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BENFEITORIAS
LOCATARIO CONTRA ADQUIRENTE

OBRAS DE ADAPTACAO — REALIZACAO PELO LOCATARIO - QUANDO NAO SE
CARACTERIZA

RESUMO
- ... A mencionada clausula, na parte que interessa diz o seguinte: "A locataria obriga-se a respeitar e
CUMPTrir Mais 0 SEQUINTE: ... b) a ndo fazer obras, modificacdes ou instalacdes, sejam

de que natureza forem, sem prévia autorizacdo e consentimento por escrito dos Locadores e, quando feitas,
a Locataria ndo podera em caso algum, invocar o direito de retengdo por benfeitorias quaisquer que sejam,
nem pedir indenizacdes, por passarem, uma vez feitas, a plena propriedade e posse dos Locadores,
comprometendo-se a Locataria a tudo repor nas condi¢des primitivas, caso assim exijam os Locadores".
Portanto, a conseqliéncia prevista no contrato para a quebra da mencionada clausula ndo era a rescisao
contratual, o rompimento de vinculo locaticio, mas impedir a locataria de invocar direito de retencdo sobre
obras ou benfeitorias caso os Locadores ndo prefiram a incorporacao a plena posse e propriedade das
mesmas aos referidos bens, ou ainda, a reposi¢do dos iméveis nas condi¢des primitivas, mas sem ensejar a
acdo de despejo. A pena prevista no contrato ndo é a sua imediata resciséo, mas o exercicio de uma
faculdade que os Autores reservaram para si ao fim do contrato de optar pela solu¢éo que melhor atenda
aos seus interesses. As obrigacdes legais a que o locatario esta sujeito e cuja violagdo pode dar ensejo a
rescisao do contrato, séo, principalmente, aquelas enumeradas no Codigo Civil, arts. 1.1 92, n° 1, 1.193 e
1.205. O locatario é obrigado a servir-se da coisa alugada para usos convencionados, ou presumidos,
conforme a natureza dele, no caso uso industrial, instalacdo de maquinas e acomodacéo do contingente de
operérios e da administracdo dos servicos bem como a trata-la com o mesmo cuidado como se sua fosse.
Com respeito a este aspecto inexiste queixa dos locadores e bem ao contrério, as fotos e os laudos
demonstram que ndo ha divida a tal respeito. O locatario tem, na licdo de CLOVIS BEVILAQUA, ao
comentar o primeiro daqueles dispositivos o direito de reter enquanto durar o contrato, o objeto locado,
pagando o aluguel ou renda nos prazos convencionados, afim de colher as utilidades, que teve em vista a
locacdo. Se essas utilidades ndo estdo especificadas no titulo do contrato, determinam-se pela natureza da
coisa, pelo costume, pelas circunstancias. Ora, mais do que claro est4 que os prédios sempre sofreram
modificacdes, alteracdes de uso para adapta-los a destinagdo transmudada de residencial em industrial, eis
que a lei reconhece na locataria a qualidade de possuidora (art. 486, C.C. que tem por si, as vantagens e a
protecdo concedida a posse; a percepcao dos frutos; a defesa pelos interditos; a indenizagédo pelas
benfeitorias. A precariedade do direito da locataria ndo lhe prejudica a qualidade de possuidora direta. No
caso, se a indenizacgéo pelas benfeitorias, constante até de texto expresso da lei de inquilinato, no seu art.
26, assegurado pelo art. 547 do Céd. Civil ao possuidor de boa fé, é cassado a parte locataria, no contrato,
em troca ndo deve ser reconhecido o direito dos locadores de rescindirem o contrato além de exigir perdas e
danos, tal como preceitua o art. 1.193 do mesmo Cadigo Civil. A peculiaridade do caso concreto € a do
amplo exercicio de posse, ensejando a perda da indenizacdo quanto a tais benfeitorias ou a devolugéo do
imovel no estado primitivo, quando finda ou rescindida a locacéo, tal como foi estabelecido na claus ula
sétima. Alias a parte locataria ndo empregou a coisa em fim diverso do ajustado nem a danificou. Na
verdade integrou-o no mais amplo sentido de sua utilizagc&o industrial. N&o se pode, na dindmica da sua
atividade, considerar tal ato como abusivo ou esbulhador do direito dos proprietarios porque ndo mais
haveréa locacdo para fins comerciais ou industriais sendo aquelas cujas atividades de expansao estivessem
limitadas a vontade dos senhorios. No contrato de locacéo o que se estipulou foi uma clausula penal para o
caso da especifica infracdo, valendo aos proprietarios a alternativa de incorporacéo das benfeitorias



necessérias ou Uteis ao seu patriménio a titulo de pena ou indenizag&o. A infracdo de uma clausula nédo
importa rompimento do contrato, se assim nao se estipula. Constitui o principio basico da clausula contratual
interpretada na melhor doutrina que assim entende deve ser limitada a rescisdo pela alegada culpa da
locataria na execucgéo do contrato. Ac. de 25-04-1988 Arquivo do EMFOR - TA/1.042 EMFOR 495

EMENTA

Quando a locacao é contratada para fins industriais e o imével ndo se afigura desde logo aparelhado e
adequado inteiramente a locataria empreender nele as obras estritamente necessarias ao seu integral
aproveitamento, segundo aquela finalidade, desde que preserve o seu aspecto arquiteténico e néo viole os
regulamentos edilicios. A arrendataria que assim procede nao comete infragdo ao contrato, ainda que conste
nesta clausula de vedacéo a construgdes inconsentidas.



