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: BERNINA ADMINISTRADORA E EXPORTADORA LTDA
: ANNA MARIA DA TRINDADE DOS REIS E OUTRO(S)

MONICA GOES DE ANDRADE MENDES DE ALMEIDA E
OUTRO(S)

NARCISO ORLANDI NETO E OUTRO(S)

HELIO LOBO JUNIOR E OUTRO(S)
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: FABIO KADI E OUTRO(S)
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HELIO LOBO JUNIOR E OUTRO(S)
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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA SOB
CONDICAO SUSPENSIVA LEVADO A REGISTRO. EXERCICIO DO DIREITO
DE PREFERENCIA POR LOCATARIO. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER
CONSISTENTE NA BAIXA DO REGISTRO. RECONVENCAO PELO
CUMPRIMENTO DO CONTRATO E PERDAS E DANOS. VIOLACAO DO
ART. 319 DO CPC. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. EXERCICIO DO
DIREITO DE PREFERENCIA (ART. 27 DA LEl 8245/1991). NAO
CONFIGURACAO. OFENSA A COISA JULGADA. NAO OCORRENCIA.
AFRONTA AO PRINCIPIO DA BOA-FE. INEXISTENCIA. ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA. OBICE DAS SUMULAS 7/STJ E 283/STF. JULGAMENTO EXTRA
PETITA. AFASTAMENTO.

1. N&o tendo sido abordada pelo acordéo recorrido a questdo objeto do art. 319 do
CPC, fdta 0 necessario prequestionamento viabilizador do conhecimento do recurso
especial.

2. O exercicio do direito de preferéncia peo locat&io pressupde a aceitacdo
integral da proposta formulada por terceiro (ndo ha sentido em falar em preferéncia se
as condigdes negociais sdo distintas), por isso que o oferecimento de contraproposta,
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ainda que mais vantgjosa, descaracteriza o indituto.

3. Sendo o cumprimento do contrato consequéncia légica do reconhecimento de
sua vaidade, é desnecess&ria a mencdo explicita na parte dispositiva da sentenca que
julgou procedente a reconvencao.

4. Afasta-se a alegacdo de afronta & boa-fé se a parte agiu no exercicio regular

de diréto e se as circunstancias féticas da causa, reconhecidas peas ingtéancias de
origem, afastam a mora.

5. Ndo se conhece do recurso especid se o0 acolhimento da tese recursa
reclamar a andlise dos e ementos probatorios dos autos (Simula n. 7 do STJ) e quando
a parte deixa de impugnar fundamento auténomo do acorddo recorrido (Simula n. 283
do STF).

6. N&o ha julgamento extra petita quando o provimento jurisdiciond atende ao
gue fol expressamente pleiteado pela parte.

7. Recurso especia parcidmente conhecido e desprovido.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos estes autos em que sdo partes as acima indicadas,

acordam os Minigtros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Justica, na conformidade

dos votos e das notas taquigréficas a seguir, por unanimidade, conhecer em parte do recurso

especia e negar-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Minisro Relator. Os Srs. Ministros Paulo

de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Bdas Cueva, Marco Aurdlio Bdlizze e Moura Ribeiro votaram
com 0 Sr. Ministro Relator.

Dr(a). ANNA MARIA DA TRINDADE DOS REIS, pda parte RECORRENTE:

BERNINA ADMINISTRADORA E EXPORTADORA LTDA

Dr(a). FABIO KADI, pda parte RECORRIDA: ITAJO ADMINISTRACAO DE

IMOVEISLTDA

Brasilia (DF), 26 de abril de 2016(Data do Julgamento)

MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

Reator
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RECURSO ESPECIAL N°1.463.482 - SP (2013/0351014-0)

RELATOR © MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE ~ : BERNINA ADMINISTRADORA E EXPORTADORA LTDA
ADVOGADOS  : ANNA MARIA DA TRINDADE DOS REIS E OUTRO(S)
MONICA GOES DE ANDRADE MENDES DE ALMEIDA E
OUTRO(S)

NARCISO ORLANDI NETO E OUTRO(S)
HELIO LOBO JUNIOR E OUTRO(S)
ASSUERO RODRIGUES NETO E OUTRO(S)

RECORRIDO © ITAJO ADMINISTRACAO DE IMOVEISLTDA
AGRAVANTE © ITAJO ADMINISTRACAO DE IMOVEISLTDA
ADVOGADO © FABIO KADI E OUTRO(S)
ADVOGADOS  : PAULINA DA SILVA PITALUGA E OUTRO(S)
PAULO CAPRETTI DEL FIORI E OUTRO(S)
AGRAVADO : BERNINA ADMINISTRADORA DE IMOVEISLTDA
ADVOGADOS  : ANNA MARIA DA TRINDADE DOS REIS E OUTRO(S)
MONICA GOES DE ANDRADE MENDES DE ALMEIDA E
OUTRO(S)

NARCISO ORLANDI NETO E OUTRO(S)
HELIO LOBO JUNIOR E OUTRO(S)
ASSUERO RODRIGUES NETO E OUTRO(S)

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

Na origem, BERNINA ADMINISTRADORA E EXPORTADORA LTDA. firmou
compromisso particular de promessa de compra e venda de iméve de sua propriedade com ITAJO
ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA., constando do pacto trés condigdes suspensivas. @) ndo
exercicio do direto de preferéncia por quaquer dos inquilinos do imévd; b) constatacdo pela
compradora da inexisténcia de passivo ambienta sobre o imove; e c) ratificagdo do contrato por

todos 0s socios quotistas da promitente compradora.

Como um dos inquilinos optou por exercer seu direito de preferéncia, a empresa
BERNINA informou a ITAJO a respeito do ocorrido e |he propds a prorrogacdo do prazo de
vencimento da primeira parcela do preco, para assegurar 0 negécio caso o inquilino ndo honrasse a
proposta

A recorrida aumentou o valor da oferta, e o inquilino, novamente notificado, confirmou a

intencdo de adquirir o imovel, embora formulando contraproposta em termos diversos.

Assm, a BERNINA devolveu o cheque caucdo que havia recebido da ITAJO e
formdizou promessa de compra e venda com o inquilino. Posteriormente, apds o pagamento integra

do prego, firmou escritura de compra e venda com a sociedade por ele indicada— Kaméia Imoveis
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e Participagdes Ltda. —, uma vez que a ela cedeu seus direitos, razéo pela qua entrou na posse do
imovd.
Considerando, todavia, que a ITAJO se nega a autorizar o cancelamento do registro de

seu contrato no dbum imohili&io, foi guizada a presente acdo de obrigacdo de fazer com pedido de

antecipacdo de tutela, que foi indeferido.

A ré contestou e ofereceu reconvencdo, pugnando pela condenagcdo da autora ao

cumprimento da obrigagéo convencionada e ao pagamento de lucros cessantes.

A sentenca julgou improcedente a ag&o e procedente a reconvencéo. Entendeu que o
direito de preferéncia foi irregularmente cedido, pois o locatério confessou ter pego empréstimo com
o0 representante legad da empresa Kamélias para pagamento do sind; aém disso, tendo o locatério
apresentado proposta para aquisicdo do iméve em condigdes diversas daguelas oferecidas pea
compromisséria compradora, teria perdido o direito de preferéncia.

Ambas as partes ofereceram embargos de declaracdo. A empresa BERNINA apontou
omissdo quanto as demais condicBes suspensivas e quanto ao nexo de causalidade entre o suposto
prguizo e dguma acdo ou omissio sua, dém de contradicdo, pois a sentenca afirma, em
determinada passagem, que o direito de preferéncia foi exercido e, em outra, que ndo o foi. A
ITAJO, por sua vez, aduz omissio quanto ao acolhimento do pedido de recebimento do prego
aprazado no instrumento particular celebrado entre as partes e a outorga de escritura definitiva de

venda e compra.
Os aclaratorios foram rejeitados, seguindo-se apelacdo interposta pela ora recorrente.

O Tribund a quo, por maioria, manteve a improcedéncia da acéo e, por unanimidade,
julgou parcidmente procedente a reconvencdo, afastando a condenacdo por lucros cessantes. O
aresto recebeu a seguinte ementa:

"COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Contrato cuja eficécia foi
subordinada ao implemento de trés condic¢Bes suspensivas cumulativas - Duas das
condicdes (inexisténcia de passivo ambiental e anuéncia dos demais sicios quotistas)
claramente implementadas - Terceira condicdo suspensiva consistente no nao
exercicio do direito de preferéncia pelos inquilinos - Um dos inquilinos que manifesta
interesse em exercer a preferéncia, 0 que provoca, entre as partes contratantes, a
prorrogagdo da condigdo suspensiva - Inquilino que, ao invés de adquirir o imével em
igualdade de condi¢Bes com a promitente compradora, faz contraoferta, por prego
inferior, mas em menor prazo, aceita pela promitente vendedora - Situacdo que viola
os artigos 27 e 28 da L1 e tipificam nova promessa de venda, mas ndo exercicio de
preferéncia - Evidente cessdo do direito de preferéncia a terceiro, aferivel pela causa
do negdcio juridico, em frontal violagdo a sua natureza personalissima - Inocorréncia
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de regular de direito de preferéncia e, por consequéncia, de frustracdo da condicéo
suspensiva - Contrato de compromisso de venda e compra eficaz, a gerar 0s seus
efeitos, inclusive o de outorga de escritura definitiva, contra o pagamento do preco
avencado, devidamente atualizado - Ac¢&o de cancelamento do registro do contrato de
compromisso de compra e venda improcedente - Procedente em parte reconvencéo,
para execucdo do contrato - Nao acolhimento do pedido reconvenciona de perdas e
danos, por auséncia de prova de lucros cessantes na fase de conhecimento -
Alteracdo da distribuicdo das verbas de sucumbéncia - Recurso da ré provido em
parte.”

Foram opostos embargos de declaragdo, gpontando omisséo quanto aos seguintes
atigos (a) 467 do CPC na medida em que a sentenca apenas julgou procedente a reconvencao
para deferir lucros cessantes, ndo tendo havido recurso da reconvinte; (b) 319 do CPC, pois a
recorrida ndo contestou as aegacdes da autora relativas ao implemento das outras duas condicdes
suspensivas e 0 acordao desconsiderou a confissao ficta; (¢) 422 do Cadigo Civil a0 se premiar o
procedimento da ré, que ndo guardou os principios de probidade e boa-f€; (d) 148 do Cddigo Civil e
459 do CPC por serem extrapolados os limites da lide, transformando-se a res inter alios acta
celebrada entre o inquilino e a empresa Kamélias em negocio indireto de que se teria utilizado a
embargante para frustrar a condi¢do suspensiva de ndo exercicio do direito de preferéncia pelo
inquilino; (e) 884 do Cadigo Civil a0 se determinar 0 pagamento do prego oferecido em 2006 apenas
com correcao monetaria, desconsiderando-se a vaorizacdo do imovel no periodo; (f) 331 do Codigo
Civil, que prevé a exigéncia imediata do pagamento, uma vez que a Ultima proposta, integrada ao
contrato pelo acorddo, ndo estabelece prazo para entrega das unidades; e (g) 335, I, c/c 394 do

Cadigo Civil, em face da ndo inclusdo de juros de mora nas parcelas a serem pagas.

Ditos aclaratérios foram rejeitados, afirmando o Tribunad a quo gque a reconvencéo foi
totalmente acolhida, pois a eficacia do contrato firmado entre as partes fora afirmada na
fundamentacdo e seu cumprimento € mera consequéncia natural. A Corte estadual também
rechagcou a presenca de omissdes quanto a alegada ma-fé, ao enriquecimento ilicito e aos juros de
mora, a0 fundamento de que o preco so ndo foi pago porque a recorrente violara 0 compromisso de
compra e venda, dienando o iméve a terceiro, ndo havendo falar em mora da recorrida. Afirmou
gue apenas manteve a vdidade e eficacia do primero contrato celebrado entre as partes,
reconhecendo integro seu registro no dbum imobili&io, o que gera direito real de aquisicéo e a
conseguente condenacdo da autora a outorga de escritura definitiva. Por fim, afirmou desnecessario
marcar prazo para o cumprimento da obrigacdo, pois as proprias partes teriam considerado para

tanto a expedicéo do habite-se.
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Sobreveio a interposi¢do do presente recurso especia, com fundamento na alinea "d' do
permissvo condtituciona. A recorrente sustenta ofensa aos seguintes artigos. (a) 27 da Le n.
8.245/1991 por n&o ter Sdo respeitado o direito de preferéncia do inquilino; (b) 467 do CPC, pois 0
pedido de cumprimento do contrato foi julgado improcedente e a reconvinte ndo gpelou, ndo podendo
o Tribund a quo deferi-lo; (c) 319 do CPC e 125 do Cdadigo Civil por ndo ter sdo reconhecida a
confisséo ficta da ré quanto ao descumprimento de duas das obrigagdes assumidas como condicdes
suspensivas do negécio juridico, dando-se, por conseguinte, eficacia ao contrato sujeito a condicdo
suspensiva néo adimplida; (d) 422 do Codigo Civil ao se premiar o procedimento da recorrida, que
néo guardou os principios da probidade e boa-fé; (€) 460 do CPC e 148 do Cadigo Civil ao buscar o
acorddo, fora dos limites da lide, um negdcio juridico celebrado entre terceiros para fundamentar sua
decisdo; (e) 884 do Cadigo Civil por se permitir a recorrida pagar o prego que ofereceu pelo iméve
em 2006, apenas com correcdo monetaria, 0 que muito se distancia do vaor rea do bem,
acarretando enriquecimento sem causa; e (f) 460 do CPC vigto que foi modificado o contrato, que

reputou eficaz, nele se inserindo clausula que a ré propds quando fez a segunda proposta.
Foram apresentadas contrarrazies ao recurso.

Inadmitido o apelo especia na origem, foi oferecido agravo em recurso especia

(ARESp n. 419.142/SP), a que dei provimento para melhor exame da controvéersia

Em seguida, proferi decisdo unipessoa, conhecendo, em parte, do recurso especia e
negando-lhe provimento. Contra tad decisdo, foi interposto agravo regimenta, devidamente

impugnado pela recorrida

Ante as razdes apresentadas, reconsderel a deciséo agravada para inclusdo do feito em

pauta.

E o rdatdrio.
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RECURSO ESPECIAL N°1.463.482 - SP (2013/0351014-0)

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA SOB
CONDICAO SUSPENSIVA LEVADO A REGISTRO. EXERCICIO DO DIREITO
DE PREFERENCIA POR LOCATARIO. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER
CONSISTENTE NA BAIXA DO REGISTRO. RECONVENCAO PELO
CUMPRIMENTO DO CONTRATO E PERDAS E DANOS. VIOLACAO DO
ART. 319 DO CPC. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. EXERCICIO DO
DIREITO DE PREFERENCIA (ART. 27 DA LEl 8245/1991). NAO
CONFIGURACAO. OFENSA A COISA JULGADA. NAO OCORRENCIA.
AFRONTA AO PRINCIPIO DA BOA-FE. INEXISTENCIA. ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA. OBICE DAS SUMULAS 7/STJ E 283/STF. JULGAMENTO EXTRA
PETITA. AFASTAMENTO.

1. N&o tendo sido abordada pelo acérdéo recorrido a questdo objeto do art. 319 do
CPC, fdta 0 necessario prequestionamento viabilizador do conhecimento do recurso
especial.

2. O exercicio do direto de preferéncia pdo locatéio pressupde a aceitacdo
integral da proposta formulada por terceiro (ndo ha sentido em falar em preferéncia se
as condi¢es negociais sdo distintas), por isso que 0 oferecimento de contraproposta,
ainda que mais vantgjosa, descaracteriza o indituto.

3. Sendo o cumprimento do contrato consequéncia légica do reconhecimento de
sua vdidade, € desnecess&ria a mencdo explicita na parte digpodtiva da sentenca que
julgou procedente a reconvencao.

4. Afasta-se a alegacdo de afronta a boa-fé se a parte agiu no exercicio regular
de direto e se as circunstancias féticas da causa, reconhecidas pelas instancias de
origem, afastam a mora

5. Ndo se conhece do recurso especid se o acolhimento da tese recursa
reclamar a andlise dos elementos probatorios dos autos (Simulan. 7 do STJ) e quando
a parte deixa de impugnar fundamento auténomo do acorddo recorrido (Simula n. 283
do STF).

6. Ndo ha julgamento extra petita quando o provimento jurisdiciond atende ao
que foi expressamente pleiteado pela parte.

7. Recurso especia parcialmente conhecido e desprovido.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA (Relator):
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O presente recurso tem origem em acéo de obrigacéo de fazer consistente na anuéncia
daré ao cancelamento do registro, no dbum imobili&io, de contrato de promessa de compra e venda
entabulado entre as partes, tendo em vista 0 ndo implemento das condiges suspensivas a que
subordinado, o que levou a autora a redlizar novo contrato com terceiro, cujo registro no cartério de
imovesfoi inviabilizado em raz&o do anterior.

Foram apresentados contestacdo e pedido reconvenciona para que fosse declarada a
eficécia do negdcio juridico sob condigdes e, consequentemente, a condenacdo da autora/reconvinda
a receber o0 preco e outorgar a escritura publica de compra e venda do imove, dém de pagar os

lucros cessantes sofridos pela ré/reconvinte.

O acorddo recorrido julgou improcedente a acéo de obrigacdo de fazer e procedente em
parte a reconvencao, a fim de reconhecer a eficécia do negdcio juridico celebrado entre as partes e
condenar a autoralreconvinda a receber o preco e outorgar a escritura publica de compra e venda

do imévd, afastando os pretendidos lucros cessantes.

O Tribund a quo andisou cada uma das trés condigdes suspensivas a que subordinado
o contrato (ndo exercicio do direito de preferéncia por quaquer dos locatérios, constatagdo pela
promitente compradora da inexisténcia de passivo ambienta sobre o iméve; e documento firmado
por todos os socios quotistas da promitente compradora ratificando o contrato, cuja falta implicaria

seu inadimplemento).

Consderou implementada a segunda condicéo ante o sléncio da promitente compradora
e a auséncia do mais leve indicio da existéncia do referido passivo ambienta. Relativamente a
terceira condicdo, considerou que a troca de notificagdes entre as partes, as sucessivas reunides e o
proprio guizamento da presente acdo evidenciavam 0O interesse na concretizacd do negécio,
dispensando declaracéo forma e individuaizada de todos os socios. Além disso, entendeu que néo
se trataria propriamente de condicdo suspensiva, pois o inadimplemento a que se refere apenas faz
nascer para o credor o direito de executar a prestagcéo ou de resolver o contrato, que, portanto, ja
estaria perfectibilizado. Por fim, em exame mais gprofundado da primeira condicdo, centro da
controvérsia entre as partes, concluiu que ndo houve o exercicio véido do direito de preferéncia por

parte do inquilino.

Para assm concluir, o Tribund a quo levou em consderacdo os fatos que se
sucederam a manifestaco inicid de interesse do locatério Paulo Sérgio Zegab, a saber: a
prorrogacdo da condicéo suspensiva entabulada pelas partes até o momento do pagamento pelo
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inquilino, de modo a confirmar seu rea propdsito de aquisicdo do imdve e garantir a seguranca de
sua negociagio prévia; a nova proposta apresentada pea ITAJO; a contraproposta feita pelo
inquilino; e a comunicagdo promovida pela BERNINA & ITAJO da perda definitiva de eficacia da
promessa de compra e venda. Ante tais circunstancias, entendeu que, até 0 momento da segunda

manifestacdo do inquilino, a primeira condic¢do suspensiva do contrato origind mantinha-se integra.

Na sequéncia, examinou a vaidade dessa segunda manifestacdo do inquilino e concluiu
gue ndo representou o implemento da condicdo prevista na promessa de compra e venda. Primeiro,
porque a apresentacdo de contraproposta em termos diversos ndo tem a natureza juridica de
exercicio de preferéncia, ndo significando o implemento da condi¢do suspensiva pactuada. Segundo,
porque, ainda que se entendesse que houve o exercicio do direito de preferéncia, teria o inquilino
cedido sua posicdo juridica de preferente em favor de terceiro, desvirtuando o ingituto, o que
também leva a se reconhecer implementada a condi¢do suspensiva e vdido o contrato de promessa

de compra e venda entabul ado originariamente entre as partes.

Nesse contexto, uma vez reconhecida a vaidade e eficacia da promessa de compra e
venda, a Corte de origem determinou o pagamento do prego gustado na Ultima proposta
apresentada pela | TAJO, devidamente atualizado monetariamente, e a outorga de escritura definitiva

contra 0 pagamento. Por fim, indeferiu os lucros cessantes e reditribuiu os 6nus de sucumbéncia.

Passo a0 exame das proposi¢es recursais.

| - Violagdo do art. 319 do Codigo de Processo Civil

Iniciamente, deixo de conhecer do recurso especial quanto a alegada ofensa ao art. 319

do Cddigo de Processo Civil, a mingua de prequestionamento.

Para que se configure esse requisito viabilizador do conhecimento do recurso especid, €
imprescindivel que o acorddo recorrido tenha-se manifestado sobre as questdes juridicas em torno

dos dispositivos legais tidos por violados.

N&o é suficiente que tenha alegado as normas que entende afrontadas. Se o Tribund de
origem ndo se manifesta a respeito, cabe a oposicéo de embargos de declaracéo e, caso hgjarecusa
da Corte em andisar a matéria, deve a parte recorrente suscitar, nas razoes do recurso especid,

preliminar de ofensa ao art. 535 do CPC.
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No presente caso, ndo houve manifestagdo do Tribund a quo sobre a matéria objeto do
dispogtivo arrolado, nem mesmo depois de opostos embargos de declaragdo, e a recorrente néo
suscitou afronta ao art. 535, 11, do CPC.

Incidem na espécie as SUmulas n. 282 e 356 do Supremo Tribund Federal.

Il - Implemento da condicdo suspensiva atinente ao exercicio do direito de

preferéncia do inquilino

Era condicdo suspensiva do negécio juridico entabulado entre as partes que ndo
houvesse exercicio do direito de preferéncia por nenhum dos locatérios do imovel, e a controvérsia
central da presente demanda reside na configuraco ou ndo do exercicio desse direito por parte do
inquilino Paulo Sérgio Zegaib.

A recorrente sustenta que houve o regular exercicio do direito de preferéncia peo
inquilino, 0 que tornou ineficaz 0 negdcio juridico sob condicdo suspensiva entabulado pelas partes.
Argumenta gque a contraproposta por ele apresentada era mais vantgjosa e que a cessao de direitos
celebrada entre ele e a empresa Kamélias envolveu os direitos relativos ao compromisso de compra
e venda de que era titular, e ndo seu direito de preferéncia. Aduz que essa cessao de direitos é res
inter alios acta e ndo poderia ser usada para pregjudicala, pois dela s6 tomou conhecimento quando
da lavratura da escritura publica de compra e venda, ndo se podendo recusar a outorgar a escritura
a empresa que se apresentou como cessiondria. Sustenta, assm, que o aresto recorrido violou os
arts. 27 daLe n. 8.245/1991 e 125 e 148 do Cddigo Civil.

Do ddineamento fético, soberanamente tracado pelas insténcias ordinarias, extrai-se
que, apos manifestacdo do inquilino em adquirir o iméve nas mesmas condicBes de preco e prazo
ofertadas pela ITAJO, as partes litigantes convencionaram, de maneira expressa, a prorrogagio do

prazo para implemento da condicdo suspensiva. Confira-se trecho do acorddo recorrido:

"Ao contr&rio do que afirma a recorrente Berning, a primeira manifestagdo do
locatério Paulo Sérgio Zegaib, de exercicio do direito de preferéncia, poderia
significar afrustragdo da condic&o suspensiva, mas isso hdo ocorreu por uma singela
razdo. As proprias partes convencionaram de modo expresso a 'prorrogacdo da
condicdo suspensiva’ para o dia 06 de outubro de 2.006, com o propdsito de
confirmacdo do red propdsito do locatério, ‘'de modo a ndo colocar em risco a
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seguranca juridica de nossa negociacao' (fls. 61 dos autos)."

Dessa forma, é forcoso reconhecer que a promessa de compra e venda cel ebrada entre

as partes ganhou novo félego.

Em seguida, ainda segundo o acorddo estadual, a ITAJO devou sua oferta, oferecendo
o vaor de R$ 20.500.000,00, com pagamento parcelado e 500m? de &rea construida em unidades

auténomas futuras, a serem erguidas no terreno.

Novamente notificado, o inquilino reafirmou seu interesse em exercer o direto de
preferéncia e formulou contraproposta, oferecendo o prego de R$ 19.000.000,00, com um sind de
R$ 2.500.000,00 e o restante contra a outorga da escritura definitiva, o que levou a BERNINA a

vender o iméve ao inquilino e comunicar & ITAJO o implemento da condigdo suspensiva.

O art. 27 daLe n. 8.245/1991 assegura ao locatério o direito de preferéncia a aquisicio
do iméve locado, "em igualdade de condicdes com terceiros'. N&o por outra razdo, cuidou 0
legidador de acrescer parégrafo Unico ao mencionado artigo, explicitando os elementos que devem
constar da comunicacéo feita ao locatario: todas as condigdes do negécio, em especial, 0 preco e a

forma de pagamento.

Com efeito, sO tem sentido falar em direito de preferéncia de aguém se as condigoes
forem Unicas, ou sga, se forem as mesmas para todos os envolvidos. Em igualdade de condigdes,
vem a le — ou, em aguns casos, a vontade das partes — e confere prioridade a dguém para a
prética de determinado ato, levando em consideracéo sua especifica posicdo, merecedora de

tratamento diferenciado.

Por outro lado, havendo diversidade quanto as condicBes do negdcio, ja ndo se tratara

mais de direito de preferéncia

Por essa razéo € que a apresentacao de contraproposta por parte do locatério, ainda que

se dafigure mais vantgj0sa, descaracteriza o exercicio do direito de preferéncia.

Correta, portanto, a conclusdo do Tribund a quo de que a contraproposta do locatario
Paulo Sérgio Zegaib néo teve a natureza juridica de exercicio do direito de preferéncia, néo havendo
faar em ofensaao art. 27 daLei n. 8.245/1991.

Assm, deve-se reconhecer o implemento da condicdo suspensiva (ndo exercicio do

direito de preferéncia pelos locatérios) e, por conseguinte, a plena eficacia e vaidade da promessa
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de compra e venda cel ebrada entre as partes, em observancia ao art. 125 do Caodigo Civil.

Apenas a titulo de obiter dictum, registro que, anda que se entendesse que o
oferecimento de contraproposta ndo teria descaracterizado o exercicio do direito de preferéncia, o
recurso especial ndo lograria éxito quanto ao ponto, em razéo do ébice da SUmulan. 7 do STJ. Isso
porque o Tribuna a quo firmou sua concluso a partir das circunstancias féticas do caso concreto,
reveladoras de gque o locatério néo tinha, efetivamente, condicBes para adquirir o imove, tanto que
se valeu de um empréstimo feito pelo representante legad da empresa Kamédlias, a qua cedeu seus
direitos e que, logo apos a outorga da escritura definitiva de compra e venda, imitiu-se na posse do

imovd.

Il - Ofensa a coisa julgada porque a sentenca teria acolhido a reconvencéao

apenas para deferir lucros cessantes

Sustenta a recorrente que a reconvencado tinha dois pedidos distintos — cumprimento do
contrato com pagamento do prego e outorga da escritura definitiva e perdas e danos — e que a
sentenca acolheu apenas o pedido indenizatdrio, justamente pela ndo efetivacdo do negdcio. Aduz
que por ter rgjeitado o pedido de cumprimento do contrato é gue a juiza considerou infringentes os

embargos declaratorios of erecidos pela reconvinte.

Nesse contexto, como nd houve apelacio da ITAJO, aega que o Tribund a quo

violou o art. 467 do CPC ao determinar o cumprimento do contrato firmado entre as partes.
Razéo ndo |he assiste.

Da letura da peticdo de reconvencdo extrai-se que a reconvinte "busca obter
provimento jurisdicional suficiente para dar efetivo cumprimento ao quanto contratado com a
Autora-Reconvinda, a qual, se recusa a adimplir suas obrigacdes', dém de pretender se ver
indenizada dos prguizos decorrentes do "atraso do lancamento do empreendimento imobiliario
que se pretende desenvolver no local", pois afirma que "perdeu o melhor momento do cenério
econdmico nacional para fazer um lancamento imobiliario, que foi aquele vivido entre o
segundo semestre de 2007 e o primeiro de 2008".

Vg ase 0 que disse e concluiu a sentenca sobre a reconvencao:
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"Quanto a0 pedido reconvencional, deve ser julgado procedente, ante a
documentagdo apresentada (fls. 144/183) que comprova o inicio de negociacéo para
a construcdo de prédio industrial, no final do ano de 2006, e condenar a autora nos
lucros cessantes, que serdo avdiados em fase de execucdo da sentenca, onde
deverdo ser utilizados, como parémetros, planilhas e demais documentos, a serem
apresentados pela reconvinte.

N&o vislumbro pressupostos para condenacdo da requerida em litigncia de
ma-fé, nem tampouco fraude quanto ao recebimento das notificacdes expedidas.

Ante 0 exposto e peo mas que dos autos consta, JULGA-SE
IMPROCEDENTE a agdo de Obrigagdo de Fazer que BERNINA
ADMINISTRADORA E EXPORTADORA LTDA em face de ITAJO
ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA., nos termos do artigo 269, | do Codigo
de Processo Civil, para manter o registro do contrato de promessa de compra e
venda.

JULGA-SE PROCEDENTE a reconvencdo interposta por ITAJO
ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA. em face de BERNINA
ADMINISTRADORA E EXPORTADORA LTDA., para condenar a reconvinda nos
lucros cessantes, decorrentes da ndo efetivagdo do negocio de compra e venda do
imovel, bem como pela fata de redizacdo do empreendimento por ea objetivado na
época, que serdo avaiados em fase de execucdo da sentenca, onde deverdo ser
utilizados, como parémetros, planilhas e demais documentos, a serem apresentados
pela reconvinte, desde a data do registro do compromisso da promessa de compra e
venda até o efetivo pagamento.

Ante a sucumbéncia, arcard a autora-reconvinda com as custas e despesas
processuais, assim como com honorérios advocaticios que ora arbitro em 10% (dez
por cento) do valor da causa, devidamente atualizado."

Embora a sentenca tenha sdo suscinta quanto aos fundamentos pelos quais acolheu a
reconvencao, € de se concluir que a julgou totalmente procedente. E essa conclusdo se impde, sgja
porque considerou perfeitamente vdido o compromisso de compra e venda celebrado entre as
partes, de sorte que seu cumprimento nada mais representa que uma conseqiiéncia légica, cuja
referéncia expressa se afigura desnecessaria; sgja porque, do contré&rio, a sentenca incorreria no
vicio de contradicdo ao reconhecer a vaidade do negécio juridico e indeferir o pedido de seu
cumprimento; seja ainda por ter imputado a totalidade dos 6nus de sucumbéncia a autoralreconvinda,

numa evidéncia de que a ré/freconvinte ndo sucumbira parcia mente.

De quaquer modo, ainda que a sentenca comportasse mais de uma interpretacéo,
deve-se escolher aguela que guarde maior coeréncia com a causa e se mostre mais razoavel. Nesse

sentido, cito 0s seguintes precedentes:

"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. IMPUGNACAO AO CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. FIXACAO EM SEDE DE EMBARGOS DO
DEVEDOR.

[..]
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5. Havendo mais de uma interpretacdo possivel de ser extraida do titulo
judicia, deve ser escolhida aguela que se mostre mais razoavel, ndo conduzindo a
uma solugdo iniqua ou exagerada.

[...]

7. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO." (AgRg no REsp n.

1.319.705/RS, Terceira Turma, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, DJe de
23.4.2015.)

"CIVIL E PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA C/IC COMPENSACAO POR DANOS MORAIS.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. IMPUGNACAO. ALEGACAO DE SUPOSTO
ERRO DE INTERPRETACAO QUANTO A METODOLOGIA DE CALCULO
ADOTADA PELO CREDOR. ANALISE DE POSSIVEL OFENSA A COISA
JULGADA.

[...]

5. A imprecisdo terminologica com que foi redigido o julgado, faz com que de
admita mais de uma interpretacdo possivel, sem, com isso, agredir a sua
imutabilidade.

6. Havendo, portanto, mais de uma interpretacdo possivel, cabe ao Poder
Judici&rio escolher, entre €las, a que guarde maior pertinéncia com o sistema
juridico, afastando a que leve a resultados visivelmente indesegjados de acordo com
os valores consagrados no ordenamento.

[...]

10. Recurso especial da COMPANHIA NACIONAL DE ABASTECIMENTO -
CONAB nZo conhecido. Recurso especiad de FLAVIO GASPARY DORNELLES
conhecido em parte e, nessa parte, ndo provido." (REsp n. 1.274.515/RS, Terceira
Turma, relatora Ministra Nancy Andrighi, DJe de 23.2.2012.)

Além disso, entendimento diverso leva a um resultado contraditorio e que ndo encerra o
conflito existente entre as partes, privilegiando um formalismo exacerbado em detrimento do escopo
de pacificagdo socia do processo. Isso porque, de uma lado, reconhece-se a vaidade e eficacia do
compromisso de compra e venda e, por S0, julga-se improcedente a obrigagéo de fazer, consistente
no cancelamento do respectivo registro no dbum imobiliaio. De outro, deixa-se de condenar a
autora-reconvinda na obrigacdo de cumprir o contrato que se reconheceu vdido e eficaz, permitindo
gue mantenha a venda feita a terceiro, que, por sua vez, ndo conseguira transferir a titularidade do
imovel para seu nome em razdo do registro anterior. Ora, essa foi, justamente, a controvérsia que

fez com que as partes batessem as portas do Poder Judiciario.

Afasta-se, portanto, a degada afronta ao art. 467 do CPC.

IV - Ofensa aos principios de probidade e da boa-fé
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Alega a recorrente que o Tribund de origem violou o art. 422 do Cddigo Civil a0
premiar a conduta da recorrida, que ndo guardou os principios de probidade e boa-fé, uma vez que
levou a registro a promessa de compra e venda apés a noticia do exercicio do direito de preferéncia
do locat&rio, ndo pagou O preco e omiti-se em reclamar a posse do iméve ou tomar qualquer

providéncia para fazer cumprir o contrato.

N&o h& ofensa ao dispogtivo legd invocado, na medida em que foi reconhecida a
eficécia da promessa de compra e venda celebrada entre as partes, de sorte que a recorrida agiu no

exercicio regular de seu direito ao levar o contrato a registro no dbum imohbiliaio.

Da mesma forma, as circunstancias faticas da causa reconhecidas pelo aresto recorrido
afastam a pretendida falta de boa-fé peo ndo pagamento imediato do prego.

V - Enriquecimento sem causa

Neste tdpico, a recorrente sustenta que o acordao recorrido violou o art. 884 do Codigo
Civil ao permitir que a recorrida pague pelo iméve o prego oferecido em 2006, acrescido apenas da

correcdo monetéria, desconsiderando a notdria valorizagdo do iméve ao longo desse periodo.

O Tribund a quo, em embargos declaratorios, reconheceu a possbilidade de ocorrer
eventua prguizo para a recorrente em razéo da defasagem entre a vaorizagcdo do imove e os
indexadores de atuaizacdo monetaria. Todavia, manteve sua decisdo ao fundamento de que a

recorrente " deve debitar os danos, porém, ao préprio comportamento”.

Vé-se, portanto, que a Corte de origem firmou sua convicgdo nas circunstancias faticas

dacausa, 0 que atrai a incidénciada Simulan. 7 do STJ.

Ressalte-se ainda que a recorrente absteve-se de impugnar o fundamento adotado pelo
Tribund a quo, fazendo incidir, igualmente, o ébice da Simulan. 283 do STF.

VI - Julgamento extra petita ao se determinar o pagamento do prego constante

da segunda proposta darecorrida
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A recorrente sustenta violagéo do art. 460 do CPC porquanto o pedido reconvencional
era de cumprimento do contrato que fora levado a registro no cartério imobili&io, do qua né&o

constava a segunda proposta da recorrida, abrangendo pagamento parcial em area construida.

Andisando-se a peticdo de reconvencdo, verificase que a reconvinte requereu o
cumprimento do contrato, nd importando se na forma convencionada no instrumento particular
celebrado em 25.8.2006 ou naguel a constante da segunda proposta, datada de 27.9.2006, in verbis:

"93. Isso posto requer-se a V.Exa. que sgja a reconvencdo julgada totalmente
procedente para condenar a Autora-Reconvinda a receber o pregco da compra e
venda na forma convencionada no instrumento particular celebrado em 25 de agosto
de 2006, anda em vigor, ou, daternativamente, na forma estabelecida na
correspondéncia de 27 de setembro de 2006, constante as fls. 62 dos autos,
mediante 0 que devera outorgar a escritura definitiva de venda e compra do imével,
tendo em vista que com a nulidade do ato de cesséo do direito de preferéncia e seu
exercicio, por terceiro, fora do prazo legd em condigdes inferiores as da proposta da
Ré-Reconvinte."

Afasta-se, portanto, qualquer hipétese de julgamento extra petita se 0 provimento

jurisdiciond atende ao que fol pleiteado na exordid.

VIl - Conclusédo
Ante 0 exposto, conhego em parte do recur so especial e nego-lhe provimento.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2013/0351014-0 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.463.482/ SP

Numeros Origem: 20082565396 2505390220088260100 5830020082505396
PAUTA: 26/04/2016 JULGADO: 26/04/2016

Relator
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

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

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. NiVIO DE FREITAS SILVA FILHO

Secretéria
Beda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE . BERNINA ADMINISTRADORA EEXPORTADORA LTDA
ADVOGADOS : ANNA MARIA DA TRINDADE DOS REISE OUTRO(S)

MONICA GOES DE ANDRADE MENDES DE ALMEIDA E OUTRO(S)
NARCISO ORLANDI NETO E OUTRO(S)

HELIO LOBO JUNIOR E OUTRO(S)

ASSUERO RODRIGUES NETO E OUTRO(S)

RECORRIDO : ITAJO ADMINISTRAGAO DE IMOVEISLTDA
AGRAVANTE : ITAJO ADMINISTRAGAO DE IMOVEISLTDA
ADVOGADO : FABIOKADI EOUTRO(S)
ADVOGADOS : PAULINA DA SILVA PITALUGA EOUTRO(S)

PAULO CAPRETTI DEL FIORI EOUTRO(S)
AGRAVADO : BERNINA ADMINISTRADORA DE IMOVEISLTDA
ADVOGADOS : ANNA MARIA DA TRINDADE DOS REISE OUTRO(S)

MONICA GOES DE ANDRADE MENDES DE ALMEIDA E OUTRO(S)
NARCISO ORLANDI NETO E OUTRO(S)

HELI10 LOBO JUNIOR E OUTRO(S)

ASSUERO RODRIGUESNETO E OUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda
SUSTENTACAO ORAL

Dr(a). ANNA MARIA DA TRINDADE DOS REIS, pda parte RECORRENTE: BERNINA
ADMINISTRADORA E EXPORTADORA LTDA y
Dr(a). FABIO KADI, pela parte RECORRIDA: ITAJO ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:
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A Terceira Turma, por unanimidade, conheceu em parte do recurso especia e negou-lhe
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco
Aurdlio Bdlizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.



