Tribuna! de Algada do Estado de Minas Gerais, incorporando

- -~

neste o relatorio de Fls., negar provimento s epelsgso, vencido
o Relator, gue Ihe deu provimento, pelos fundamentos constantes
das inclusas NUTAS TAQUIGRAFICAS, devidamente autenticadas, que
ficam fazendo parte integrante desta decisao.

Custas, na forma da lei.
Belo Horizonte, 04 de novembro de 1986.

JUIZ GUNHA CAMPOS\Revi °

acordao.

JUlZ HUGD BENGTSSON, fal.
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0 3R. JUIZ PRESIDEXTE:
"Esta inscrito para assistir pela apelante Dr.
Sergio Adolfo Eliazar de Carvalho.”

0 SR. JUIZ CLAUDIO COSTA:

“Conhego da apelagao, por ser recurso proprio,
tempestivo e regularmente preparado.

Cuida a especie de aq.o de despejo ajuizada pe
la Construtora Apia Ltda. contra Matilde Ravski, com fincas nos
arts. 14 e 51, 11, da lei n® 6.649/79.

A inicial veio com suporte na alegagao de que
8 autora adquiriu o imovel, nao lhe convindo manter a locuqn con
tratada pelo antigo proprictario, mesmo porque o contrato nao a
obriga.

A ré contestou, ferindo os seguintes pontos:

a) necessidade de notificagao;

b) prorrogagao do contrato de locagao, na me-
dida em que a autora, recebendo alugueres desde 30 de Julho e
1984, ratificou o contrato.

Em sintese, a ré invocou a auséncia de pressu
posto processual, ou se ja, a l\otlfu:aq.o, e que tendo 0o contrato
side ratificadoa autora nao pode pretender a retormada, a nao ser
atraves de denuncia mot ivada, mesmo porque a denuncia imotivada
decorrente do art. 14 da lei n® 6.649/79 sé teria cabimento se o |
pedido fosse formulado logo apos a aquisigao do imdvel.

/

A sentenga, entendendo ser desnccessaria a no ;\ .

tificagao, acolheu a tese da ré, no que toca rorroceg ;. E
- R\
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contrato, ¢ rejeitou o pedido de despejo.

Sustentou o M. Juiz a quo que se a autora es
tava na posse do imovel desde julho de 1984, data en que o com-
prara, tanto que a partir daguela data passou a receber os alu-
guerss, ¢ certo gue aceitou a prorrogagac do contrato.

€ argumento da sentenga que o adquirente do
inovel objeto de locagao que quiser retoma-lo ha que fazé-lo num
prazo razoavel e nao como na especie, depois de decorridos mais
de nove meses da aquisigao.

Das razoes da apelagao aviada pela autora,fil
tra-se, entre outras, um unico argumento da recorrente a enfren-
tar o motivo que levou a sentenga a rejeitar o pedido, ou seja
o de que inexiste prazo para que o adquirente possa pleitear a
retomada.

Tenho como légico e correto o argumento da
sentenga, no sentido de que entre a aquisigdo do imovel e a prg
positura da agao deva medear prazo razoavel, de modo a nao deji
xar duvida que o adquirente nao admitiu a prorrogagac do contra-
to, ainda mais quando recebeu alugueres da inguilina de 30 de ju
lho de 1984 até a data da propositura da agao em 30 de maio de
1985, sem demonstrar nenhume oposigac.

Acontece, entretanto, que a especie esta a
merecer solugao por outro angulo nso aventado nem pela sentenga,
nem pelas partes.

Diz o art. 14 da lei n® 6.649/79:

"Se durante a locagao, for alienado o predio, ‘
podera o adquirente denuncia-la,...”.

Ora, se a lei fala em adguirente, nac se tem
duvida que a agao cabe ao proprietario, ou mesmo ao promi :

comprador em carater irrevogavel e imitido na posse, cq:
registrado.
P
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Pois bem, cuida-se, entao, dc saber se a recor
rente tinha condigoes, nao obstante na posse do imovel, de aforar
o pecdido de retomada antes de 30 de maio de 1975,

Tenho que nae, na medida em gue, scndo proniten
te compradora, mesmo em carater irrevogavel, o compronisso de com
pra e venda nao estava registrado, pois se o tivesse estaria ne-
cessariamente no instrumento de fls. 19 e 19v. TA.

De qual wuer modo, sem o registro do compromis
so Je compra ¢ venda, a promitente compradora nenhuma seguranga
tinha para ajuizar o pedido de retomada.

Dal porgque justifica que depois de estar na
posse do imovel, por forga do compromisso de compra e venda, somen
te propos a agao Jepois de ter em maos a escritura publica de
compra e venda.

De fato, a escritura publica de compra ¢ ven~
da ¢ de 29 de abril de 1985 e o ajuizamento da agao se deu em 30
de maio seguinte.

Dir-se-ia que a escritura publica seria de ne
nhuma valia e ent o a sutora somente poderia ter ajuizado a agao
depois de seu registro.

£ verdade, mas o registro da escritura publi-
ca de compra e venda ocorreu precisamente 27 dias apos o ajuiza-
mento da agao, isto ¢, 58 dias apos a lavratura daquela.

0 registro feito apos a propositura da .g;e -
no 27¢ dia = ¢ fato superveniente (C.P.C., art. 462), e como tal
deve ser levado em consideragao. - ﬂ

Tudo isso tem relevo na espécie, se sc consi- |

derar que a autora somente ajuizou a agao 10 (dez) meses lepois "_

de estar na posse do imovel por se ver insecura par quﬁ(lo n%(' '
- N

tes. . Wy /
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Em conclusao, con a devida venia, vejo, Jiante
dos fatos trazidos pelas partes,qe 8 autora estava impossibilita
da de ajuizar a agao logo depois de estar na posse do imovel, e
mesmo que se se considerasse que ela poderia té-la ajuizado an-
tes, isto e, que demorou a ajuiza-la, esse fato — demora = nao
deve ser interpretado como demonstrador de que a adquirente admi
tiu a prorrogagao do contrato, unzoqmmtmd-ua;outoruq
ra para pleitear a retomada.

Por estas razoes, dou provimento a apelagao,
para julgar procedente o pedido e determinar o despejo da re no
prazo de 15 dias.

Ficam invertides os dnus da sucumbéncia, pa
gando a recorrida inclusive as custas do recurso.”

0 SR. JUIZ CUKHA CAMPOS:
"Pego adiamento.”

0O SR. JUIZ PRESIDENTE:
"ADIADQ, A PEDIDO DO REVISOR.
O RELATOR DAVA PROVIMEN




sEXAS __1ANBIG2ARLIEAS

0 8. NIZ PR3DETN

“Adiade, na sessao anterior, a pedido do Juiz
Yevisor. ( Yelztor dava provimento 20 recurso.

Esta inscrito pera assistir 2o Jul-amento,pe-
la apelante, o Or. S;rsio Adolifo Zliazer de Carvalho.”

0 SR. JUIZ CUiEh CAPOS:

"a) A Zonstrutora fpis move agao de despejo a
Matilde avski con apoio nos arts. 14 e 51, 11 da Lei 5.545/7¢.
Alega gque adguiriu o inovel e nio lhe convem manter 2 tmq;e_
contratada pelo antigo proprietario ¢ cujo contrato nao & obriga.

Juntou traslado da escritura de compra e ven
da lavrada aos 25 de abril de 1505, A\ agao foi eforada em 30 ds
maio dacuele ano.

0 registro da escritura ¢ de 25 de junho de
1985 (fis. 15, 15 v. TA).

Contestou & - alegando necessidade de notifi
cagao e que esta nao se deu (fls. 24/25 TA).

A locadora negou a necessidade de notificar e
traz 2 sua folz Jurispruddicia nesta linha (fls. 29/21 TA).

b) Suscitou ainda, a inquilina, ora apelads,
que a recorrente aceitou a Maqgc do contrato ce !occq;opq
que desde 30 de julho de 1534 recebia alugueis da recorrida,
isto mediante recido ae &
da apelada como inquilina. Trouxe os documento

TA. . , X\/\ Q\‘)Jo'f
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Sustexrts a incuilina cque 2 rova mwiu—::éria
pcasifisou o seairato de locagao, © em curso esie,e sendo rcmu_;
cial o imorel, 230 L2 sono pleitear 2 retoncda straves de <deaun
cia vasia [fls. 22 TA). Fsra 2 denandada o pedido con apeieo e
art. 12 80 se acnitiric se Tornulade loge apos a aguisigao do 63

-~
vel {eontestagne, itea i1, %, fls. 72 TA).

e) © luiz “eve como desnecessaria a netifisa
gzo porque na hipotese dos zutes para S. Ixa. "o propris ag3o ja
s deauscia de eontrate” [Tlsz. 33 T.).

Tocavi =, n.}ci“ou o pecido ao fundamente Cde
que se a2 aulora odieve © damfrio oz 12322, Je havie comprado °
imovel em Julle de 1734 [Tls. IC T.) sele cue delinhu .5; a poss2
saste ualtima <ata e se recebeu sem cualquer avise, ou ressal =,
os alu;u;io, sor © es:e tempo adnitiu a wmqfw de ecatrg
to de locagao (fls. 3¢ T1).

C Juiz sitende cue o inquiline aco pode perng
aecer intrascilo diaate do adgquireste e por isto este nse dig
poe do prgzo cue quiser para retonar. Zsgotade o prazo razeavel ,
o contreto se iem como aceito pelo novo pmhtari- agora Si
Jeito 2s Iinitaqm de ~uem loca imovel residescial.

Zste ponto @ Ferido na apelsgao cade a nova

L]

senhora do imovel sustenta inzexistir prm para ° exercicio <o
dirsito de reton~r pelo adcuirente {izem 10, flo. 55 T4, ite= 14

fls. 37 T\).

¢) Tatratasto, como previsto no ari. SiZ, .
12 do 2, enfreato questso suscitada na sexteags, ou sea,a ng
cessicade de no”ilizagzo oravia fiten 2, fls. 30 TA).

A meu seatir 2 *‘o"i”i-aqao ¢ iadispensave!l om
denuncia vazia e ado 1a como Toasicerae=le "ehutida® n1 2it r~o.

' meu aviso urce verifigar cue a nqtifi

%

|



12 especic destisa=se a romper a locagae, se aceita a pessibili
dade da chanzde denuaciz vazia no case dos sutos. Jesta Figrra
{2 denuacia vazia), <iz o "rol. legis Elics Singe,”Trata-se, pop
tante, Ce resiliglo, ou sela, 2 simples manifestagio da vontade
do locador, por nao querer © srossec:timenio do conirato. CJor is
4o a denuncia e vazia; sem auzl quer fundmmteq‘a’.. a vontace de
umz das partes prevalece para romper o contrate por prazo indg

terzinade” {Jogis Elias Sindo, Inquilinate: ainda existe a denun
cic vazia. — Jev. o Zurso de Direito de Universidade TFederal

de Werlandia, 10 {1 e 2) 1621, pag. 139).

Entendo que @ notificagao na especie e figura
de direito material e sua fungdo consiste em romper o  contrato
atraves da manifestagao da vontade do contrataite.

Antes da ruptura e situagao e juridica, nep
mal, e descabe propor agao de cdespejo porque esta pressupoe o
ocorrencia, ou pelo menos a afirmagac da ocorrencia de uma violg
gao do direito do locador, ou afirmagao de fote juridico a lhe
ensejar o exercicio da pretensao de retomar. Todavia, em uma si
tuagae normal, onde nao se manifesta resistencia ao pedido de rg
tomar, nao se explica a propositura, sem a previa sotificagao.

o que tange a chamada denincia cheia de img
vel resicdeicial o Prof. Begis Zlias Simac mostrou a necessidade
de previa notificagae (ob. cit. pags. 141/142).

1 meu sestir com maior razoe na hipotese,como
dos autos, en que o demzadante pretende retonar imovel pesides-
izl atraves de denuncia vezia {fls. 05 TA).

e) lla que se distinguir a lide do processe, ¢
quando se admite que a citaglo supre a notificagae estamos a con
fundir os dois conceitos.

A -r;.‘e de despe o se inaucrra perqus umn !
que g antecedeys eclodiu ¢ coloca as partes en co ato.

]
¥
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cesso aprecian-se W e que autorizam ou nae =
concessao do despejo, ou @ acolhida do pedide. 'ote-se cue o inag
aissivel gonstruis ne eurso do processe o Tato Juridice oade s2
apoie o pedide do artor. ‘o processoc S prova a existdéncia <o 3
%o, mAS N30 se CI1sLrei © mosmo. pedido se azolhie, repito, e
virtude ce fato jur-:diec existente an:es do processo, de fato da

lide.

o caso da denincia vazia o despejo se concg
de porcuc rompida I3 a lecagie pela previa interpel agao o locaty
rio, en posigao da pesigiéicia infuadada, se nege a entresar o
inovel .

éste fato ngo nasce o cesso. Se aceitasse
mos que a citagao suprisse a rweifieu;co tu-fuu a formagze do
fato juridico no curse do processo porgue 2 citacdo e ate  do
processo. 'eriamos assim o locador a se servir do processe para
romper a locq;e aquando, n> hip‘tm de denuncia vazia, o proceg
so muupzo o rompimento da loeq;o.

f) Dessarte, pego vénia ao Eminente lelater,

mas nego provimento a apelagao, peles razoes acima aduzidas.
Custas pela recorrente.”

€ SR JUIZ UGC 2TIGTSSOM:
"Sr. Presideste, face a divergencia ocorrente

e para melhor exame da questao, poc;o adi omerto.”

C SR. JUIZ PRESIDZITE: {
*ASEADO . PEDIDG DG YOGAL.
C RELATOD DAYA £ © JEVISCT 1ZAYA *:}{. ity 7|
\ paLagic.” . ' x -

LA EY
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NOTAS TAQUIGRAFICAS

© SR. JUIZ PRESIDENTE:
"Esta inscrito para assistir so jul gamento, pe
|2 apelante, o Dr. Sergio Adolfo Eliazar de Carvalho.
0 julgamento deste feito veio adiado da ug
sao anterior a pedido do Juiz Vogal. 0 Relator dava provimento a
apelagao e o Revisor negava provimento.”

0 SR. JUIZ HUGD BENGTSSON:

“Se a apelante, pelo menos desde junho de 1984,
ja vinha recebendo aluguéis da apelada, estabelecendo-se nova re
lagao "ex locato”, nao poderia promover 3 retomada imotiveda, a
toda evidencia.

Se o pedido se funda, depois, na .qui.iq;.,d._s_
do-se a retomada pelo art. 14 da Lei 6.649/79, logico que have
ria, primeiro, que providenciar a noﬁﬁe.q;.. Nao o fez.

Dos autos, observamos que a recorrente, na
verdade, apenas logrou obter a escritura de compra e venda do
imovel em abril de 1985, tendo sido a agao ajuizada em maio da
quele ano, vindo efetivar o registro imobiliario apés, no curso
da agao (Fls. 19v-TA).

Irrelevante, “data venia”, eis que a questao
se prende sobre a omgubulldcd- ou nao, necessidade ou nao da no
tchcaqao previa.

Tenho que, tratando-se de alienagao do imovel
no curso da loeaq.ao. vigendo por prazo determinado ou indetermi~-
nado, respeitada a ultima parte do contido no artigo 14 da Lel'{

6.649/79, e de imposigao a notificagao prel .:inar n\s unciar
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a locagao.

Alias, tal ja ¢ do entendimento da Camara(Ap.
Civel n® 22,886, Relstor Juiz Moecir Pedroso, julgamento de 09
de agosto de 1983).

Por outro lado:

“€ de um més o prazo que deve constar a notifi
cagao, para retomada pelo adquirente, se do contrato nao consta
clausula de vigencia no caso de alienagao...” (Jose da Silva Pa
checo, em Comentarios a Nova Lei do Inquilinato, pag. 98).

OQutrossim,

“De acordo com o CC. 1.197 paragrafo unico e
art. 1.209, combinados, a denuncia deve ser feita mediante noti-
m. mombmnam&abmm:w
omec@tm“nmramhm Estas dispo
sigoes continuam em vigor (v. art. 47)..." (ﬂ Theotonio Negrao,
in C.P.C. e Legislagao Processual - RT., 1986, 16® Ed., fls. 726,
verbete n? 3 do art. 14 da Lei 6.649/79).

Pondere-se, finalmente, que & notificagaoc pre
via se constitui como pressuposto para a retomada por denuncia
vazia, quando cabive! esta e de regra (Cf. Restiffe Neto, in Su
mulario de Locagao - RT. 1980, fis. 43).

Com mais estas razoes, pedindo venia so Em.
Relator, acompanho © Revisor e nego provimento a apelagao.”

0 SR. JUIZ PRESIDENTE:
“NEGARAM PROVIMENTO A APELAGRO, VENCIDO O} RE-

LATOR, QUE LHE DEU PROVI MENTO."
oL}
X\ \ v

JU/LY/mam



