Locacéao de imovel alienado fiduciariamente: Possibilidade e efeitos

1. Questiona-se sobre a possibilidade de serem registrados no tombo imobiliario
contratos de locacdo de imoveis que tenham sido previamente sujeitos a alienacéo
fiduciaria, a fim de prevenir sua vigéncia em caso de alienacédo e também garantir ao
locatario o direito de preferéncia. Surge indagacao quanto aos efeitos dos registros e
seus reflexos subjetivos. Objeta-se ainda que o0s registros ou averbacbes ndo seriam
impossibilitados pelo art. 37-B, da Lei 9.514/97, quando restringe os efeitos de
locacGes efetuadas pelo fiduciante sem anuéncia expressa do fiduciario

2. Deve ser levado em conta, antes de mais nada, que 0s atos que podem ser
publicizados através do Registro de Imdveis, com relacdo aos contratos de locacéo,
sdo: (i) o registro, quando dotados de clausula de vigéncia em caso de alienacéo (Lei
6.014/73, art. 167, 1, 3); (ii) e a averbagdo, para “fins de exercicio do direito de
preferéncia, em caso de alienacdo (Lei 6.015/73, art. 167, I, 16). Quando
visem esses dois efeitos — vigéncia em caso de alienacdo e previsdo para o exercicio
do direito de preferéncia — devem ser efetuados tanto o registro como a averbacao.
Nenhum deles, por si s, tem o condao de suprir o outro.

3. Quanto a possibilidade de registro/averbacdo de contratos de locacdo celebrados
pelo fiduciante, a resposta deve ser positiva. Em primeiro lugar, por ser ele o Unico
que pode locar, porquanto somente a ele é assegurada “enquanto adimplente, a livre
utilizagdo, por sua conta e risco, do imovel objeto de alienagdo fiduciaria” (Lei 9.514,
art. 24, V). A “livre utilizagdo”, por ser irrestrita, abre caminho a possibilidade de
locacdo a terceiro, que é uma modalidade de utilizacdo econdmica do imével por
outrem, mediante retribuicdo em dinheiro pelo uso. Do mesmo modo, a ideia da “livre
utilizagdo” abrange outras acepgoes, como a ocupagdo direta e pessoal, a cessdo de
uso, o empréstimo, o comodato ou modalidades semelhantes.

4. E possivel afirmar, portanto, que, ainda que o imdvel se encontra alienado
fiduciariamente, o devedor fiduciante o pode alugar a terceiro. A locacgdo, no caso,
ndo e proibida em lei. Ao contrario, a lei expressamente a admite. Essa concluséo é
alcancada mediante a combinacdo do art. 24, V, com o art. 37-B, do diploma de
regéncia. Essa locagéo, a teor do art. 37-B, da Lei 9.514/97, se for por prazo superior a
um ano, quando o fiduciario com ela ndo tenha anuido, “nrdo terd eficdcia perante o
fiduciario ou seus sucessores”. A lei, como se vé&, admite a locacdo nesses casos,
somente a privando de efeito com relacdo ao fiduciario e a seus sucessores. Significa
que, exceto quanto a estes, 0 pacto locaticio sera dotado de eficacia plena.

Na pratica, se inadimplido o contrato pelo fiduciante, havendo a consolidacéo
da propriedade na pessoa do fiduciario e depois na de quem houver de sucedé-lo
(geralmente o arrematante), contra estes a locacdo celebrada ndo sera eficaz. N&o
estardo um ou outro obrigados a respeita-la e manter a locacdo. Esta tera uma
validade restrita, tanto com relacdo ao fiduciante como com relacédo a terceiros seus
sucessores, na medida em que os obrigara a assegurar a preferéncia do locatéario, para
compra, em caso de venda do imovel. Ou seja, quando for alienado o imével pelo
fiduciario — pela Unica modalidade possivel, que é a hasta publica — o terceiro
adquirente tera que respeitar e manter a locacdo até a expiracdo do prazo
estabelecido no respectivo contrato.
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