RECURSO ESPECIAL N°1.216.009 - RS (2010/0185720-7)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE : FUNDICAO BECKER LTDA

ADVOGADO : ADYR NEY GENEROSI FILHO E OUTRO(S)

RECORRIDO . PARKPLATZ ESTACIONAMENTOSLTDA

ADVOGADO . RAFAEL TOSTESMOTTIN E OUTRO(S)
EMENTA

CIVIL. LOCACAO. RECURSO ESPECIAL. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INADMISSIBILIDADE. INOBSERVANCIA DO DIREITO DE
PREFERENCIA DO LOCATARIO. ART. 33 DA LEI 8.245/91.
DESNECESSIDADE DA PREVIA AVERBACAO DO CONTRATO
PARA REQUERER-SE PERDAS E DANOS.

1. O reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel.

2. A averbagao do contrato de locagéo é indispensavel para que o direito de
preferéncia revista-se de eficécia rea e permita ao inquilino haver parasi o
imovel locado e vendido.

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

4. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte, provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taguigréficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer em parte do recurso
especia e, nessa parte, dar-lhe provimento, nos termos do voto do(a) Sr(a). Ministro(a)
Relator(a). Os Srs. Ministros Massami Uyeda, Sidnel Beneti, Paulo de Tarso Sanseverino
e Ricardo Villas Bbas Cueva votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 14 de junho de 2011(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RECURSO ESPECIAL N°1.216.009 - RS (2010/0185720-7)

RECORRENTE : FUNDICAO BECKER LTDA

ADVOGADO : ADYR NEY GENEROSI FILHO E OUTRO(S)
RECORRIDO . PARKPLATZ ESTACIONAMENTOSLTDA
ADVOGADO : RAFAEL TOSTESMOTTIN E OUTRO(S)

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RELATORIO

Acéo: de reparacéo por perdas e danos, guizada pela recorrente, em
face de PARKPLATZ ESTACIONAMENTQOS LTDA., na qua aega que o
recorrido vendeu o imovel locado sem notificar, previamente, a locatéria
—recorrente para exercer o direito de preferéncia.

Em sua peticdo inicial, a recorrente sustenta que o terreno limitrofe
ao imovel locado — no qual se acha instalado o seu parque industrial — é de
propriedade de empresa que integra o grupo econdmico ao qual ela mesma
pertence e que “a aquisicdo do imoével por parte da locatéria, ora autora,
possibilitaria a unificacéo no local de um todo com a expressiva dimenséo de
50.339,72 m? (...), 0 que notoriamente implicaria em acentuada valorizagdo dos
doisimovels’ (e-STJfl. 4).

Alega ainda que sofreu 0s seguintes prejuizos em razéo da pretericéo
na aquisicdo do imoével locado: i) despesas com as benfeitorias realizadas no
iImovel locado; ii) gastos com a desocupacdo do terreno e reinstalagéo da unidade
em outro local; iii) auguéis despedidos desde o momento em que lhe foi
sonegada oportunidade para exercer o direito de preferéncia.

Sentenca: julgou improcedente o pedido.

Acordao: negou provimento a apelacdo interposta pela recorrente,
paraindeferir o pedido de indenizac&o pel os prejuizos ocasionados com a saida da

recorrente do imovel locado e determinar que, ndo estando o contrato de locacéo
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averbado perante o registro imobiliario, ndo ha direito a indenizacdo de eventuais
prejuizos decorrentes da inobservancia do direito de preferéncia. Confira-se a
ementa (e-STJfl. 377):

ACAO DE INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS. AGRAVO
RETIDO. CASO CONCRETO. MATERIA DE FATO.
INOCORRENCIA DE CERCEAMENTO DE DEFESA. DIREITO DE
PREFERENCIA DO LOCATARIO. NECESSIDADE DE REGISTRO
DO CONTRATO DE LOCACAO JUNTO A MATRICULA DO
IMOVEL. CONSOANTE ENTENDIMENTO SEDIMENTADO NESTE
TRIBUNAL E NO STJ O REGISTRO DO CONTRATO DE
LOCACAOQ JUNTO A MATRICULA DO IMOVEL LOCADO E
PRESSUPOSTO  INDISPENSAVEL AO EXERCICIO DA
PREFERENCIA DO LOCATARIO NA AQUISICAO DO IMOVEL
LOCADO. IMPROCEDENCIA DA PRETENSAQ INDENIZATORIA
CARACTERIZADA. APELO DESPRQVIDO.

Embargos de declaragao: interpostos pela recorrente, foram
rejeitados.

Recurso especial: alega violacdo do art. 33 daLea 8.245/91, além de
dissidio jurisprudencial. Sustenta que € desnecesséria a averbacéo do contrato de
locacdo, no competente cartorio de registro de iméveis, quando se tratar de pedido
de reparacdo por perdas e danos. Afirma ainda que sua saida do imével locado
ocorreu em virtude da violagcdo do direito de preferéncia, e ndo em razéo de
despejo por falta de pagamento.

Prévio juizo de admissibilidade: o TYRS admitiu o recurso especial
(e-STJf1.435/438), determinando a subida dos autos ao STJ.

E o relatorio.
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RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : FUNDICAO BECKER LTDA

ADVOGADO : ADYR NEY GENEROSI FILHO E OUTRO(S)
RECORRIDO . PARKPLATZ ESTACIONAMENTOSLTDA
ADVOGADO . RAFAEL TOSTESMOTTIN E OUTRO(S)

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

VOTO

| — Da delimitacéo da controveérsia

Cinge-se a controvérsia a determinar se a averbacdo do contrato
locaticio junto a matricula do imével é requisito para que o locatario possa
pleitear o ressarcimento pelos prejuizos sofridos com a violacdo do seu direito de

preferéncia na aquisicao do imovel.

I1- Da reparacao pelos preuizos ocasionados com a desocupacao

do imdével locado. Reexame defatos e provas.

A recorrente alega que a questdo referente ao inadimplemento dos
aluguéis foi superada e que o despejo da locatéria/recorrente resultou diretamente
da violac&o do exercicio do direito de preferéncia

O TJRS, contudo, ao analisar os fatos e as provas dos autos, chegou

a conclusdo diversa, afirmando que (e-STJfls. 382 e 395):

Por fim, no que tange ao pedido de indenizacdo pelos prejuizos
ocasionados com o deslocamento de sua unidade de processamento de
sucata, igualmente improcede o apelo, uma vez gque, compulsando os
autos, verifico que a retirada da apelante do terreno originalmente
locado, objeto desta acéo, deu-se em decorréncia de agdo de despejo por
descumprimento contratual cumulada com cobranca de aluguéis (fls.
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201-210).

Com efeito, nos agravos de ns. 70020103008 e 70022381057 foi
determinada a desocupacéo voluntaria do imovel, sob pena de despejo
compulsorio, tendo em vista a fata de pagamento dos aluguéis. Assim
sendo, ndo hafalar em dever daré, ora apelada, de indenizar pelos custos
da mudanca, hgja vista que a medidafoi imposicéo judicial; portanto, seu
Onus cabe a propria autora, ora apelante.

Acrescento apenas que a alegacdo pela qual aretirada do imovel ter
ocorrido em razéo de notificagdo da parte adquirente, e ndo em razéo de
despegjo, aém de ndo restar devidamente provada, vai de encontro ao
decidido nos Al's 70020103008 e 70022381057, no qual se reconheceu a
inadimpléncia quanto aos locativos, ndo pagamento este inclusive
confirmado pela prépria embargante de declaracao no primeiro parégrafo
da fl. 347 do ED, “verbis’: “ndo é menos verdadeiro que a ora
embargante nunca atrasou aluguéis, sendo naquele momento porque a
venda néo |he fora noticiada e ndo sabia a quem pagar”. A tentativa de
purga da mora posterior, a toda evidéncia, ndo afasta a determinacéo de
despg o por inadimplemento.

A recorrente pretende, portanto, que esta Corte assuma como
verdadeira uma premissa fética que foi expressamente afastada pelo acordéo
recorrido. Assim, considerando que alterar o entendimento do Tribunal de origem
demandaria 0 reexame de fatos e provas constantes nos autos, a andise do

Especial, nesse ponto, encontra 6bice na Simula 7/STJ.

[11- Da reparacdo do dano ocasionado pela inobservancia do

direito de preferéncia do locatéario. Violacdo do art. 33 da Le 8.245/91.

Além dos danos sofridos com a desocupacéo do terreno e reinstalacéo
da unidade em outro local, a recorrente alegou, nas razes do recurso de apel acéo,
gue sofreu 0s seguintes prejuizos em virtude de ter sido preterida na aguisicéo do
imovel locado: i) a perda da possibilidade de auferir ganhos com a compra do
imovel locado — onde foi instalada uma unidade de processamento de sucata que
fornece matéria-prima para a recorrente —, pois ele é limitrofe a outro imovel do

gual arecorrente € proprietariae no qual se achainstalado o seu parque industrial.
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Assim, acomprado referido bem era estratégica para a empresalrecorrente e traria
beneficios para 0 desenvolvimento de suas atividades; ii) as despesas com as
benfeitorias realizadas no imovel locado.

O TJRS, contudo, n&o analisou se 0s danos apontados configuravam
efetivo prejuizo econdmico, pois entendeu que a averbacéo do contrato € requisito
para que o locatério possa exercer o direito de preferéncia e que, ausente o
referido requisito, o inquilino n&o possui direito areparacdo por perdas e danos.

Entretanto, o art. 33 da Le 8.245/91 estabelece que o locatario
preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do alienante (i) as perdas e
danos mediante acdo de reparacéo ou, (ii) depositando o preco e demais despesas
do ato de transferéncia, haver para s o imovel locado — mediante agdo de
adjudicacdo —, se 0 requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no
Cartorio de Registro de Imdveis, desde que o contrato de locagao esteja averbado
pelo menos trinta dias antes da alienacéo junto a matricula do imovel.

Assim, a Le determina que a averbacdo do contrato locaticio no
Registro de Imdveis € imprescindivel quando a pretensdo do locatario for a de
adquirir o imével locado, porgque a averbacéo reveste o direito de preferéncia de
eficaciareal e permite ao inquilino haver parasi o imovel locado. Diferentemente,
guando a pretensdo do locatario € somente de indole reparatoria, a averbacéo do
contrato de locaticio ndo € requisito para que o inquilino obtenha do locador o
ressarcimento pelos prejuizos sofridos, pois, nessa hipoétese, a violagéo do direito

de preferénciatera efeitos meramente obrigacionais.

Forte nessas razoes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso
especial e, nessa parte, DOU-LHE PROVIMENTO para declarar que a averbacéo
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do contrato locaticio ndo é condicdo para que o locatério possa pleitear
ressarcimento pelos prejuizos sofridos com a violagdo do seu direito de

preferéncia na aguisicéo do imovel.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2010/0185720-7 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.216.009 / RS

Ndmeros Origem: 10700668687 110700668687 70032433328 70035704618
70037003662

PAUTA: 14/06/2011 JULGADO: 14/06/2011
Relatora
Exma Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MASSAMI UY EDA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. JUAREZ ESTEVAM XAVIER TAVARES

Secretéria

Bela MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

RECORRENTE ; FUNDICAO BECKER LTDA

ADVOGADO : ADYRNEY GENEROS| FILHO E OUTRO(S)

RECORRIDO . PARKPLATZ ESTACIONAMENTOS LTDA

ADVOGADO . RAFAEL TOSTESMOTTIN E OUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacoes - Espécies de Contratos - L ocacéo de |mével
CERTIDAO

Certifico que aegrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessao
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A Turma, por unanimidade, conheceu em parte do recurso especia e, nessa parte, deu-lhe
provimento, nos termos do voto do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Massami
Uyeda, Sidnei Beneti, Paulo de Tarso Sanseverino e Ricardo Villas Boas Cueva votaram com a Sra.
Ministra Relatora.
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