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PROCESSO N°3186/21

A Chefia do NSAJ,

Iniciaram-se os presentes autos através de expediente de
vitiva de proprietario de imével locado para esta Fundacao,
solicitado que passe a ser a representante do contrato.

Pois bem.

Registro, desde logo, que os contratos de locacio de bens
imoveis possuem regime juridico hibrido, sendo aplicado,
predomimantemente, o regime juridico privado (Lei n°
8.245/91 e o Cddigo Civil), e, ainda, as normas do regime
de direito publico (Lei n® 8.666/93).

Nesse sentido, consigna a Lei n°. 8245/91 (que dispde sobre
as locagdes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes) que:

Art. 10. Morrendo o locador, a locacdo transmite-se aos herdeiros.
Por decorréncia, tem-se que a morte do locador nio
rescinde o contrato de locacio, sendo que, neste caso, os
herdeiros legitimos assumem a condicdo de locador, com o
contrato prosseguindo normalmente.

Assim, a partit do momento do 6bito, ainda que nao haja
alteracio formal no instrumento assinado, todos os
herdeiros, conjuntamente, passam a ser considerados
locadores.

No mesmo sentido ¢ o Codigo Civil Brasileiro, que assim

dispoe:

Art. 577. Morrendo o locador ou o lpcatdrio, transfere-se aos seus

herdeiros a locacao por tempo determinad.

Tal regramento tem por escopo proteger o locatirio, com a
transmissao da locagéo realizada de forma automitica, sem a
necessidade de realizacio de um novo contrato, mantendo-
se integralmente o contrato originario, assinado pelo
locador falecido, evitando que a locacio seja extinta tao
somente pela morte do locador.

Note-se que, em principio, o contrato de locacio nio é
intuito personae, sendo passivel de transmissao aos herdeiros
do locador e do locatario até que se alcance o prazo

convencional estipulado (art. 1.784 do CC). Trata-se de uma
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sub-rogacdo contratual, pela qual os herdeiros assumem a
posi¢ao econdmica do falecido (Cddigo civil comentado: doutrina
e jurisprudéncia/ Clandio Luf Bueno de Godoy...{et al.}; coordenagio
Cezar Peluso. 12. ed., rev. ¢ atnal.- Barueri/ SP): Manole, 2018.)
Enquanto niao realizada a divisio dos bens, todos os
herdeiros, conjuntamente, passam a ser considerados
locadores.

Nesse sentido, a titularidade da locacio poderia ser
transferida ao Espolio dos bens deixados pelo de cujos.
Note-se que a defesa dos interesses do acervo hereditario é
exercida pelo espdlio, representado pelo inventariante,
conforme dispde o artigo 75, inciso VII, do novo Cédigo de
Processo Civil, caso existente inventirio em aberto, ou
inexistente este, por todos os sucessores do falecido.

No presente caso, considerando que a vitiva apresenta-
se como teptresentante, deve ser juntada procuragio dos
demais herdeiros outorgando poderes a vitva para
representa-los nos atos referentes ao imoével, inclusive
recebimento dos alugueis, sem a qual n3o podera ser
efetuado o pagamento dos alugueis a vitiva.

Ademais, de maneira a permitit um maior controle
administrativo e também a deixar formalizada a ocorréncia, é
de bom alvitte a celebracio de Termo Aditivo, com a
alteracao da parte do contrato.

Ressalte-se, no mais, que apos a partilha, se ainda vigente o

contrato, aquele a quem ficar destinado o imodvel locado
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