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RECURSO ESPECIAL N°1.780.197 - CE (2018/0300593-5)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

RECORRENTE : NEMESIO BEZERRA HOLANDA PINTO

RECORRENTE : ANTONIO JOSEFREDO NASCIMENTO VALE

RECORRENTE : MARIA ELIEUDA DA SILVA LIMA VALE

ADVOGADOS . JOSE PATRIARCA BRANDAO SOUZA - CE023569
SUZANA MAIA DE MORAES BRANDAO - CEO031411

RECORRIDO : MARIA JOSE ALMEIDA

ADVOGADOS : STELIO LOPES MENDONCA JUNIOR E OUTRO(S) - CE007175
ANDRE EDUARDO VILLA REAL DUARTE - CE027432

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC.
ADJUDICACAO COMPULSORIA DE IMOVEIS LOCADOS
POR DESRESPEITO AO DIREITO DE PREFERENCIA.
DISTRATOS POSTERIORES DAS COMPRAS E VENDAS
INVALIDOS POR |INOBSERVANCIA DA FORMA
PRESCRITA EM LEI. SENTENCA JUDICIAL E AUSENCIA
DE ACAO RESCISORIA. TEMAS NAO TRATADOS NO
ACORDAO RECORRIDO. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA Ne° 282 DQ STF, POR
ANALOGIA. CONTRATO DE LOCACAO NAO AVERBADO
NO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS.
IRRELEVANCIA NO CASO. TRIBUNAL DE ORIGEM
CONSIGNOU A CIENCIA DOS COMPRADORES DA
EXISTENCIA DO CONTRATO DE LOCACAO E,
PORTANTO, DO CUMPRIMENTO DO REQUISITO DA
PUBLICIDADE DO CONTRATO. DANO MORAL.
REEXAME DO . CONJUNTO FATICO-PROBATORIO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7 DO STJ. RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESTA
EXTENSAO, NAO PROVIDO.

DECISAO

MARIA JOSE ALMEIDA (MARIA) gjuizou acdo de adjudicacio
compulsdria cumulada com reparagcdo de danos morais contra NEMESIO BEZERRA
HOLANDA PINTO e outros (NEMESIO e outros) objetivando o cancelamento dos
registros das vendas e a adjudicacdo dos imoveis.

Em primeiro grau, aacdo foi julgadaimprocedente.

MARIA apelou afirmando, preliminarmente, o cerceamento de defesa
pela oitiva de testemunha ndo arrolada No méito, afirmou a desnecessidade de
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averbacdo do contrato de locacdo junto a matricula do imével; a inexisténcia do
cumprimento do direito de preferéncia da locataria e da auséncia da perda do objeto da
acdo em virtude do distrato entre os requeridos. Alegou a existéncia de danos moraise a
necessidade de fixag&o da indenizagéo.

O Tribunal de origem deu provimento ao recurso em acorddo, assim
ementado:

APELACAO CIVEL. PRELIMINAR DE NULIDADE
ULTRAPASSADA E JULGAMENTO DO MERITO DA CAUSA.
ARTIGOS 27 E 33 DA LEI N 8.245/91. ADJUDICACAO
COMPULSORIA DE IMOVEIS LOCADOS POR DESRESPEITO
AO DIREITO DE PREFERENCIA. DISTRATOS POSTERIORES
DAS  COMPRAS  —E VENDAS  INVALIDOS POR
INOBSERVANCIA DA FORMA PRESCRITA EM LEI. DANO
MORAL CARACTERIZADO NO CASO CONCRETO.

- Todo e qualquer vicio processual € superavel pela possibilidade
de prolacdo de decisdo favoravel a parte a quem aproveite a
decretacéo de invalidade. Nulidade de afronta ao principio do
contraditério superada para que se julgue o mérito da causa.

- Nao existe nos autos provas de quaisquer das condicbes
previstas no art. 27 da Lei de LocagOes para a efetiva perfeccao
do direito de preferéncia ali previsto. Erigido o direito a
adjudicacdo compulséria a Autora na forma do art. 33 da Lei n°
8.245/91.

- Distratos posteriores dos contratos de compra e venda com o
objetivo de rechacar o intento adjudicatdrio realizados a margem
da lei. Tendo sido a compra e vencia celebrada por instrumento
publico, assim se realizara o distrato, sob pena de invalidade (art.
166, 1V, do CC) e na hipétese nédo o fai. inteligéncia do art. 472 do
Cadigo Civil: "O distrato faz-se pela mesma forma exigida para o
contrato."

- A Autora sofreu abalo de ordem extrapatrimonial a ensejar
reparacado, mormente pela frustracdo da legitima expectativa de
compra dos imoveis locados, servientes durante muitos e muitos
anos ao exercicio da sua atividade econémica. A impossibilidade
de desenvolvimento da empresa da Apelante € motivo, per si,
para configurar lesdo ao seu patrimdnio animico e restricdo a sua
normalidade psiquica. SENTENCA REFORMADA (e-STJ, fl.
846).

Os embargos de declaragdo opostos por NEMESIO e outros foram
rejeitados (e-STJ, fls. 1.085/1.114 e 1.181/1.209).

Irresignados, NEMESIO e outros interpuseram recurso especial com
fulcro no art. 105, 111, a e ¢, da CF, sustentando a violacdo dos arts. (1) 250, I, daLe n°
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6.015/73 porque houve determinagéo judicial de cancelamento do registro da venda dos
imoveis, sendo desnecessaria a realizacdo de escritura publica, como indicado no ac6rddo
recorrido; (2) que a sentenca que homologou o desfazimento do negécio juridico somente
pode ser desfeita por meio de acdo rescisoria; (3) 27 e 33, da Lei n° 8.245/91 que
determina que o locatério tem direito de preferéncia nas mesmas condi¢des com terceiros,
devendo o locador dar-lhe conhecimento do negécio, o que foi redizado por oferta
pessoal. Aduziram ainda, que inexiste registro do contrato de locacdo na matricula do
imovel o que impede o direito de preferéncia; e, (4) 186, 187, 188 e 927 do CC/02 eda
inexisténcia de dano moral.

O recurso especia foi admitido pelo Tribunal de origem.
E o relatorio.

DECIDO.

O recurso N@o merece prosperar.

De plano, vae pontuar que 0 recurso oraem andlise foram interpostos
na vigéncia do NCPC, razéo pea qua devem sar exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos termos do Enunciado Administrativo
n° 3 aprovado pelo Plendrio do STJ na sesséo de 9/3/2016:

Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos
a decisdes publicadas a partir de 18 de margo de 2016) ser&o
exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

(1) e(2) Do cancelamento da venda dos iméveis

NEMESIO e outros sustentaram a violagéo do art. 250, |, da L& n°
6.015/73 porque houve determinagéo judicial de cancelamento do registro da venda dos
imoveis, sendo desnecessaria arealizagdo de escritura publica, como indicado no acordao
recorrido. Aduziram que a sentenca que homologou o desfazimento do negécio juridico
somente pode ser desfeita por meio de agdo rescisoria.

O Tribuna de origem consignou que os distratos dos negdcios juridicos
foram redlizados a margem da lel e ndo foi obedecido o art. 472 do CC/02; gue ndo
possuem validade juridica por ndo terem sidos feitos na forma prescrita em lei, sendo,
portanto, ineficazes; e, por fim, a dispensabilidade de intervencdo judicia para o
desfazimento amigavel do contrato de compra e venda, confira-se:

Sob a perspectiva do Julgador, como os contratos de compra e
venda dos imdveis foram distratados, o dominio dos bens voltou a
ser do alienante, entdo locador, S. Nemésio Bezerra Holanda
Pinto. E, assim, como ndao ha mais se falar em alienacéo, ilidida
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esta a pretensao de adjudicacdo compulsoria.

Todavia, respeitosamente, vejo que os distratos dos negdcios
juridicos de compra e venda dos imoveis, perfeccionados para
além da propositura da Acéo, efetivaram-se a margem da lei e,
ao que parece, com o fim especifico de refutar eventual
adjudicacéo.

Considerando que os contratos de compra e venda dos imoveis
foram firmados por escritura publica, tem-se que o distrato deve
obedecer a mesma forma, conforme prevé o artigo 472 do Cédigo
Civil: "O distrato faz-se pela mesma forma exigida para o
contrato." Trata-se do principio intitulado "paralelismo das
formas”

Portanto, tendo sido a compra e venda celebrada por instrumento
publico, assim se realizara o distrato, sob pena de invalidade (art.
166, 1V, -do CC).

Logo, no presente caso, os distratos das compras e vendas nao
possuem validade juridica por ndo terem sido feitos na forma
prescrita em lei, qual seja, escritura publica. Sendo assim, deve
ser considerada ineficaz a reaquisicdo dos imoveis pelo S.
Nemésio Bezerra Holanda Pinto, posto que os distratos
necessarios para permitir esta segunda aquisicao sao invalidos.
Ad argumentandum tantum, registre-se que eventual homol ogacao
judicial destes distratos, nestes moldes, ndo lhes confere
validade, mesmo porque a atuacéo do Poder Judiciario é, a toda
evidéncia, dispensavel.

Distrato, a meu entender, ~ndo justifica a intervencao
jurisdicional, sendo, pois, dispensavel o concurso necessario do
Poder Judiciario para o desfazimento _amigavel de contrato
pactuado entre interessados que possuem plenas condicdes de,
no plano extrajudicial, pér fim & relagdo juridica outrora
constituida pela conjugacdo de suas vontades.

E questdo que afeta tdo somente a autonomia privada e que ndo
constitui situacdo de conflituosidade que exija a presenca do
Judiciario, como se 0 negdcio juridico somente pudesse
aperfeicoa-se por ocasido da chancela judicial.

[...]

Por tudo, ndo ha que se falar em desconstitui¢do das compras e
vendas, devendo ser avaliada a possibilidade de adjudicacdo
compulsdria conforme dispde o art. 33 da Lei de Locagdes |...]
(e-STJ, fls. 853/855).

Verifica-se que as teses de existéncia de sentenca judicia transitadaem
julgado e daimpossibilidade de ndo cumprimento da determinaco nela contida, salvo em
caso de provimento de ac&o rescisoria, ndo foram tratadas no acorddo recorrido.

Assim, ndo € possivel o conhecimento do apelo nobre sobre os temas,
em virtude da falta de prequestionamento.
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Nesse sentido, confira-se 0 seguinte precedente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE EXTINGAO DE CONDOMINIO. VIOLAGAO A
DISPOSITIVOS DE LEI. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211 DO STJ. OFENSA AO
ART. 1.022 DO CPC/2015 NAO SUSCITADA. INVIABILIDADE
DE PREQUESTIONAMENTO FICTO. ACORDAO EM
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA 83/STJ. REVISAO DAS CONCLUSOES ESTADUAIS.
INVIABILIDADE. NECESSIDADE DE REEXAME DE FATOS E
PROVAS. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
1. Inadmissivel o recurso especial quanto a questdo que, a
despeito da oposicdo de embargos declaratérios, nédo foi
apreciada pelo Tribunal a quo (enunciado n. 211 da Simula do
STJ).

2. A jurisprudéncia do STJ entende que "A admissdo de
prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/15), em recurso
especial, exige que no mesmo recurso seja indicada violacdo ao
art. 1.022 do CPC/15, para que se possibilite ao Orgao julgador
verificar a existéncia do vicio inquinado ao acérdao, que uma vez
constatado, podera dar ensejo a supressao de grau facultada pelo
dispositivo de lei" (REsp 1.639.314/MG, Rel. Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 4/4/2017, DJe 10/4/2017).
[-..]

6. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1.322.189/MG, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, j. 19/11/2018, DJe
22/11/2018)

Em tempo, cumpre esclarecer que nao obstante a incidéncia do NCPC
a0 caso em apreco, a admissdo de prequestionamento ficto (art. 1.025 do NCPC), em
recurso especia, exige que no mesmo recurso sga indicada violagéo ao art. 1.022 do
NCPC, para que se possibilite ao Orgao julgador verificar a existéncia do vicio inquinado
ao acdrddo, que uma vez constatado, podera dar ensgjo a supressao de grau facultada
pelo dispositivo delei.

Contudo, nas razbes do recurso especiad ndo foi alegada a referida
violagdo, ndo sendo possivel analisar, nestainstancia recursal, as referidas teses.

Incide sobre 0 tema o ébice da Simulan® 282 do STF, por analogia.

(3) Do direito de preferéncia

NEMESIO e outros aduziram a negativa de vigéncia aos arts. 27 e 33,
da Le n° 8.245/91 que determina que o locatario tem direito de preferéncia nas mesmas
condicdes com terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negdcio, o que foi
realizado por oferta pessoa. Aduziram, ainda, que inexiste registro do contrato de
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locacdo na matriculado imével o que impede o direito de preferéncia.

O Tribunal de origem consignou gque em casos em que 0s compradores
tinham ciéncia inequivoca da existéncia de relacéo locaticia a exigéncia de registro é
despicienda porgue o fim imposto pela lei de locacdo, qua sga, dar publicidade ao
contrato, foi atingido, confira-se:

Ndo desconheco de parte da Jurisprudéncia do STJ quanto ao
tema, no sentido da literalidade da norma.

Todavia, a meu sentir, como no caso em evidéncia os entao
compradores dos imoveis tinham ciéncia inequivoca da
existéncia da relagéo locaticia presente entre a Sra. Maria José
Almeida e o Sr. Nemésio Bezerra Holanda Pinto, a exigéncia de
averbacdo do contrato junto a matricula do imovel, no Registro
de I'moveis; erigiu-se despicienda, porquanto o fim imposto pela
Lei- de Locagdes, qual seja, dar publicidade ao contrato de
locacéo para tomar-se oponivel a terceiros, foi atingido [...]
(e-STJ, fls. 855/856).

A obrigacdo lega de averbar o contrato de locacdo visa possibilitar a
geracdo de efeito erga omnes no tocante a intencdo do locatério de fazer valer seu direito
de preferéncia e tutdlar os interesse de terceiros na aquisicao do bem imével.

Nesse sentido, confiram-se 0s seguintes precedentes:

PROCESSUAL  CIVIL. NEGATIVA DE  PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO. OCORRENCIA. CIVIL. LOCACAO.
DIREITO DE PREFERENCIA. EFEITOS OBRIGACIONAL E
REAL. PLEITO INDENIZATORIO E DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA DO IMOVEL. CONTRATO DE LOCACAO
NAO AVERBADO NO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
POR FALHA DO LOCADOR. IRRELEVANCIA. INEXISTENCIA
DE DIREITO DE REAVER O BEM. MANUTENCAO DO
ARESTO RECORRIDO.

1. Afasta-se a alegada negativa de prestacao jurisdicional quando
0 acordao recorrido, integrado por julgado proferido em
embargos de declaracgdo, dirime, de forma expressa, congruente
e motivada, as questdes suscitadas nas razdes recursais.

2. O art. 27 da Lei n. 8.245/91 prevé os requisitos para que o
direito de preferéncia seja exercido pelo inquilino que tenha
interesse em adquirir o imovel locado em igualdade de condicdes
com terceiros, sendo certo que, em caso de inobservancia de tal
regramento pelo locador, podera o locatario fazer jus a
indenizacdo caso comprove que tinha condi¢cdes de comprar o
bem nas mesmas condi¢fes que o adquirente.

3. Além dos efeitos de natureza obrigacional correspondentes ao
direito a perdas e danos, o desrespeito a preempg¢édo do locatario
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pode ter eficacia real consubstanciada no direito de adjudicagéo
compulsdria do bem, uma vez observados os ditames do art. 33 da
Lei do Inquilinato.

4. O direito real a adjudicacdo do bem somente sera exercitavel
se o locatério a) efetuar o depdsito do preco do bem e das demais
despesas de transferéncia de propriedade do imével; b) formular
referido pleito no prazo de 6 (seis) meses do registro do contrato
de compra e venda do imovel locado adquirido por terceiros; b)
promover a averbacdo do contrato de locagédo assinado por duas
testemunhas na matricula do bem no cartério de registro de
imdveis, pelo menos 30 (trinta) dias antes de referida alienacgao.
5. Impde-se a obrigacdo legal de averbar o contrato de locagéo
para possibilitar a geracdo de efeito erga omnes no tocante a
intencdo do locatério de fazer valer seu direito de preferéncia e
tutelar osinteresse de terceiros na aquisi¢gdo do bem imavel.

6. Ainda que obstada a averbacdo do contrato de locacdo por
falha imputével ao locador, nao estaria assegurado o direito a
adjudicacdo compulséria do bem se o terceiro adquirente de
boa-fé ndo foi cientificado da existéncia de referida avenca
quando da lavratura da escritura de compra e venda do imével no
cartorio de registro de iméveis.

7. Recurso especial conhecido e desprovido.

(REsp 1.554.437/SP, Rel. Ministro JOAO QTAVIO DE
NORONHA, Terceira Turma, j. 2/6/2016, DJe 7/6/2016)

AGRAVO REGIMENTAL - AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
- LOCACAO - LOCATARIO - DIREITO DE PREFERENCIA -
IMPOSSIBILIDADE DE REGISTRO DO CONTRATO - PROVA
- DESNECESSIDADE PARA GARANTIA DO DIREITO -
SUMULA 7/ST] - DECISAO AGRAVADA MANTIDA -
IMPROVIMENTO.

1.- A pretensdo de reconhecimento de existéncia de fraude
perpetrada pelos vendedores e compradores com a consequente
declaracédo de desnecessidade de preenchimento do requisito de
registro do contrato de locacdo em até trinta dias antes da
alienacdo para garantia do direito de preferéncia do locatério,
demandaria reexame do acerva fatico-probatdrio dos autos, o que
€ vedado a teor da Simula 7 desta Corte.

2.- O Agravo ndo trouxe nenhum argumento novo capaz de
modificar a conclusdo alvitrada, a qual se mantém por seus
préprios fundamentos.

3.- Agravo Regimental improvido.

(AgRg no AREsp 124.977/SP, Rel. Ministro SIDNEI BENETI,
Terceira Turma, j. 20/11/2012, DJe 4/12/2012)

No caso, o Tribunal de origem ndo desconsiderou a questdo da
necessidade de registro do contrato de locagcdo na matriculado imovel, entretanto afirmou
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que a ciéncia do contrato de locacdo com os terceiros compradores ficou comprovada,
sendo portanto a ees oponivel.

Assim, para rever as conclusdes da Corte local quanto a ciéncia dos
compradores da relacdo locaticia existente é necess&io 0 reexame do conjunto
fético-probatorio dos autos, providénciainviavel nesta esferarecursa;

Incide, quanto ao tema o dbice da Simulan® 7 do STJ.

(4) Do dano mora

Por derradeiro, NEMESIO e outros alegaram a negativa de vigéncia
dos arts. 186, 187, 188 e 927 do CC/02 e dainexisténcia de dano moral.

A Corte loca ressaltou que houve abalo moral porque se tratava de
locacéo de sede comercia e que aimpossibilidade de desenvolvimento das atividades da
empresa era motivo para configurar alesdo, in verbis:

Assentou-se que a pretensdo indenizatéria por dano moral ndo se
erigiria exitosa.

Novamente rogando vénias ao Magistrado, particularmente
entendo que a Autora sofreu sim abalo de ordem extrapatrimonial
a ensgjar reparacdo, mormente pela frustracdo da legitima
expectativa de compra dos imdveis locados, servientes durante
muitos e muitos anos ao exercicio da sua atividade econdmica,
aliada, também, claro, a prépria situacéo fatica que conforma a
pretericao.

Patente esta a quebra da boa-fé objetiva que se espera das partes
no enredo de qualquer relacdo negociai. A conduta do locador e
dos adquirentes, nesta perspectiva, taxa-se absolutamente
reprovavel, frustrando a concorréncia da locataria em igualdade
de condic¢des com os contraentes.

E pelo fato dos iméveis constituirem sede comercial da Apelante,
a impossibilidade de desenvolvimento da empresa, entendo, é
motivo bastante para configurar lesdo ao patriménio animico e
restricdo a normalidade psiquica da Vindicante [...] (e-STJ, fls.
857/858).

Dessa forma, para se chegar a conclusdo diversa da que chegou o eg.
Tribunal a quo que entendeu pelo dever de indenizar, seria inevitavel o revolvimento do
arcabouco fético-probatorio, procedimento sabidamente invidvel nainsténcia especial.

Com efeito, ndo se mostra plausivel nova andlise do contexto
probatério por parte desta Corte Superior, a qua ndo pode ser considerada terceira
instnciarecursal.

No mais, referida vedacdo encontra respaldo na Simula n° 7 desta
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Corte: A pretensdo de smples reexame de prova ndo ensegja recurso especial.

Nessas condicbes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso
especid e, nesta extensdo, NEGO-LHE PROVIMENTO.

MAJORO os honorarios advocaticios anteriormente fixados em
desfavor dos requeridos de 10% para 15% sobre o valor do proveito econdmico obtido
pela autora, nostermos do art. 85, 8 11, do NCPC, ficando suspensa sua exigibilidade em
razéo de eventua concessdo da gratuidade de justica.

Advirtarse que eventual recurso interposto contra esta decisdo estara
syjeito as normas do NCPC, inclusive no gque tange ao cabimento de multa (arts. 1.021, §
4°e1.026, § 2°).

Publique-se. Intime-se

Brasilia (DF), 16 deabril de 2019.

MINISTRO MOURA RIBEIRO
Relator



