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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1.613.668 - RJ (2015/0115282-9)

RELATOR
RECORRENTE
RECORRENTE
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADOS

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

: BINDITA SEABRA COIMBRA SIMOES - ESPOLIO
: EDUARDO COIMBRA SIMOES - POR S| E REPRESENTANDO
. VIRGINIA COIMBRA SIMOES
: EDUARDO LUIZ BROCK - SP091311

YUN KI LEE - SP131693
: CELSO DE OLIVEIRA BATISTA
: SAMANTHA MENDES LONGO E OUTRO(S) - RJ104119

ANDRE ABELHA DUTRA - RJ104578

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. LOCACAO. VENDA DO IMOVEL LOCADO. DIREITO
DE PREFERENCIA. OFERTA AO LOCATARIO EM
DESGUALDADE DE CONDICOES COM TERCEIRO.
VIOLACAO AO ART. 27 DA LEI 8.245/91.

1. Pedido de indenizagdo formulado por locatario contra os
locadores em face dos prejuizos sofridos em decorréncia da
forma como efetivado o direito de preferéncia a aquisicdo do
imovel em condi¢Bes superiores as oferecidas a terceiro, com
violag&o ao disposto no artigo 27 da Lel 8.245/91.

2. A contrariedade da parte com a decisdo recorrida nao
caracteriza vicio de julgamento, tendo o tribunal de origem
expressamente se manifestado a respeito dos argumentos
alegados pelos recorrentes,

3. Tratando-se de demanda direta entre locatario e locadores
desnecessaria a averbacdo do contrato de locacdo na
matricula do imével por ndo envolver interesse de terceiros,
ndo sendo necessaria a eficacia "erga omnes' ensgada pelo
registro para o seu ajuizamento.

4. Jurisprudéncia consolidada desta Corte Superior no sentido
do dever de o locador dar ciéncia inequivoca ao locatario
acerca do valor oferecido por terceiro interessado na
aquisicdo do imdvel locado, sendo a sua falta sancionada com
o dever de reparacao dos prejuizos causados.

5. Peculiaridade do caso em que foi oportunizado ao locatario
0 exercicio do direito de preferéncia, mas em condicOes
desiguais as oferecidas pelo locador a terceiro.

6. Violacéo pelos locadores ao dever de lealdade imposto pelo
principio da boa-fé objetiva (art. 422 do CC) ao omitirem o
prego real oferecido por terceiro.
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7. Ato ilicito contratual caracterizado, incidindo o disposto no
art. 405 do Cddigo Civil, fixando-se como termo inicial dos
juros moratorios a data da citacéo.

8. RECURSOSESPECIAIS PARCIALMENTE PROVIDOS

ACORDAO

Vidos e relatados estes autos em que sfo partes as acima indicadas,
decide a Egrggia TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Judtica, por
unanimidade, dar parcia provimento aos recursos especias, nos termaos do voto do
Sr. Minigro Rdator. Os Srs. Minidros Ricardo Villes Béas Cueva, Marco Aurdio
Bdlizze e Moura Ribeiro (Presidente) votaram com 0 Sr. Minisro Relator.

Ausente, judificadamente, a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Dr(@. ANDRE ABELHA DUTRA, pda pate RECORRIDA:
CELSO DE OLIVEIRA BATISTA

Brasilia, 06 de novembro de 2018. (Data de Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Rdator
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RECURSO ESPECIAL N° 1.613.668 - RJ (2015/0115282-9)

RELATOR : MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

RECORRENTE  : BINDITA SEABRA COIMBRA SIMOES - ESPOLIO

RECORRENTE : EDUARDO COIMBRA SIMOES - POR SI E REPRESENTANDO

RECORRENTE  : VIRGINIA COIMBRA SIMOES

ADVOGADO : IAGUI ANTONIO BERNARDES BASTOS - SP138071

RECORRIDO : CELSO DE OLIVEIRA BATISTA

ADVOGADOS : SAMANTHA MENDESLONGO E OUTRO(S) - RJ104119
ANDRE ABELHA DUTRA - R1104578

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Recursos especias foram interpostos pelos demandados (Espdlio de Bindita Seabra
Coimbra Simdes, Eduardo Coimbra Smdes e Virginia Coimbra Smdes) contra acérdao do
Tribund de Justicado Estado do Rio de Janeiro, ementado nos seguintes termos

AGRAVO INTERNO EM APELACAO CIVEL. DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU SEGUIMENTO AOS RECURSOS E
MANTEVE A SENTENCA POR SEUS PROPRIOS FUNDAMENTOS,
NAO ASSSTE RAZAO AOS RECORRENTES ACAO ORDINARIA.
ALEGACAO DE SMULACAO NA OPCAO DE COMPRA E VENDA
ENTRE OS REUS E TERCEIRO. SENTENCA QUE JULGOU
PROCEDENTE O PEDIDO. RECURSOS DE APELACAO DOS REUS
QUE, REITERANDO AS RAZOES DOS AGRAVOS RETIDOS
INTERPOSTOS, POSTULAM A REFORMA DA SENTENCA PARA A
EXTINCAO DO PROCESO E OU A SUA IMPROCEDENCIA.
SENTENCA ESCORREITA. AS ALEGADAS, INEPCIA DA INICIAL,
OFENSA A COISA JULGADA E AUSENCIA DE INTERESSE DE
AGIR DEVEM SER RECHACADAS NA QUESTAO DE FUNDO, O
CONJUNTO PROBATORIO E SUFICIENTE E, PORTANTO, DE
VIOLACAO AO ART. 27 DA LElI N° 8.245/91. PRECEDENTES
JURISPRUDENCIAIS RECURSO CONHECIDO IMPROVIDO.

Opostos embargos de declaracdo, foram reetados por acorddo ementado nos
Seguintes termos

EMBARGOS DE DECLARACAO. INEXISTENCIA DE QUALQUER
OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE, PRESUPOSTOS
PREVISTOS NO ART. 535, DO CPC, QUE VIABILIZAM A
VEICULACAO DOS EMBARGOS DECLARATORIOS INTELIGENCIA
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DA SQMULA 52, DESTA EGREGIA CORTE. EVIDENCIANDO O
PROPOSTO DE ATRIBUIR N E EFEITO INFRI NGEN~TE E,
CONSEQUENTE, MODIFIC@CAO DO JULGADO. REJEICAO DOS
EMBARGOS DE DECLARACAO.

Em suas razdes recursas, o ESPOLIO DE BINIDITA SEABRA COIMBRA
SIMOES sustentou que o acérddo recorrido vidlou o disposto nos artigos 3°, 267 V e VIl e
535, |1, do Cbdigo de Processo Givil de 1973, 104, 167, 186, 398, 422 e 849 do Codigo
Civil de 2002, assm como os artigos 27, 29 e 33, da La n° 8.245/91. Alegou omissdes
relevantes para 0 dedinde da causa e, no méito recursd, defendeu a fdta de interesse da
parte autora na demanda, bem como, que a celebracdo de escritura publica de compra e
venda sam guaquer ressdva ofenderia a coisa julgada. Postulou conhecimento e provimento
do recurso.

Em suas razdes recursis, EDUARDO COIMBRA SIMOES e VIRGINIA
COIMBRA SIMOES sugtentaram gue 0 acord3o recorrido violou o disposto nos artigos 27,
29 e 33 da La n° 8.245/91 e 104, 167 e 849 do Caodigo Civil. Defenderam o ato juridico
perfeito, bem como a inexigéncia de obrigatoriedade da concesséo de direito de preferéncia
Podiularam o conhecimento e provimento do recurso.

Presentes as contrarrazOes, os recursos foram admitidos por deciséo prolatada no
Agravo em Recurso Especid n. 707.923/RJ.

Recursos interpostos sob a égide do CPC/73 com prioridede de tramitacdo (Le n®
12.008/09).

E o rdadrio.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.613.668 - RJ (2015/0115282-9)

RELATOR
RECORRENTE
RECORRENTE
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADOS

: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
: BINDITA SEABRA COIMBRA SIMOES - ESPOLIO
: EDUARDO COIMBRA SIMOES - POR S| E REPRESENTANDO
: VIRGINIA COIMBRA SIMOES
: IAGUI ANTONIO BERNARDES BASTOS - SP138071
: CELSO DE OLIVEIRA BATISTA
: SAMANTHA MENDES LONGO E OUTRO(S) - RJ104119
ANDRE ABELHA DUTRA - RJ104578
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
LOCACAO. VENDA DO IMOVEL LOCADO. DIREITO DE
PREFERENCIA. OFERTA AO LOCATARIO EM DES'GUALDADE DE
CONDICOES COM TERCEIRO. VIOLACAO AO ART. 27 DA LEI
8.245/91.

1. Pedido de indenizacéo formulado por locatario contra os locadores
em face dos preuizos sofridos em decorréncia da forma como efetivado
o direito de preferéncia a aquisicdo do imovel em condicbes superiores
as oferecidas a terceiro, com violacdo ao disposto no artigo 27 da Lei
8.245/91.

2. A contrariedade da parte com a decisdo recorrida ndo caracteriza
vicio de julgamento, tendo o tribunal de origem expressamente se
manifestado a respeito dos argumentos alegados pel os recorrentes,

3. Tratando-se de demanda direta entre locatario e locadores
desnecesséria a averbacdo do contrato de locacdo na matricula do
imbvel por ndo envolver interesse de terceiros, ndo sendo necessaria a
eficacia "erga omnes' ensgjada pelo registro para o seu ajuizamento.

4. Jurisprudéncia consolidada desta Corte Superior no sentido do dever
de o locador dar ciéncia inequivoca ao locatario acerca do valor
oferecido por terceiro interessado na aquisicao do imovel locado, sendo
a sua falta sancionada com o dever de reparacdo dos preuizos
causados.

5. Peculiaridade do caso em que foi oportunizado ao locatario o
exercicio do direito de preferéncia, mas em condigdes desiguais as
oferecidas pelo locador atercero.

6. Violacéo pelos locadores ao dever de lealdade imposto pelo principio
da boa-fé objetiva (art. 422 do CC) ao omitirem o preco real oferecido
por terceiro.

7. Ato ilicito contratual caracterizado, incidindo o disposto no art. 405
do Cddigo Civil, fixando-se como termo inicial dos juros moratorios a
data da citacéo.

8. RECURSOSESPECIAIS PARCIALMENTE PROVIDOS
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O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Eminentes colegas. Merecem parcid acolhimento oS recursos especias interpostos
pelos locadores gpenas para dterar 0 termo inidd dos juros moratdrios, néo merecendo
acolhida os demais topicos controvertidos.

Rdembro que a controvérsa estabelecida nos presentes autos Stua-se em torno do
pedido de indenizacdo formulado por locatério recorrido pelos preuizos sofridos em
decorréncia da forma como ofertado o imdvd locado pelos locadores recorrentes para o
exercicio do direito de preferéncia, em desiguddade de condigbes com terceiro, violando o
disposto no atigo 27 da Le 8.245/91.

O Tribund de origem, negando provimento aos recursos de apelacéo dos réus,
manteve a sentenca que 0s condenara a0 pagamento da quantia de R$ 406.239,32,
devidamente audizada e acrescida com juros de mora desde 0 desembolso, em razéo de os
autores, no exercicio do direto de preferéncia, terem pago vaor maior do que fora ofertado
pelos réus a terceiros, em face da omissfo acerca da exigéncia de proposta com indicagéo de
montante menor, com arrimo no art. 27 daLa n° 8.245/91.

Irresignados, os locadores demandados interpuseram recursos especials, centrados nos
seguintes pontos: (8) omissdes, (b) contrato de locacdo néo averbado na matricula do iméve;
(c) auséncia de smulacZo; (d) conhecimento da autora da proposta a menor feita a terceiros
no momento da assnatura da escritura publica de compra e venda. No mérito recursd, (€)
degam a fdta de interesse de agir, pois a parte autora néo teria feito ressvas na escritura
publica de compra e venda do imdvd; (f) teermo inidd dos juros de mora da data do
recebimento do mandado de citacéo.

Andiso separadamente cada uma das questdes controvertidas.

Prdiminarmente, ndo h& nulidade por omissfo, tampouco negeiva de prestacéo
jurisdicdond, no acdrdéo que decide de modo integrd e com fundamentacdo Uficente a
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controvérsia. O Tribund de origem, no caso, julgou com fundamentacéo sufidente a matéria
devolvida a sua apreciacéo.

Quanto a fdta da averbagcdo do contrato na matricula do imévd, esse fato néo se
modira reevante para o dedinde da controvérsia

A questéo controvertida centrd néo diz respeito especificamente a exigéncia do direito
de preferéncia do locatario, mas, 9m, a necessdade de se |he assegurar iguddade de
condigBes em rdacdo ao vaor ofertado a terceiros para o exercicio desse direito.

Dessa forma, para responder a0 questionamento juridico da presente demanda, néo €
necessario saber se o contrato de locacéo estava ou ndo averbado na maricula, pois o dirato
de preferéncia, em g, fal respeitado.

Discute-se, especidmente, a forma como fol oportunizeda a preferéncia aos locatarios,
especidmente se foi feita em igud dede de condigdes com terceiros.

A averbacd do contrato de locacdo gera efatos perante terceiros, ndo sendo
necessrio nas rel agdes diretas entre locatério e locador.

Esse fato seria rdevante se estivéssemos diante de um embeate juridico entre o locatario
e 0 terceiro adquirente, pois a averbacéo no registro € que produz eficacia"erga omnes'”.

Nesse santido:

PROCESSUAL CIVIL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. CIVIL. LOCACAQ. 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. (...)

5. Impbe-se a obrigacéo legal de averbar o contrato de locacéo para
possibilitar a geracéo de efeito erga omnes no tocante a intencéao do
locatario de fazer valer seu direito de preferéncia etutelar osinteresse
de terceiros na aquisi¢ao do bem imovel.

6. Ainda que obstada a averbacdo do contrato de locacdo por falha
imputavel ao locador, ndo estaria assegurado o direito a adjudicacdo
compulsdria 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 imdvel no cartério de registro de
imévels. 7. Recurso especial conhecido e desprovido.
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(REsp 1554437/SP, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 02/06/2016, DJe 07/06/2016)

Quanto a inocorréncia de smulacéo, diversamente do degado, ha manifetacéo
expressa no acordado recorrido acerca do ponto, ndo como a parte pretendia, mas como o
tribund entendeu correto, 0 que néo caracteriza vido de omisso, verbis:

Destaque-se que a parte autora demonstrou a veracidade dos fatos
alegados, atraves dos documentos acostados aos autos, notadamente
aqueles as fls. 40/41 (Instrumento particular de opcdo de compra e
venda) e os de fls. 42/43 (Instrumento particular de re-ratificacdo de
anterior termo aditivo a opgdo de compra e venda) que
respectivamente, demonstram a sSmulacdo no negocio que se
pretenderam celebrar os réus e o terceiro - CHL Desenvolvimento
Imobiliario SA, em prejuizo do autor que despendeu valor maior do que
aquele que efetivamente seria pago pelo terceiro aos réus.

Por fim, quanto a degacdo de conhecimento pela locatéia da proposta menor a
terceiro ter ocorrido antes da assnatura da escritura publica de compra e venda do imovd, da
mesmaforma, o tribund no se omitiu, tendo se manifestado da forma que entendeu adequada,
0 que, novamente, Ndo caracteriza vido de julgamento, verhbis:

Desse modo, o fato da escritura de compra e venda definitiva do
conjunto de apartamentos ter sido assnada pelo autor no valor
oferecido, ndo isenta os vendedores do dever de cumprir com o que
preconiza o art. 27 da Le n° 8245091, até porque o
comprador/locatario fez questdo de deixar consignado em sua
notificacdo que estava ciente da negociacéo a lattere entre os referidos
vendedores e a CHL Desenvolvimento Imobiliario SA. e embora néo
concordasse, ndo iria se opor a assnatura do instrumento publico
definitivo, como no trecho a seguir ...

Também se verifica a presenca da copia da notificagdo do apelado aos
réus avisando que, em contato com os autos de inventario do Espdlio
Binidita Seabra Coimbra Smdes, ja tivera conhecimento da apontada
simulacdo, denunciando que o preco correto seria 0 de R$ 5,5 milhdes
de reais, mas que, embora ndo concordasse, nao se oporia, na
oportunidade, a assinar a escritura definitiva no valor de R$ 5,9 milhdes
de reais, restando claro que, posteriormente, perquiria a diferenca de
forma judicial.

Portanto, inexisgem vicios de julgamento, apenas a natura contrariedade da parte com a
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decisdo recorrida
Quanto a0 méito recursd, o dedinde da controvérsa Stuase em torno da
interpretacdo do disposto no artigo 27 da Le 8.245/91, verhis:

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessio ou promessa de
cessdo de direitos ou dagdo em pagamento, o locatario tem preferéncia
para adquirir o imével locado, em igualdade de condicbes com
terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negocio mediante
notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.

Paragrafo unico. A comunicacdo devera conter todas as condigdes do
negocio e, em especial, 0 prego, a forma de pagamento, a existéncia de
onus reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada a
documentacao pertinente. (grifos meus)

O Tribund de origem reconheceu o fato de os réus terem fato proposta em mehores
condigBes aterceiro do que alocataria, omitindo dela, na natificacio extrgudicid, o red preco
que estariam pedindo pelo imove, ndo se desncumbindo, assm, das obrigagdes impostas pelo
art. 27 dalLd 8.245/91.

Os réus entendem indevida a cobranca da diferenca do vaor pago a maior, pois a
autora néo fez a devida resslva, no mento da assinatura da escritura publica de compra e
venda, mesmo sabendo da mdhor propodta feita a terceiro, 0 que a impediria de posular td
vaor em razéo da "predusdo” advinda da dausula contratud que prevé que "as partes dao
ampla e total quitacdo ndo havendo nada a reclamar do negécio realizado”, o que lhe
retiraria, indusve, o interesse de agir.

Nota-se , asam, que a prdiminar de interesse de agir confunde-se com o préprio
mérito, fulcrado na verificacdo da violagdo ao disposto no artigo 849 do Caodigo Civil, em
razdo da fdta de ressdva na assnatura da escritura publica de compra e venda

E antigo 0 entendimento jurisorudencid desta Corte Superior acerca da violaggo do
direito de preferéncia quando o locador ndo da conhecimento de negdcio de compra e venda
com terceiro ao seu loca&io

Nesse sntido:

CIVIL E PROCESUAL CIVIL. ACAO ORDINARIA DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA, PRECEDIDA DE MEDIDA
PREPARATORIA DE DEPOSTO JUDICIAL. DIREITO DE
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PREFERENCIA. FALTA DE NOTIFICACAO FORMAL DO
LOCATARIO. DIREITO A ADJUDICACAO DO IMOVEL.
INTELIGENCIA DOSARTS 27 E 33 DA LEI N. 8.245/91 (ARTS 24 E
25 DA LEI N. 6.649/79). RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.

| - SE O LOCADOR NAO DA AO LOCATARIO
CONHECIMENTO DO NEGOCIO MEDIANTE NOTIFICACAO
FORMAL, EXIGENCIA DO ART. 27 DA LEI N.8.245/91, AGRIDE
O DIREITO DE PREFERENCIA DO INQUILINO, O QUAL,
ATENDENDO AOS REQUISITOS DO ART. 33 DA LEI N.
8.245/91, TEM DIREITO A ADJUDICACAO DO IMOVEL. Il -
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO. (REsp 39.623/RJ,
Rel. Ministro PEDRO ACIOLI, Re. p/ Acorddo Ministro
ADHEMAR MACIEL, SEXTA TURMA, julgado em 29/05/1995, DJ
20/11/1995, p. 39641)

Firmou-se, ainda, na jurigorudéncia desta Corte que a reparacdo a violagdo ao direito
de preferéncia do locatéio deve ser feita mediante pedido de perdas e danos.
Nesse sentido:

CIVIL - RECURD ESPECIAL - LOCACAO - DIREITO DE
PREFERENCIA - ALIENACAO A TERCEIROS DO BEM LOCADO -
ART. 33, DA LElI N° 8245/91 - DESNECESSDADE DA PREVIA
AVERBACAO DO CONTRATO PARA REQUERER-SE PERDAS E
DANOS

1 - O locatério preterido pode pleitear perdas e danos, ndo se fazendo
necessario o registro do Contrato de Locacéo, devendo, entretanto,
ser produzidas provas testemunhais, documentais ou periciais. Cabe
ao locador, nos termos do art. 27, da Lel n° 8.245/91, dar ciéncia ao
locatario de sua intencdo de venda, facultando-lhe o direito de
exercer sua preferéncia. No caso sub judice, como nao o fez, conforme
ja esposado pelo Colendo Supremo Tribunal Federal (Simula 488), ao
considerar o direito de preferéncia de natureza pessoal, recomenda-se a
COMpOSi &0 em perdas e danos.

2- Todavia, para obter para s 0 imovel, no prazo maximo de seis meses
do registro de venda no 6rgao competente, € necessario que o locatario
tenha feito a prévia averbacéo do seu instrumento de locacéo junto ao
Cartério de Registro de Imdveis, 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 n&o houve nem o registro, nem o citado
depdsito. A r. decisdo monocréatica atendeu corretamente pedido
alternativo de perdas e danos e negou a pretensdo de adjudicacéo do
imovel.
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3 - Precedentes (Ag.Reg. em AG n° 18.719/RJ, REsp n® 13.718/P e
130.008/SP).

4 - Recurso conhecido e provido para, reformando o v. acordéo de
origem, restabelecer a r. sentenca monocratica, em todos 0s seus
termos, que acolheu parcialmente o pedido.

(REsp 252.158/RJ, Rel. Ministro JORGE SCARTEZZINI, QUINTA
TURMA, julgado em 20/06/2000, DJ 28/08/2000, p. 121)

Dessa forma, pacifico o entendimento jurigorudencid quando ao direito a reparacdo das
perdas e danos quando violado o direito de preferéncia do locatério.

A maoria das demandas que aportaram nesta Corte Superior sempre envolveram
hipdteses de aguisicéo do imAvd por terceiro, e ndo pe o proprio locador.

Td peculiaridade, todavia, néo lhe retira direito a perdas e danos decorrentes da
violacdo do direto de preferéncia, quando, por exemplo, ndo tenha Sdo ofertado em
igualdade de condicoes.

A defesa do locador diz respeito ao fato de o locatario ter exercido o direto de
preferéncia sem ter manifestado qualquer ressalva na escritura publica de compra e venda de
imdvd, degando que a sua condenacao Tribund de origem violou o disposto no artigo 849 do
Caodigo Civil, quando etatui:

Art. 849. A transacéo sO se anula por dolo, coacdo ou erro essencial
guanto a pessoa ou Coisa controversa.

Paragrafo Unico. A transacdo ndo se anula por erro de direito a
respeito das questBes que foram objeto de controvérsia entre as partes.
Conforme corretamente assentado pelo Tribund de origem, incabived a incidéndia do
referido digpogtivo legd, pois a intencdo da parte autora jamais fol desfazer a compra e venda
do imovd redizada
A causa de pedir da parte autora diz somente com a violagdo do seu direito de
preferéncia, ndo por ndo Ihe ter Sdo oportunizado, mas por ter Sdo efetivado em condigdes
desguas em relacdo a proposta efdtivamente apresentada aos locadores recorrentes por
tercaro.
Ademais, é sabido que os contratantes sdo obrigados a guardar, assm na conclusfo do

contrato, como em Sua execucdo, os principios de probidade e boa-fé, nos termaos do artigo
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422 do Caodigo Civil.

No caso dos autos, o Tribund de origem assentou que o locador fdtou com o dever de
respeito aos ditames boa-fé objetiva no momento em que natificou o locatario acerca do seu
interesse de venda a terceiro, mas afrontando o dever de assegurar iguadade de condigdes
edtatuido no art. 27 da Ld 8.245/9.

Quanto ao fato de o locatario deter conhecimento do negécio diferente que o locador
edava por redizar com terceiro e mesmo asam ter optado por exercer seu direto de
preferéncia, sem a ressdva na escritura publica, tenho que td Stuacdo depde jusamente
contra o locador, e ndo contra o locatario.

A déndado locatério da desguddade de condigdes que estava lhe sendo ofertada néo
exime o locador de atender o determinado pela le, sob pea de infringr o brocardo “venire
contra factum proprium’”.

Ocorreu, praticamente, uma confissdo quanto a desiguadade de condigdes do negocio
ofertado ao locataio.

Portanto, a ciénciado locatério do negécio desgud que Iheforaofertado néo Iheretira,
nem diminu, o direito de preferénciaao negdcio em iguadade de condigoes.

Pelo contrério, confirma a sua degacdo de ter Sdo feita a notificacdo sem respeitar a
igualdade de condigdes impodapelald, depondo contra o locador.

Por fim, quanto ao termo inidd dos juras de mora e a ingplicabilidade do art. 398 do
Caodigo Civil, por se tratar de hipdtese de incddénda do art. 405 do mesmo diploma legd,
assgte razéo aos recorrentes.

Trata-se de pedido de indenizacdo por perdas e danos decorrentes de um ato ilicto
contratud, condgtente naviolacdo do direito de preferénciado locatario.

Na responsabilidade avil extracontratud, nascida de um ato ilidto absoluto, a mora é
ex re, consoante estabelece claramente o art. 398 do CC/2002. Por is0, desde a data da
ocorréncia do ato ilidto, incddem os juros de mora. O proprio enunciado da Simula 54 do
STJ mostra-se em parfata gntonia com a regra constante do art. 398 do CC/2002.

Diferente é a Situacdo na responsabilidade contratud em que a mora, em regra é ex
persona, exigindo-se, assm, a prévia condituicdo do devedor em mora, passando a flur os



AN

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

{

juros moratérios desde a data da interpelacéo, da natificacéo ou da citacdo, que € o estatuido
no art. 405 do novo CC.

Portanto, o enunciado da Simula’54 do STJ mostra-se pafetamente compativel com o
CC/02, mais especificamente com seu art. 398, néo tendo sdo derrogada pelo art. 405, que
se gplica apenas a responsabilidade contratud, Ndo incidindo sobre a extracontratud.

Asam, na responsabilidade extracontratua, o termo inidd dos juros moretérios € a
data do evento danoso (art. 398 do CC e Simula 54/STJ), enquanto, na responsabilidade
contratua, como regragerd, € a da data da citac@o (art. 405).

No presente caso, a efetivacio de direto de preferéncia em desgua dade de condigdes
amolda-se a responsabilidade contratua, aplicando-se, consequentemente, a regrado art. 405
do CC/2002.

Dedtarte, deve ser fixada, como marco inidd da incidéncia dos juros de mora, a data
da citacdo, ficando mantida, no mas, a contagem da corregdo moneaia desde a data do
desembol so.

Ante 0 exposto, voto no sentido de dar parcial provimento aos recursos
especiais apenas para modificar o termo inicial dos juros de mora para a data da
citacdo.

E o voto.
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