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16. CONTRATO DE LOCAGAO — CLAUSULA DE VIGENCIA/DIREITO DE PREFERENCIA

Lei dos Registros Publicos, art. 167, 1, 3 e art. 167, 11, 16.

Clausula de Vigéncia: os contratos que possuem a cldusula de vigéncia sdo registrados para
garantir o cumprimento do contrato que, em caso de alienagdo do imodvel, devera ser
respeitado. (Lei n. 8.245/91, art. 8.2; Cddigo Civil, arts. 575 e 576; art. 167, 1, 3, da LRP).

Direito de Preferéncia: O locatario tem o direito de preferéncia para aquisicdo do imdvel,
caso o locador queira vende-lo, desde que o contrato esteja averbado na matricula
imobiliaria (Lei n. 8.245/91, arts. 27 e 33; art. 167, I, 16, da LRP). Tal prerrogativa também é
facultada aos contratos que possuem a clausula de vigéncia.

1) Contrato de locagdo na via original (se apresentado em duas vias, uma sera arquivada e
outra devolvida a parte; se uma sé via for apresentada, esta serd arquivada e fornecida
certiddo, a pedido da parte - arts. 658, CNCGJ e 194 da LRP), acompanhado, por forca do art.
461, 11, do CNCGJ/SC, de cépia dos documentos utilizados na identificacdo dos contratantes no
titulo (RG, CPF, CNH ou carteira profissional, e certiddo de nascimento para os solteiros e
casamento para os casados — atualizadas, ou seja expedidas no maximo ha noventa-90 dias)
(Lei dos Registros Publicos, arts. 176, § 19,11, 4; 176, § 19,1ll, 2, 246, § 1.9)

2) Assinatura das partes e duas testemunhas com as firmas reconhecidas (art. 221, Il, LRP;

art.585, I, CPC; art. 33, paragrafo Unico, da Lei n. 8.245/91 e art. 169, Ill, da Lei n. 6.015/73).
ATENCAO: 2.1) Assinatura de ambos conjuges no contrato de loca¢do. Quando o
contrato for superior a 10 anos, é obrigatdria a vénia conjugal (art. 3.2, Lei 8.245/91);

3) Requerimento assinado pelo interessado especificando se deseja o registro do contrato com
a cldusula de vigéncia e a averbagdo do contrato para exercicio do direito de preferéncia, ou,
em caso de inexistir cldusula de vigéncia no contrato devera ser requerida a averbacdo do
mesmo apenas para fim do direito de preferéncia, declarando ciéncia disso o interessado
(modelo no site).

4) O Locador deve ser proprietario do imével na matricula (Art. 169, Il da LRP: "/ll-o registro
previsto no n° 3 do inciso | do art. 167, e a averbag¢éo prevista no n° 16 do inciso Il do art. 167
serdo efetuados no cartdrio onde o imovel esteja matriculado mediante apresentac¢do de
qualquer das vias do contrato, assinado pelas partes e subscrito por duas testemunhas,
bastando a coincidéncia entre o nome de um dos proprietdrios e o locador")



http://www.google.com.br/imgres?imgurl=http://www.fecat.confbec.esp.br/Santa_Catarina.png&imgrefurl=http://www.fecat.confbec.esp.br/&h=599&w=634&sz=268&tbnid=KihHpGLLTalD7M:&tbnh=129&tbnw=137&prev=/images?q=bras%C3%A3o+santa+catarina&hl=pt-BR&usg=__xDwLKiZ-RP5c4v3DPlfjZ9HoppQ=&ei=0LjES8yJJJLANpPZ9KoO&sa=X&oi=image_result&resnum=8&ct=image&ved=0CBwQ9QEwBw

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE BARRA VELHA — SANTA CATARINA
OFICIAL REGISTRADOR — Bel. Daniel Boabaid
Rua Bernardo Aguiar, n. 100 —sala A, Centro — CEP 88390-000 — Barra Velha —SC
Fone/Fax: (47) 3457-2012

5) Qualificacdo completa das partes: profissdo, nacionalidade, endereco completo, identidade
e CPF (na forma dos arts. art. 176, § 19, I, 4, e lll, 2, da Lei 6.015/73; arts. 461, |l e §19, 476, e
688 do CNCGJ/SC). Se na matricula do imdvel os locadores/proprietarios ndo estiverem
qualificados corretamente, previamente ao registro/averbacio devera ser averbada mediante
requerimento com firma reconhecida por autenticidade a qualificagdo. Para isso, caso nao seja
possivel inferir tais dados dos arquivos da serventia, sera necessaria a apresentagao da cdpia
do titulo anteriormente registrado ou da cdpia autenticada do CPF, RG, comprovante de
endereco, acompanhado da certiddo de nascimento/casamento atualizada (expedida no
maximo ha noventa-90 dias) e de registro do pacto antenupcial, caso o regime de bens ndo
seja o legal, conforme os dados ausentes (Lei dos Registros Publicos, arts. 13, Il, 167, Il, 1, 221,
I, 223, 176, § 19, 1I, 4, 244, 246, §19; arts. 476, 484, 687 e 688 do CNCGJ). Se proprietério era
casado e se divorciou/separou, proceder-se-d4 ao registro ou averbacdo da sentenca de
separagao/divércio/partilha anteriormente (arts. 195 e 237 da LRP);

6) Se o ato praticado por procurador, apresentar procuragao publica (certiddo ou traslado),
cuja procedéncia e validade sera confirmada por esta serventia, ou particular no original com
firma reconhecida (arts. 488 e 489 do CNCGJ). Se Pessoa Juridica, acompanhada da procuragao
apresentar certiddo atualizada da JUCESC e Ultima alteracdo contratual da empresa como
prova de representacdo de quem assina pela pessoa juridica (arts. 461, Il e § 1.2 e 483,
CNCGJ/SC).

7) Descricdo completa do imdvel com sua correta especificagdo com o nimero da matricula e
cartdrio da circunscricao (arts. 222, 223 e 225 da LRP).

- O imodvel deve estar descrito no titulo exatamente como consta na matricula
(Descricdo do terreno, drea do terreno, existéncia de construcdo, drea construida,
inscricdao imobilidria, logradouro, numero da edificacdo) (arts. 176, 195, 225 e 237 da
LRP, art. 674, CNCGJ/SC — principios da especialidade e continuidade).

- Caso esteja descrito de modo diverso na matricula, ou sem a construcdo mencionada
no titulo, averbar previamente as alteragdes.

- Caso nao contenha na matricula a indicacdo do logradouro, nimero da edificacdo,
numero da inscricdo imobiliaria, ou os confrontantes, ou ainda, se houver a indicagdo
de confrontantes em desconformidade com a lei (fulano, quem de direito, herdeiros
de fulano) devera ser solicitada a respectiva averbacdo e atualizacdo de confrontacdo.
(art. 176, LRP e 674, CNCGJ/SC). Se imével rural, constario a localizacdo, denominacdo
e Cdédigo do imovel e dados do CCIR.
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8) No contrato deve vir expresso o valor do aluguel, o prazo/periodo da locacdo e data e local
da lavratura;

9) A cldusula de vigéncia, para ser Registrada, na forma do art. 167, |, 3, da LRP, deve estar
EXPRESSA no contrato, conforme exige o art. 8.2 da Lei do Inquilinato, n. 8.245/91, assim
como a clausula de preferéncia.

A parte deve especificar se pretende apenas o registro da vigéncia ou também a
averbacdo da preferéncia. Caso opte por ambos, procede-se ao registro da cldusula
de vigéncia (art. 167, I, 3, da LRP) e em seguida a averbacgdo da preferéncia (art. 167,
I, 16, da LRP).

Porém, o art. 33 da Lei 8.245/91, que se refere a preferéncia, ndo estabelece
necessidade de constar essa clausula do contrato, a exemplo do art. 8.2 da mesma lei
(claus. vigéncia), o que faz existir entendimentos no sentido de ser dispensavel sua
mengao, ja que ndo precisaria ser convencionada, decorrendo diretamente da Lei.
N3o havendo cldusula de preferéncia, contudo, se estiver expressa a cldusula de
vigéncia e for requerido seu registro, a parte pode REQUERER EXPRESSAMENTE a
também averbacdo da preferéncia em seguida para que gere os respectivos efeitos,
mesmo que a preferéncia ndo esteja consignada no titulo. Caso nao requeira, sera
registrada apenas a vigéncia.

Caso ndo haja nenhuma das cldusulas no titulo, o registro da vigéncia ndo podera ser
feito, ja que é pressuposto legal estar expressa no contrato (art. 8.2 Lei n. 8245/91).
Em relacdo a preferéncia, contudo, como a lei menciona apenas a necessidade de
averbacdo do contrato de locagdo no Rl, sem impor a existéncia da convencdo da
preferéncia no contrato, caso a parte deseje essa averbacdo apenas (sem o registro
da vigéncia) devera requerer expressamente a averbagdo, ante a impossibilidade de
se registrar o contrato pela vigéncia, tendo efeito apenas para preferéncia.

Assim devera ser procedido:
a) Contrato com clausula de vigéncia em caso de alienacgdo e cladusula de preferéncia:

Contrato deve ser registrado (registra-se a vigéncia) e em seguida pode ser averbado
(averba-se a preferéncia) dependendo do que requerer a parte. Embora existam as
duas clausulas no contrato ensejando a pratica de ambos atos na matricula, em
atenc¢do ao principio da rogacdo ou instancia a parte devera solicitar o ato que
pretende.

b) Contrato apenas com cldusula de vigéncia em caso de alienagdo:
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Se o contrato de locacdo contiver apenas clausula de vigéncia na hipdtese de
alienagdo, devera ser, obrigatoriamente, objeto de ato de registro.

Neste caso, o contrato poderd também ser objeto de averbacgdo, para fins do
exercicio do direito de preferéncia (art. 33 da Lei n® 8.245/91).

Desta forma, é imprescindivel que o interessado apresente requerimento expresso,
com firma reconhecida, especificando se deseja: 1) somente o registro do contrato,
dispensando a averbacdo ou 2) o registro e a averbagdo.

c) Contrato sem clausula de vigéncia em caso de alienagdo:

N3o contendo clausula de vigéncia, o contrato somente podera ser objeto de
averbacdo, para fins do exercicio do direito de preferéncia art. 33 da Lei n? 8.245/91,
o0 que deverd ser expressamente especificado e requerido pela parte, ja que a
auséncia da clausula de vigéncia impede o registro.

10) Caso o contrato estabeleca mais de um tipo de garantia locaticia (caugao, fianca, seguro de
fianca locaticia, cessdo fiducidria de quotas de fundo de investimento) em violacdo ao art. 37
da Lei n. 8.245/91, NAO poderd ser registrado/averbado no Rl (CGJ/SP Processo n2
2015/97297 (Parecer n2 395/2015-E - http://www.irib.org.br/noticias/detalhes/cgj-sp-
contrato-de-locacao-undefined-averbacao-dupla-garantia-undefined-impossibilidade e
CGJ/SP Processo n? 2012/141664 - http://www.irib.org.br/noticias/detalhes/cgj-sp-contrato-
de-loca-ccedil-atilde-o-averba-ccedil-atilde-o-dupla-garantia-inadmissibilidade).

11) Recolhimento do FRJ, conforme Lei estadual n. 8.067/90; Lei Complementar 219/2001 e
art. 10 do RCE - Lei Complementar estadual n. 156./97; (a base de calculo sera o valor de uma
prestacdo anual, ou a do periodo de dura¢do do contrato quando inferior a um ano — cfe. nota
42 do numero 1 e nota 3.2 do item 2 da Tabela Il do RCE - Lei Complementar estadual n.
156./97).

12) apresentar certiddo atualizada de 6nus e a¢6es do Registro de Imdveis de Bal. Pigarras ou
Sdo Francisco do Sul, caso o imdvel ainda esteja matriculado em uma dessas serventias (arts.
197 e 229 da LRP);

OBS: * Clausula de Vigéncia = Registro com Valor. * Direito de Preferéncia: Averbacdo com
Valor (a base de célculo sera o valor de uma prestacdo anual, ou a do periodo de durac¢do do
contrato quando inferior a um ano — cfe. nota 42 do item 1 e nota 3.2 do item 2 da Tabela Il do
RCE - Lei Complementar estadual n. 156./97).
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