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Artigo:

Banco nao consegue retirar inquilina de imoével adquirido em
razao de divida com a ex-proprietaria

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ]) impediu a
imissdo na posse direta de um imdvel pelo Banco Bradesco S.A.,
credor de empresa que perdeu a propriedade do bem em acgao de
autofaléncia. A decisao foi unanime. O recurso foi movido pela EZ
Consultoria Administracdo e Participagdoes Ltda., inquilina do imodvel
por um prazo de 25 anos, em contrato celebrado com a empresa
falida. Com a decisao, a empresa de consultoria permanece como
locataria do imovel e o Bradesco assume a posicao de locador, até
entdo ocupada pela falida.

O imédvel que estava locado para a EZ Consultoria era de propriedade
da empresa falida. Mas houve a perda da propriedade em agao de
autofaléncia em razao de o bem ter sido transferido para o Banco
Bradesco (credor da locadora), com ordem de imissao na posse, ou
seja, ordem para o banco adquirir a posse efetiva do bem. O contrato
que definiu o prazo de 25 anos para locacao foi devidamente
averbado e continha clausula expressa de vigéncia em caso de
alienacao. O prazo de locacao termina em janeiro de 2016.

A questao era verificar se o Bradesco poderia ter a posse direta do
imovel ou se o contrato de locacdao deveria ser observado pelo banco,
mesmo nao tendo sido ele que efetuou o contrato. A empresa de
consultoria alega que possui direito liquido e certo de permanecer na
posse do imovel, e que seria impossivel a sua imissao (para o
Bradesco) mediante acdo de faléncia, uma vez que o meio adequado
seria a acao de despejo. Na condicao de inquilina, a empresa de
consultoria teria direito a posse do imédvel, em especial por ter
contrato anterior a faléncia e vigente por tempo determinado. Por sua
vez, o Bradesco defende a imissao na posse, argumentando que
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haveria fraude na locacdo. Isso porque ha indicacdo de nado
pagamento dos aluguéis e coincidéncia do representante legal do
locador falido (ex-proprietaria) e da locataria (empresa de
consultoria).

O Tribunal de Justica do Parana concedeu a liminar para impedir a
imediata imissao na posse pelo banco, possibilitando a empresa de
consultoria permanecer como inquilina do imoével. Mas o banco
recorreu e a liminar foi modificada, o que ocasionou a analise do
recurso pelo STJ.

O relator, ministro Jodo Otavio de Noronha, considerou que a
empresa de consultoria ndo é parte no processo de faléncia, mas sim
interessada. Por isso, cabe o questionamento em mandado de
seguranca. O ministro reconheceu que a Lei n. 8.245/1991 autoriza a
desocupacao do imdvel em caso de venda do bem durante a vigéncia
do contrato. Mas lembrou que a legislacao estabelece uma excecgao:
se a locagao tiver sido acordada por tempo determinado e se no
contrato, devidamente averbado na matricula do imodvel, existir
clausula de vigéncia em caso de alienacao. No processo consta que o
referido contrato atende aos requisitos legais para continuar
vigorando mesmo com a alienagao do bem, o que demonstra
regularidade da posse pela inquilina (empresa de consultoria).

O ministro também ponderou a inadequacdo da discussdo acerca da
fraude num mandado de seguranca: “Assim, para haver a posse do
imovel adjudicado, o recorrido (Banco Bradesco) deve lancar mao de
via processual adequada, na qual serao discutidas todas as questoes
controvertidas, inclusive as referentes a eventual irregularidade
existente no contrato de locacao”. Como a empresa de consultoria
exerce a posse direta do imdvel, em razao de contrato, e como o
banco contesta a legalidade desse acordo, “faz-se necessaria a
manutencao do locatario (inquilino) na posse direta do bem”, concluiu
o relator. Os outros ministros da Quarta Turma acompanharam esse
entendimento.

Processo: RMS 26348

Fonte: Superior Tribunal de Justica, Ultimas Noticias -
Publicada em 09/06/2010 (www.stj.gov.br).
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