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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. ACAO DE IMISSAO DE POSSE.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 1.022 DO CPC/2015.
NAO OCORRENCIA. BEM IMOVEL LOCADO. ALIENACAO. CONTRATO DE
LOCACAO. DENUNCIA PELO ADQUIRENTE. POSSIBILIDADE. ART. 8° DA
LEI N° 8.245/1991. RETOMADA DO BEM. PRETENSAO. ACAO DE
DESPEJO. VIA ADEQUADA. ART. 5° DA LEI N° 8.245/1991.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. Na origem, cuida-se de acdo de imissao de posse proposta por
adquirente de imovel alugado, que pretende, apoés a denuncia do contrato
de locacao, reaver a posse direta do bem.

3. As questdoes controvertidas no presente recurso podem ser assim
resumidas: (i) se o acordao recorrido padece de vicio de nulidade por
negativa de prestacao jurisdicional e (ii) qual € a via processual adequada
para a retomada da posse direta pelo adquirente de imoével objeto de
contrato de locacao: acao de imissao de posse ou acao de despejo.

4. Nao ha falar em negativa de prestacao jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisao, solucionando a controvérsia
com a aplicacdo do direito que entende cabivel a hipotese, apenas nao no
sentido pretendido pela parte.

S. A alienacao do imovel durante a relacdo locaticia ndo rompe a locacao,
que continuara tendo existéncia e validade, de modo que o adquirente que
assume a posicdo do antigo proprietario tem o direito de denunciar o
contrato se assim desejar ou de permanecer inerte e sub-rogar-se nos
direitos e deveres do locador, dando continuidade a relacao locaticia.

6. O adquirente de imovel locado tem direito de denunciar o contrato de
locacao na forma do art. 8° da Lei n°® 8.245, mas sO podera reaver a posse
direta do imo6vel mediante o ajuizamento da acao de despejo, nos termos do
art. 5° da mesma lei, sob pena de malferir o direito de terceiro que
regularmente ocupa o bem.

7. A acdo adequada para reaver o imoével em casos de aquisicdo de imével
locado é a acdo de despejo, ndao servindo para esse propoésito a acdo de
imissao de posse.

8. Recurso especial provido.



RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por Ol MOVEL S.A. - EM
RECUPERACAO JUDICIAL, com fundamento no art. 105, inciso III, alineas "a" e "c",
da Constituicao Federal, contra o acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do
Estado do Amazonas.

Noticiam os autos que, em setembro de 2017, GRYPS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A. propds acdo de imissdo de posse cumulada com pedido de
indenizacao por perdas e danos contra Telemar Norte Leste S.A., afirmando que:

(@) o imovel a qual a autora pretende se imitir na posse foi objeto de
contrato de locacdao celebrado em 15/2/2000 com apenas uma das antigas
proprietarias (Sra. Valceni Benaconth do Nascimento) para abrigar equipamentos de
telecomunicacoes de propriedade da entao locataria Telamazon S.A.;

(b) Telamazon-Amazonia Celular foi incorporada pela empresa BRASIL
TELECOM S.A., que, posteriormente, foi incorporada pela empresa Telemar Norte
Leste S.A.;

(c) o imével locado foi adquirido em 10/5/2016 da Sra. Valceni Benaconth
do Nascimento e seus filhos, mediante contrato de cessdao de promessa de compra e
venda;

(d) apos a aquisicao do imovel, notificou a locataria, denunciando a locagcao
existente, jA que nao tinha mais interesse na manutencao do contrato nas bases em
que firmado;

(e) a locataria recebeu o prazo de 90 (noventa) dias para desocupacao e
restituicao do imovel,

(f) foi conferida oportunidade de renovacdo do contrato de locacdo com a
nova proprietaria, tendo sido feitos varios contatos e tratativas sem que a locataria se
posicionasse acerca da aceitacao ou nao das condi¢coes impostas, e

(g) até a data do ajuizamento da presente acdo, a locataria nem renovou o
contrato, nem pagou os aluguéis em atraso, nem restituiu o imovel, locupletando-se
de forma ilicita.

O juizo de primeiro grau indeferiu a peticao inicial e julgou extinto o
processo sem resolucdo do mérito, tendo em vista que, mesmo apods despacho
conferindo oportunidade de emenda a peticao inicial, a parte autora nao providenciou
a juntada aos autos de documentos essenciais a propositura da acao de imissao de
posse, quais sejam o registro imobiliario atualizado para fins de comprovacao do
dominio do bem e a prova de que a parte ré o possuia injustamente (e-STJ fl. 68).

Irresignada, a autora interpds recurso de apelacao (e-STJ fls. 73-86), o qual

foi provido em aresto assim ementado:

"Apelacdo Civel. Agdo de imissdo de posse. Registro Imobilidrio.
Desnecessidade. Comprovacdo do Dominio. Contrato de Cessdo Promessa de
Compra e Venda. Admissibilidade. Transmisséo de posse. Comprovagdo de



Negécio Juridico.

1. Configurada a existéncia de negdcio juridico referente a transmissdo da
posse, o promissdario comprador poderad pleitear, com base no pacto imissivo,
0 ingresso na posse da coisa prometida.

2. Apelacdo conhecida e provida” (e-STJ fl. 234).

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 374-377).

Em suas razdes (e-STJ fls. 239-273), a recorrente Ol MOVEL S.A. - EM
RECUPERACAO JUDICIAL (sucessora por incorporacdo da TNL PCS S.A. que
incorporou a Telamazon - Amazobonia Celular) aponta, além de divergéncia
jurisprudencial, violacao dos seguintes dispositivos com as respectivas teses:

(i) artigo 1.022, inciso II, do Codigo de Processo Civil de 2015 - porque teria
havido negativa de prestacdo jurisdicional ao deixar o Tribunal de origem de se
manifestar acerca de aspectos relevantes da demanda suscitados em embargos de
declaracao;

(ii) artigos 320, 330, incisos I e III, e 373, inciso I, do Cédigo de Processo
Civil de 2015 - entendendo necessaria a comprovacao da transcricdo da compra no
bem no cartorio de registro de imoveis e a posse injusta para o pedido de imissao de
posse; e

(iii) artigos 5° e 8° da Lei n° 8.245/1991 e 485, inciso VI, do Codigo de
Processo Civil de 2015 - defendendo a inviabilidade de utilizacdo da acdo de imissao
de posse em casos de relacao locaticia.

Com as contrarrazoes (e-STJ fls. 326-347), e admitido o recurso na origem
(e-STJ fls. 348-350), subiram os autos a esta colenda Corte.

E o relatério.

VOTO

O acordao impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

1. Breve resumo dos fatos
Cuida-se, na origem, de acdo de imissao de posse proposta por adquirente
de imoével alugado, que pretende, apés a dentincia do contrato de locacdo, reaver a

posse direta do bem.

2. Da delimitacao da controvérsia recursal

As questoes controvertidas no presente recurso podem ser assim
resumidas: (i) se o acordao recorrido padece de vicio de nulidade por negativa de
prestacao jurisdicional e (ii) qual € a via processual adequada para a retomada da
posse direta pelo adquirente de imovel objeto de contrato de locacao: acao de imissao

de posse ou acao de despejo.

3. Da alegada negativa de prestacao jurisdicional



No tocante a alegada negativa de prestacao jurisdicional (artigo 1.022,
inciso II, do Codigo de Processo Civil de 2015), agiu corretamente o Tribunal de origem
ao rejeitar os embargos declaratorios por inexistir omissao, contradicao ou
obscuridade no acérdao embargado, ficando patente, em verdade, o intuito infringente

da irresignacao, que objetivava a reforma do julgado por via inadequada.

4. Da via adequada para o adquirente de imoével alugado reaver a posse
direta do bem

Conforme relatado, pretende a recorrida imitir-se na posse de um bem
adquirido por meio do contrato de cessao de promessa de compra e venda, o qual se
encontra na posse direta da recorrente em razado de contrato de locacao realizado com
os antigos proprietarios do imével alienado.

Para tanto, valeu-se a adquirente de acado de imissao de posse cumulada
com indenizacdo por perdas e danos, instruindo a peticdo inicial com a prova da
aquisicdo do imével por meio de instrumento particular de contrato de cessao de
promessa de compra e venda e da notificacao extrajudicial de dentincia do contrato de
locacao.

A recorrente, por sua vez, com fulcro nos artigos 5° e 8° da Lei n°
8.245/1991, defende a inviabilidade de utilizacdo da acado de imissao de posse em
casos de relacao locaticia.

Sustenta que, nos termos da legislacao de regéncia, a acdo adequada para
reaver o imovel € a de despejo, seja qual for o fundamento do término da locacao.

Assiste razao a recorrente.

E certo que a alienacdo do imoével permite ao adquirente denunciar o
contrato de locacao, tendo em vista a incidéncia do principio da relatividade dos efeitos
contratuais, um dos principios fundamentais da teoria geral dos contratos, segundo o
qual as estipulacoes contratuais s6 produzem efeitos entre as partes contratantes, nao
atingindo terceiros estranhos ao negocio juridico, salvo se presente expressa clausula
de vigéncia devidamente averbada (SOUZA, Sylvio Capanema. Da acao de despejo. 3.
ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998, pag. 269).

Além disso, para que seja exercida a pretensao de retomada do bem locado,
nao se exige que a efetiva transferéncia da propriedade ja se tenha operado,
admitindo-se a denuncia pelo promissario comprador ou promissario cessionario,
bastando que o titulo aquisitivo esteja registrado na matricula do imével (SOUZA,
Sylvio Capanema. op. cit., pag. 272).

E o que dispde o artigo 8°, § 1°, da Lei n° 8.245/1991:

"Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locacdo, o
adquirente podera denunciar o contrato, com o prazo de noventa
dias para a desocupacao, salvo se a locacao for por tempo
determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de
alienacao e estiver averbado junto a matricula do imével.

§ 1° Idéntico direito tera o promissario comprador e o



promissario cessionario, em cardater irrevogavel, com imissdo na
posse do imovel e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

§ 2° A dentuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias
contados do registro da venda ou do compromisso, presumindo - se, apos
esse prazo, a concorddancia na manutencdo da locacgdo." (grifou-se)

Ocorre que, também por forca de expressa disposicao na Lei n® 8.245/1991

(artigo 5°), a acao adequada para retomar a posse do imoével em casos de aquisicao de

imovel locado € a acdo de despejo:

"Art. 5° Seja qual for o fundamento do término da locacao, a
acao do locador para reaver o imével é a de despejo." (grifou-se)

Isso porque, segundo doutrina abalizada, a alienacao do imével durante a

relacao locaticia ndo rompe a locacdo, que continuara tendo existéncia e validade,

tanto que o adquirente que assume a posicao do antigo proprietario tem o direito de

denunciar o contrato se assim desejar ou de permanecer inerte e sub-rogar-se nos

direitos e deveres do locador dando continuidade a relacao locaticia.

Nesse sentido € a licao de Maria Helena Diniz:

J(d )houve julgados que, partindo do pressuposto da inexisténcia
de relacdo juridica ex locato entre o inquilino do alienante e o novo
adquirente, tém admitido que a ag¢do cabivel, para reaver o prédio, seria a
imissdo de posse e ndo a de despejo (RT, 139:141, 163:767). Todavia, a
opinidao mais acertada é a de que seria o despejo a acao pertinente,
que visa a cessacao da relacao locaticia, visto que alguém possui o
imovel a titulo de locatario. A posse do inquilino deu-se por um
contrato de locacao; logo, o despejo seria a acao apropriada para
que o adquirente peca a restituicdo do imovel. O adquirente do
imovel locado é parte legitima para propor acao de despejo por duplo
fundamento, pois tem o direito de denunciar a locacao qualquer que
seja sua natureza nos termos do art. 8.°, ora comentado, desde que nao
haja prazo determinado para a duracgdo da locagdo avencada, nem contrato
averbado, que contenha clausula obrigando o respeito a relacdo juridica ex
locato (2.° TACSP, Ap. 161.141, j. 20-9-1983; Ap. 163.753, j. 7-11-1983).

Serd preciso deixar bem claro que, na verdade, em nosso direito,
a alienacao ndo chega a romper a locacao, que continuara tendo
existéncia e validade, apesar de ter perdido a eficacia 8, pois, se
assim ndo fosse, como poderia o novo adquirente ter o direito de
denunciar, na falta daqueles requisitos impostos por lei?

A venda nao rompe a locacao, mas da ao adquirente o
direito de denunciar judicial ou extrajudicialmente o contrato,
contanto que o faca logo, dentro do prazo legal, na falta dos requisitos
exigidos legalmente. (...)

(..)

Se permanecer inerte, sub-roga-se nos direitos e deveres do
locador, devendo, entao, observar o contrato e eventualmente o prazo
determinado ndo vencido (BAASP, 1.671:2, Ap. c¢f Rev. 254.563, j. 16-3-
1989). Por isso, melhor seria dizer que, no nosso direito, a alienacao faz
com que a relacao ex locato perca sua eficacia, nao mais produzindo
efeitos, por ter sido a propriedade do prédio locado transferida a
terceiro, que nao anuiu no ato negocial locativo. A alienacao do
prédio locado ndo acarreta a rescisao automatica do contrato
locaticio, devendo o novo proprietario, se nao despejar, dar
continuidade a locacao, denuncia-la nos termos da lei, através da



notificacao (RT, 569: 158)". (DINIZ, Maria Helena. Lei de locacoes de

imoéveis urbanos comentada. 13. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2014, pags. 97-98

- grifou-se)

Logo, o adquirente tem direito de denunciar o contrato de locacdo na forma
do art. 8°, mas s6 podera reaver a posse direta do imével mediante o ajuizamento da
acao de despejo, nos termos do art. 5°.

Assim, diversamente do entendimento apresentado pela recorrida, a
averbacao junto a matricula do imovel apenas é necessaria nos contratos de locacao
com clausula de vigéncia para afastar a denunciacdo do contrato pelo novo
proprietario.

Em outras palavras, se o contrato de locagcdo contém clausula de vigéncia e
esta averbado junto a matricula do imével, o novo adquirente é obrigado a respeita-lo
até o seu termo final. Por outro lado, se ndo ha clausula de vigéncia ou nao ha
averbacao, o novo adquirente nao esta obrigado a respeitar o contrato, podendo
exercer livremente seu direito potestativo de denuncia-lo, mas, para imitir-se na posse
direita do imovel, deve seguir o rito processual adequado, valendo-se da acao de
despejo.

O Superior Tribunal de Justica ja se manifestou em acaso analogo no
mesmo sentido ora preconizado, de modo que, havendo relacdo locaticia comprovada,
a pretensao de retomada do bem devera seguir o rito proprio, com o ajuizamento de
acao de despejo, sob pena de malferir o direito de terceiro que regularmente ocupa o
bem.

Confira-se:

"Imissao de posse. Bem adjudicado ocupado por inquilino. Necessidade de
acdo de despejo.

1. Afirmando o Acordao recorrido que o bem adjudicado esta ocupado
por inquilino, o desmancho do contrato de locacao dar-se-a por acao
de despejo, incabivel a imissao de posse.

2. Recurso especial ndo conhecido."

(REsp 265.254/SP, Relator Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES
DIREITO, TERCEIRA TURMA, julgado em 30/5/2001, DJ 20/8/2001 -
grifou-se)

No mesmo rumo, vale citar a decisdo monocratica proferida no REsp n°
1.590.765/AM, Rel. Min. Antonio Carlos, julgada em 17/9/2019, envolvendo

exatamente a mesma controvérsia juridica, inclusive com a mesma parte ora recorrida:

GRYPS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

5. Do dispositivo

Ante o exposto, voto no sentido de conferir provimento ao recurso especial
para julgar extinto o processo sem resolucao de meérito.

A autora arcara com o pagamento das despesas processuais e dos
honorarios advocaticios no valor de 10% (dez por cento) do valor atualizado da causa.

E o voto.



