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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N°1.554.437 - SP (2013/0327943-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE . UNIAO PARK COMERCIO E ESTACIONAMENTO LTDA -

EMPRESA DE PEQUENO PORTE
ADVOGADOS : AURO HADANO TANAKA E OUTRO(S)

LEONARDO FERNANDES RANNA E OUTRO(S)
RECORRIDO : NELSON FREITAS DA COSTA CALDEIRA E OUTROS
ADVOGADO . LUIZ GOMES DOS SANTOS
RECORRIDO . RADIO E TELEVISAO RECORD SA
ADVOGADOS : BENEDICTO CELSO BENICIO

BENEDICTO CELSO BENICIO JUNIOR

EMENTA

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 adegada negativa de prestacdo jurisdiciond quando o acorddo
recorrido, integrado por julgado proferido em embargos de declaracéo, dirime, de forma
expressa, congruente e motivada, as questdes suscitadas nas razdes recursais.

2. O art. 27 da Le n. 8245/91 prevé os requistos para que o direto de
preferéncia sgja exercido pelo inquilino que tenha interesse em adquirir o imove locado
em igualdade de condigbes com terceiros, sendo certo que, em caso de inobservancia
de tal regramento peo locador, poderd o locatario fazer jus a indenizacdo caso
comprove que tinha condi¢bes de comprar o bem nas mesmas condi¢des que o
adquirente.

3. Além dos €efeitos de natureza obrigaciond correspondentes ao direito a perdas
e danos, 0 desrespeito & preempcdo do locatério pode ter eficacia real consubstanciada
no direito de adjudicacdo compulsdria do bem, uma vez observados os ditames do art.
33 daLe do Inquilinao.

4. O direto real a adjudicacdo do bem somente serd exercitével se o locatéio a)
efetuar o deposito do pregco do bem e das demais despesas de transferéncia de
propriedade do imove; 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 locacdo assinado por duas testemunhas na matricula do bem
no cartério de registro de imoévels, pdo menos 30 (trinta) dias antes de referida
alienacéo.

5. Imp0be-se a obrigacdo legd de averbar o contrato de locagéo para posshilitar a
geracdo de efeito erga omnes no tocante a intencdo do locatério de fazer valer seu
direito de preferéncia e tutelar os interesse de terceiros na aquisicdo do bem imovel.

6. Ainda que obstada a averbac&o do contrato de locacéo por falha imputave ao
locador, ndo estaria assegurado o direito a adjudicacdo compulsoria do bem se o
terceiro adquirente de boa-fé néo foi cientificado da existéncia de referida avenca
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quando da lavratura da escritura de compra e venda do imovel no cartério de registro de
imoves,
7. Recurso especia conhecido e desprovido.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Justica, na conformidade
dos votos e das notas taquigréficas a seguir, por unanimidade, conhecer do recurso especia e
negar-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Paulo de Tarso
Sanseverino, Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurdlio Belizze e Moura Ribeiro votaram com o
Sr. Ministro Relator.

Dr(a). AURO HADANO TANAKA, pela parte RECORRENTE: UNIAO PARK
COMERCIO E ESTACIONAMENTO LTDA

Dr(a). GUILHERME DE MACEDO SOARES, pela parte RECORRIDA: RADIO E
TELEVISAO RECORD SA

Brasilia (DF), 02 de junho de 2016(Data do Julgamento)

MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

Rdator
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2013/0327943-9 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.554.437 / SP

Numeros Origem: 12802208 1280222008 128194506 20081280228 20110000236605 5830020081280228
90498297920098260000 992090692127

PAUTA: 24/05/2016 JULGADO: 24/05/2016

Relator
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. FRANKLIN RODRIGUES DA COSTA

Secretaria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE : UNIAO PARK COMERCIO E ESTACIONAMENTO LTDA - EMPRESA DE
PEQUENO PORTE
ADVOGADOS : AUROHADANO TANAKA EOQUTRO(S)
LEONARDO FERNANDES RANNA E OUTRO(S)
RECORRIDO : NELSON FREITAS DA COSTA CALDEIRA EOUTROS
ADVOGADO : LUIZ GOMESDOS SANTOS
RECORRIDO : RADIO ETELEVISAO RECORD S.A
ADVOGADOS : BENEDICTO CELSO BENiCIO

BENEDICTO CELSO BENICIO JUNIOR
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacfes - Espécies de Contratos - Locacéo de Imovel
CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

"Adiado por indicagdo do Sr. Ministro-Relator para a Sessfo do dia 02/06/2016."
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RECURSO ESPECIAL N°1.554.437 - SP (2013/0327943-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : UNIAO PARK COMERCIO E ESTACIONAMENTO LTDA -
EMPRESA DE PEQUENO PORTE

ADVOGADOS : AURO HADANO TANAKA E OUTRO(S)
LEONARDO FERNANDES RANNA E OUTRO(S)

RECORRIDO : NELSON FREITAS DA COSTA CALDEIRA E OUTROS

ADVOGADO . LUIZ GOMESDOS SANTOS

RECORRIDO . RADIO E TELEVISAO RECORD SA

ADVOGADOS : BENEDICTO CELSO BENICIO

BENEDICTO CELSO BENICIO JUNIOR

RELATORIO
O EXMO. SR. MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA:

Noticiam os autos que UNIAO PARK COMERCIO E ESTACIONAMENTO LTDA.
(EMPRESA DE PEQUENO PORTE) guizou acdo anulatdria de escritura publica de compromisso
de compra e venda de bem imével com pedido de adjudicacéo compulsdria e de compensacdo por
danos morais em desfavor de NELSON FREITAS DA COSTA CALDEIRA e OUTROS, com
fundamento no exercicio de direito de preferéncia do locatario sobre iméve vendido pelos locadores,
dez dias antes de escoar o prazo de preempgao, a terceira pessoa e corré, RADIO E TELEVISAO
RECORD SA.

O juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos pelas seguintes razoes. a)
como ndo fora averbado as margens do contrato locaticio no cartério de registro de iméveis, o direito
de preferéncia ndo seria vadido perante terceiros; b) ndo foi realizado o pagamento integra do prego
devido; e c) tratando-se de venda de diversos imdveis contiguos, a preferéncia deveria ser

exercitada em relacéo a todos eles, e ndo somente quanto ao iméve alugado.

No julgamento da apelagdo, o Tribund de Justica do Estado de S&o Paulo deu parcia

provimento ao recurso nos termos da seguinte ementa:

"LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL. EXERCICIO DO DIREITO
DE PREFERENCIA NA COMPRA DO BEM ALUGADO E DE OUTRO LINDEIRO
- AUSENCIA DE AVERBACAO DO CONTRATO DE LOCACAO -REQUISITO
INDISPENSAVEL PARA A PREEMPCAO - IRRELEVANCIA, NA ESPECIE, DOS
MOTIVOS QUE IMPEDIRAM TAL PROVIDENCIA - MEDIDA DESTINADA A
PROTEGER O TERCEIRO INTERESSADO NA COMPRA, ESTRANHO A TAL
QUESTAO - PREJUIZOS PATRIMONIAIS ACASO SOFRIDOS PELA
INQUILINA QUE PODERAO SER DISCUTIDOS EM ACAO AUTONOMA, NAO
CONDICIONADA A TAL EXIGENCIA LEGAL - REPARACAO DE DANOS
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MORAIS POSSIVEL - LOCADORES QUE CONCORRERAM, DECISIVAMENTE,
PARA QUE A INQUILINA PERDESSE O DIREITO DE HAVER PARA SI OS
IMOVEIS - DEVER DE INDENIZAR PELO DANO MORAL - VERBA
ARBITRADA NA METADE DA ESTIMATIVA INICIAL, A SABER, EM VALOR
CORRESPONDENTE A 75 SALARIOS MINIMOS.

- Recurso parcialmente provido."

Os embargos de declaragdo opostos foram regjeitados.

Nas razdes do especial, aponta a parte autora, ora recorrente, violagdo dos seguintes
dispogtivos legas

a) art. 535, Il, do CPC, pois, ao terem sdo rejeitados os embargos declaratérios, ndo
houve manifestagcdo sobre pontos suscitados e rel evantes para a solucdo da controvérsia;

b) art. 27 daLe n. 8.245/91 viso que teve seu direito de preempgao obstado porquanto
néo foi possive realizar a averbac&o do contrato de locago no cartério de registro de iméveis jaque
0 bem augado ndo possuia matricula aberta na época da celebragdo de tal avenca. Afirma que das
informagdes cartorérias ndo constavam os locadores como propriet&rios do bem e isso ocorreu em
razéo de ndo terem redizado o registro do forma de partilha com a abertura das correspondentes
matriculas autbnomas dos iméveis.

As contrarrazdes foram apresentadas (e-STJ, fls. 2.321/2.335 e 2.369/2.386).

Inadmitido o recurso na origem (e-STJ, fls. 2436/2437), ascenderam os autos por forca
de provimento de agravo (e-STJ, fl. 2.547).

E o rdatdrio.



iy
R

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N°1.554.437 - SP (2013/0327943-9)

EMENTA

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 adegada negativa de prestacdo jurisdiciond quando o acorddo
recorrido, integrado por julgado proferido em embargos de declaracéo, dirime, de forma
expressa, congruente e motivada, as questdes suscitadas nas razdes recursais.

2. O art. 27 da Le n. 8245/91 prevé os requistos para que o direto de
preferéncia sgja exercido pelo inquilino que tenha interesse em adquirir o imove locado
em igualdade de condigbes com terceiros, sendo certo que, em caso de inobservancia
de tal regramento peo locador, poderd o locatario fazer jus a indenizacd caso
comprove que tinha condicbes de comprar o bem nas mesmas condi¢des que o
adquirente.

3. Além dos €efeitos de natureza obrigaciond correspondentes ao direito a perdas
e danos, 0 desrespeito a preempcdo do locatério pode ter eficacia real consubstanciada
no direito de adjudicacdo compulsdria do bem, uma vez observados os ditames do art.
33 daLe do Inquilinao.

4. O direito real a adjudicacdo do bem somente serd exercitével se o locatéio a)
efetuar o deposito do prego do bem e das demais despesas de transferéncia de
propriedade do imove; 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 locacdo assinado por duas testemunhas na matricula do bem
no cartério de registro de imoévels, pedo menos 30 (trinta) dias antes de referida
alienacéo.

5. Imp0be-se a obrigacdo legd de averbar o contrato de locagéo para posshilitar a
geracdo de efeito erga omnes no tocante a intencdo do locatario de fazer valer seu
direito de preferéncia e tutelar os interesse de terceiros na aquisicdo do bem imovel.

6. Ainda que obstada a averbac&o do contrato de locacéo por falha imputave ao
locador, ndo estaria assegurado o direito a adjudicacdo compulsoria do bem se o
terceiro adquirente de boa-fé néo foi cientificado da existéncia de referida avenca
quando da lavratura da escritura de compra e venda do iméve no cartério de registro de
imoveis.

7. Recurso especia conhecido e desprovido.
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA(Relator):

De inicio, impde-se ressaltar que 0 presente recurso especia foi interposto com
fundamento no Cadigo de Processo Civil de 1973, razéo pela qua devem ser exigidos os requisitos
de admissbilidade recursal na forma nele prevista, com as interpretagdes dadas pela jurisprudéncia
desta Corte (Enunciado Adminigrativo n. 2/STJ).

Preliminarmente, afasto a alegada ofensa ao art. 535, | e Il, do CPC porquanto a Corte
de origem examinou e decidiu, de modo claro e objetivo, as questdes que delimitaram a controvérsia,
especialmente no tocante a inexisténcia de omissao ou obscuridade no decisum impugnado quanto
ao direito de preferéncia e ao direito de adjudicacdo do imove locado.

Eis trecho do aresto que rgeitou os aclaratorios em que se reafirmou o decisum
impugnado:

"Como consignado no acérddo recorrido, 'Desse modo, era judidicamente
impossivel a apelante conseguir averbar o contrato nas mencionadas transcricoes,
verificando-se que os locadores demoraram mais de 3 anos para levar aregistro o
Forma de partilha, com a abertura das correspondentes matriculas autbnomas,
passando a constar como proprietérios dos iméveis. Na espécie, tendo sido lavrada a
escritura publica de compromisso de venda e copra dos bens, em 21 de setembro de
2007 (dias antes, portanto, do decurso de prazo de 30 dias para 0 exercicio de
preferéncia), verifica-se que foi, no ato, a promissaria= compradora cientificada da
existéncia de inquilinos nos iméveis (fls. 84). Isso ndo basta, contudo, para suprir a
fata da averbacdo exigida pela le, que se constitui em garantia ao terceiro adquirente
do iméve alugado. Era mister a averbacdo do contrato de locacdo no CRI para gerar
o direito & adjudicagdo , e a jurisprudéncia ndo hesita no exame de ta exigéncia,
fazendo-o mesmo de oficio; o fato de ndo ter sido possivel a averbacdo, tavez por
omissao dos locadores em providencidrem a abertura de Matriculas, ou por qualquer
outra razdo, pode talvez gerar o direito a indenizagdo pela impossibilidade de a
autora-apelante haver para s 0s imoveis oferecidos, mas € 6bice intransponivel ao
pedido de adjudicacdo, sob pena de violar direito do terceiro adquirente, que tinha a
expectativa de fazer compra tranquila justamente porque o contrato de locagdo néo
estava averbado no registro predid™ (fls. 755/756, e-STJ).

Esclareca-se que o 6rgdo colegiado ndo se obriga a repdir todas as alegacdes
expendidas em sede recursal, pois basta que se atenha aos pontos relevantes e necessarios ao
dedinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a prolagdo do julgado, ainda que
suas conclusdes ndo meregam a concordancia das partes.

No que se refere ao mérito, € oportuno registrar as premissas que foram assentadas
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pelas ingténcias ordinarias, fundadas no reexame do conjunto fatico-probatdrio e utilizadas para o
dedinde da questdo juridica, a saber:

- em 6/9/2004, foi firmado contrato de locacdo entre os demandantes do imove em
comento, de area apréximada de 1.500 m2, pelo prazo de 60 meses;

- em 30/8/2007, a parte inquilinafoi notificada da intencéo de venda do bem e incitada a
exercer o direito de preferéncia, que deveria recair sobre a integralidade dos imove's contiguos, de
areatotad de 2.234 m2;

- 0 locatéario, no prazo de 30 dias, manifestou-se pelo seu interesse na aquisicao do bem
locado e, a0 empreender pesquisa no cartério de registro de bens imovels, descobriu que, em
21/9/2007, 10 dias antes de escoar 0 prazo para 0 exercicio do direito de preempcdo, 0s imoves
foram dienados a TV Record e lavrada a respectiva escritura de compromisso de compra e venda;

- ndo seria viave redlizar a averbagdo do contrato de locacdo, pois os "locadores ndo
tinham providenciado a abertura de matriculas imobiliarias aptas a receber a averbagéo do contrato
de locacdon”, uma vez que transmitida a propriedade por heranca cujo correspondente "Fomd de
Partilha extraido do inventério dos bens deixados por Edgar da Costa Cadeirafoi expedido em 18 de
agosto de 2004, mas somente anos depois, em 20 de dezembro de 2007, foi levado a registro, com a
abertura das Matriculas imobiliaias' (fls. 742 , e-STJ).

O art. 27 da Le n. 8.245/91 prevé os requisitos para que o direito de preferéncia sgja
exercido peo inquilino que tenha interesse em adquirir o iméve locado em igualdade de condigbes
com terceiros, sendo certo que, em caso de inobservancia de tal regramento pelo locador, podera o
locatério fazer jus a indenizacdo caso comprove gue tinha condic¢des de comprar 0 bem nas mesmas
condigdes que o0 adquirente.

Além dos efeitos de natureza obrigaciona correspondentes ao direito a perdas e danos,
0 desrespeito a preempcao do locatario pode ter eficacia real consubstanciada no direito de
adjudicacdo compulsdria do bem, uma vez observados os ditames do art. 33 da Lei do Inquilinato,
que assm digpde:

"Art. 33. O locatério preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do
alienante as perdas e danos ou, depositando o preco e demais despesas do ato de
transferéncia, haver para s 0 imével locado, se o requerer no prazo de seis meses, a
contar do registro do ato no cartério de iméveis, desde que o contrato de locacéo
esteja averbado pelo menos trinta dias antes da dienacdo junto a matricula do imovel.

Paragrafo Unico. A averbacdo far-se-4 a vista de qualquer das vias do contrato
de locagdo desde que subscrito também por duas testemunhas.”
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Assm é que o direito rea a adjudicacdo do bem somente sera exercitavel se o locaté&io
a) efetuar o depdgto do prego do bem e das demais despesas de transferéncia de propriedade do
imévd; b) formular referido pleito no prazo de 6 (seis) meses do registro do contrato de compra e
venda do imove locado adquirido por terceiros, b) promover a averbacdo do contrato de locacdo
assinado por duas testemunhas na matricula do bem no cartdrio de registro de imove's, pelo menos
30 (trinta) dias antes de referida alienacéo.

Impde-se a obrigacdo lega de averbar o contrato de locacdo para possibilitar a geracéo
de efeito erga omnes no tocante a intencdo do locatério de fazer valer seu direito de preferéncia e
tutelar os interesse de terceiros na aquisicao do bem imovel.

Consectariamente, ainda que obstada a averbacdo do contrato de locacdo por falha
imputéavel ao locador, ndo estaria assegurado o direito a adjudicacdo compulsoria do bem se o
terceiro adquirente de boafé ndo foi cientificado da existéncia de referida avenca quando da
lavratura da escritura de compra e venda do iméve no cartdrio de registro de iméves.

Nesse sentido, menciono a doutrina de Silvio de Sdvo Venosa:

"A acdo do locatario preterido para haver o imével para si, na qua se deposita
0 preco e consectérios, depende do registro imobiliario do contrato locativo pelo
menos trinta dias antes da aienacdo, e deve ser proposta dentro em seis meses a
conta do registro do ato de dienacdo. N&o ocorrendo essas condi¢des, ndo tera o
locatério o direito com eficécia real. Como dissemos em outra obra, certas relactes
oiundas de contratos, por forga de disposicdo legal, alcancam uma dtitude de direito
rea (Venosa, Direito Civil: teoria geral das obrigacOes e teoria geral dos contratos,
Atlas, Capitulo 4). E precisamente o que ocorre nesse dispositivo do inquilinato. O
contrato de locagdo, com registro imobiliario, permite que o locatario oponha seu
direito de preferéncia erga omnes, isto é, perante qualquer um que venha adquirir a
coisa

Percebendo, pois, o inquilino a intencdo do locador em dienar o prédio, deve
prontamente registrar seu contrato, se ndo o fez anteriormente. N&o procedente ao
registro, ou ndo levado a efeito na forma e tempo devidos, s6 Ihe restard a acéo
indenizatéria. O registro no Cartdrio de Titulos e Documentos € absolutamente
inoperante, ndo servindo de sucedaneo para o registro imobiliario (2° TACSP, Ap.
c/rev. 263.672 - 62 Camara, Rdl. Juiz Silvio Venosa, 25-4-90; no mesmo sentido
JTACSP 105/240). N&o havendo contrato escrito, ndo h& que se falar em registro e
em direito com eficacia red (JTACSP 95/415, 92/443, 91/275, 81/308, entre
outros).

Por outro lado, aegacdo de impossibilidade de registro do contrato, aidna que
provada, ndo preenche o requisito peremptério da le (2° TACSP, Ap. ¢/ Rev.
263.672 - 6% Camara Civel, Rdl. Juiz Silvio Venosa, 25-4-90; no mesmo sentido
JTACSP 82/399, 76/155, 82/203, 103/280, entre outros). A atua lei, para evitar
problelmas com cart6rios refratarios, que se recusam aregistrar 0os contratos, houve
por bem dterar a Le dos registros publicos para mencionar expressamente o
contrato de locagdo (art. 81)." (Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica.
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142 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2015, p. 168/169.).

Apreciando demanda bastante smilar & dos presentes autos, a Terceira Turma, no
julgamento do REsp n. 23.111/MG, decidiu, por maioria, nos termos da seguinte ementa:

"LOCACAO - ALIENACAO DO IMOVEL - FALTA DE REGISTRO
INEXISTINDO O REGISTRO DO CONTRATO DE LOCACAO, INVIAVEL O
PEDIDO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA, AINDA QUE PARA A FEITURA
DAQUELE EXISTISSEM OBICES, ATRIBUIVEIS AO LOCADOR ALIENANTE.
O ADQUIRENTE NAO PODERA ARCAR COM AS CONSEQUENCIAS DE
FALHA PARA QUE NAO CONTRIBUIU." (REsp n. 23.111/MG, relator Ministro
Nilson Naves, DJ de 13/10/1992.)

Quanto a imprescindibilidade do registro do contrato de locagéo para fins de atribuicdo
dos efeitos reais ao direito de preferéncia, destacam-se 0s seguintes precedentes:

"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZAGCAO. LOCATARIO. DIREITO DE PREFERENCIA. PERDAS E
DANOS. REGISTRO DO CONTRATO. DESNECESSIDADE. DETERMINAGCAO
DE RETORNO DOS AUTOS PARA PROSSEGUIMENTO DO JULGAMENTO.

1. O pedido de perdas e danos decorrente de inobservancia do direito de
preferéncia do locaté&rio na aquisicdo do iméve ndo estd condicionado ao
prévio registro do contrato de locagdo, nos termos do art. 33 da Le n. 8.245/91.

2. Observacdo ao Tribunal de origem para que andise, na renovacdo do
julgamento do recurso de apelacdo, a questdo da aplicabilidade da Le do Inquilinato
ao contrato de locac&o celebrado entre as partes.

3. Agravo regimental a que se nega provimento.” (AgRg nos EDcl no REsp n.
1.300.580/RS, relatora Ministra Maria Isabel Gdlotti, Quarta Turma, DJe de
16/3/2016.)

"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL - AGCAO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA C/C PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO
MONOCRATICA NEGANDO SEGUIMENTO AO APELO EXTREMO -
INSURGENCIA RECURSAL DO AUTOR.

1. A legidacdo em vigor determina expressamente que o locatario preterido no
seu direito de preferéncia somente podera haver para s o imoével, mediante deposito
do preco, se o contrato de locagéo estiver averbado pelo menos trinta dias antes da
alienagdo junto a matricula do imovel (art. 33, Le n. 8.245/91). O autor ndo atendeu
aos pressupostos exigidos por le para ter assegurado o direito de preferéncia, néo
demonstrou condi¢bes de adquirir o bem e ndo logrou éxito em comprovar O
prejuizo alegado. Simula 83 do STJ.

2. Para fazer jus aindenizacdo por perdas e danos é necessario que o locatério
comprove que detinha condi¢des de adquirir o imével, nas mesmas condigdes com
gue o adquirente o fez, 0 que ndo restou demonstrado nos autos. Precedentes.

3. Os honorarios advocaticios fixados em 15% (quinze por cento) do vaor da
causa, no caso dos autos, respeita os critérios estabelecidos no § 3° do artigo 20 do
Cadigo de Processo Civil. Simula 7 do STJ.

4. Agravo regimental desprovido." (AgRg no REsp n. 1.299.010/SP, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, DJe de 14/10/2015.)
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"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
INDENIZATORIA. DIREITO DE PREFERENCIA. AVERBACAO DO CONTRATO
NO REGISTRO IMOBILIARIO. PRESCINDIBILIDADE.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, a inobservancia do direito de
preferéncia do locat&rio na aquisicdo do imovel ensgja o pedido de perdas e danos,
gue ndo se condiciona a0 prévio registro do contrato de locacdo na matricula
imobilidria. Precedentes.

2. Agravo regimental ndo provido." (AgRg no REsp n. 1.356.049/RS, relator
Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, DJe de 28/2/2014.)

"RECURSO ESPECIAL (ART. 105, Ill, 'A' E 'C, DA CF) - AGAO
INDENIZATORIA - CONTRATO DE LOCAGCAO - BEM ALIENADO A
TERCEIRO - DESRESPEITO AO DIREITO DE PREFERENCIA DO LOCATARIO
- AVERBACAO DO AJWMUSTE NO REGISTRO IMOBILIARIO -
PRESCINDIBILIDADE - PERDAS E DANOS - QUANTUM A SER FIXADO EM
LIQUIDACAO - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E
PROVIDO.

1. N&o se conhece da alegacéo de afronta ao art. 128 do CPC, por suposto
julgamento extra ou ultra petita, quando a matéria deixou de ser debatida nas
instancias ordinarias, padecendo, portanto, do devido pregquestionamento. Incidéncia
das Simulas n. 282/STF e 211/STJ.

2. A averbacdo do contrato de locacdo no registro imobilidio é medida
necess&ria apenas para assegurar ao locatério o direito rea de perseguir e haver o
imove dienado a terceiro, dentro dos prazos e observados o0s pressupostos fixados
nale n. 8.425/1991.

A fata dessa providéncia ndo inibe, contudo, o locatario de demandar o
locador dienante por violaggo a direito pessoal, reclamando deste as perdas e danos
que porventura vier a sofrer pela respectiva pretericdo. Precedentes.

3. Uma vez ddineados os danos emergentes e lucros cessantes pretendidos
pelo demandante na peticdo inicid da acdo indenizatdria, juridicamente vidvel se
afigura o diferimento da apuracdo e efetiva comprovacéo das perdas e danos na fase
subsequente de liquidac&o de sentenca.

4. Recurso especial parcidmente conhecido e, em tad extensdo, provido."
(REsp n. 912.223/RS, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, DJe de
17/9/2012.)

"CIVIL. LOCACAO. RECURSO ESPECIAL. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INADMISSIBILIDADE. INOBSERVANCIA DO DIREITO DE
PREFERENCIA DO LOCATARIO. ART. 33 DA LEl 824591
DESNECESSIDADE DA PREVIA AVERBAGCAO DO CONTRATO PARA
REQUERER-SE PERDAS E DANOS.

1. O reexame de fatos e provas em recurso especia € inadmissivel.

2. A averbac@o do contrato de locag8o € indispensivel para que o direito de
preferéncia revista-se de eficacia real e permita ao inquilino haver para s o imove
locado e vendido.

3. A inobservancia do direito de preferéncia permite ao locatério pleitear perdas
e danos pelos prejuizos econémicos sofridos, ainda que o contrato locaticio ndo
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tenha sido averbado junto a matricula do imével locado.

4. Recurso especia parcialmente conhecido e, nessa parte, provido." (REsp n.
1.216.009/RS, relatora Ministra Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, DJe de
27/6/2011.)

"AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO ESPECIAL. LOCACAO E
PROCESSO CIVIL. RECONHECIDA A TEMPESTIVIDADE DOS EMBARGOS
INFRINGENTES INTERPOSTOS PERANTE A CORTE DE ORIGEM, POR NAO
SE INCLUIR O DIA 1° DE JANEIRO NA CONTAGEM DO PRAZO. DIREITO DE
PREFERENCIA. CONTRATO DE LOCACAO. AVERBACAO. EXIGENCIA DO
ART. 33 DA LEI N° 8.245/91. PRECEDENTES.

1. 'O dia 1° de janeiro, feriado, ndo incluido no periodo de recesso de 21 a 31
de dezembro, segundo provimento local, nem nas férias coletivas do Tribunal, que
véo de 2 a 31 de janeiro, ndo é contado no prazo do recurso.' (REsp 219.538, rel.
Min. Ruy Rosado de Aguiar, Quarta Turma)

2. A ndo-averbacdo do contrato de locacdo no competente cartério de registro
de imoveis impede o exercicio do direito de preferéncia pelo locatario, consistente na
anulagdo da compra e venda do imoével locado, bem como sua adjudicagdo, nos
termos do art. 33 da Le 8.245/91, restando a ele a indenizagdo por perdas e danos.
Precedentes.

3. Agravo regimental improvido." (AgRg no REsp n. 203.851/PA, relatora
Ministra Maria Thereza de Assis Moura, Sexta Turma, DJe de 10/3/2008.)

"CIVIL - RECURSO ESPECIAL - LOCACAO - DIREITO DE
PREFERENCIA - ALIENACAO A TERCEIROS DO BEM LOCADO - ART. 33, DA
LEI N° 8245/91 - DESNECESSIDADE DA PREVIA AVERBAGCAO DO
CONTRATO PARA REQUERER-SE PERDAS E DANOS.

1 - O locatario preterido pode pleitear perdas e danos, ndo se fazendo
necessé&rio o registro do Contrato de Locag&o, devendo, entretanto, ser produzidas
provas testemunhais, documentais ou periciais. Cabe ao locador, nos termos do art.
27, da Le n° 8.245/91, dar ciéncia ao locat&io de sua intencdo de venda,
facultando-lhe o direito de exercer sua preferéncia. No caso sub judice, como ndo o
fez, conforme ja esposado pelo Colendo Supremo Tribuna Federal (Simula 488), ao
considerar o direito de preferéncia de natureza pessoal, recomenda-se a composicao
em perdas e danos.

2- Todavia, para obter para s 0 imével, no prazo maximo de seis meses do
registro de venda no 6rgdo competente, € necessario que o locatario tenha feito a
prévia averbacdo do seu instrumento de locagdo junto ao Cartério de Registro de
Imoéveis, com antecedéncia minima de trinta dias da referida data de venda deste,
bem como deposite, initio litis, 0 valor do mesmo, mais despesas de transferéncia
N&o foi o que aconteceu nestes autos, onde ndo houve nem o registro, nem o citado
depdsito. A r. decisdo monocrética atendeu corretamente pedido alternativo de
perdas e danos e negou a pretensdo de adjudicagdo do imovel.

3 - Precedentes (Ag.Reg. em AG n° 18.719/RJ, REsp n% 13.718/SP e
130.008/SP).

4 - Recurso conhecido e provido para, reformando o v. acérdao de origem,
restabelecer a r. sentenca monocrética, em todos os seus termos, que acolheu
parcialmente o pedido." (REsp n. 252.158/RJ, relator Ministro Jorge Scartezzini,
Quinta Turma, DJ de 28/8/2000.)
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Ressalte-se que, verificada a faha no registro do bem iméve locado, incumbiria ao
locaté&rio utilizar-se de instrumentos que viabilizassem a correcdo, fundando-se no principio da
continuidade, que norteia o sistema de registros de iméveis e impde, para qualquer ato de inscricdo
ou transcricdo, que exista o registro anterior criando um encadeamento de titularidades.

Assm, ndo comporta reparos o aresto recorrido, que assim decidiu:

"Era mister a averbag@o do contrato de locacdo do CRI para gerar o direito a
adjudicacdo, e a jurisprudéncia ndo hesita no exame de tal exigéncia, fazendo-o
mesmo de oficio; o fato de ndo ter sido possivel a averbagdo, talvez por omissdo dos
locadores em providenciar a abertura de matriculas, ou por qualquer outra razdo,
pode talvez gerar o direito a indenizagdo pela impossibilidade de a autora-apelante
haver para s 0s imoéveis oferecidos, mas é Obice intransponivel ao pedido de
adjudicacdo, sob pena de violar direito do terceiro adquirente, que tinha expectativa
de fazer compra tranquila justamente porque o contrato ndo estava averbado no
registro predia.”

Ante 0 exposto, conhego do recur so especial e nego-lhe provimento.

E como voto.
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Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
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provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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