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APELACAO CIVEL N° 0007412-88.2017.8.19.0031

12 Vara Civel da Comarca de Marica

APELANTE 1: IHS BRASIL CESSAO DE INFRAESTRUTURAS S/A
APELANTE 2: AP WIRELESS BRASIL INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS

APELADO 1: OS MESMOS

APELADO 2: ANTONIO ALEXANDRE LIMA VICENTE

RELATORA: DES@2 MONICA SARDAS

ACORDAO

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
APELACAO CIVEL. CONSTITUICAO DE
DIREITO DE SUPERFICIE SOBRE IMOVEL
LOCADO. COMPATIBILIDADE ENTRE
SUPERFICIE E LOCACAO PREEXISTENTE.
CESSAO DOS ALUGUERES A
SUPERFICIARIA. INEXISTENCIA DE
DESVIO DE FINALIDADE, CONCORRENCIA
DESLEAL OU VIOLAGAO A BOA-FE
OBJETIVA. INAPLICABILIDADE DO
DIREITO DE PREFERENCIA DO LOCATARIO.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. CRITERIO
DE FIXACAO. RECURSO DA LOCATARIA
IMPROVIDO. RECURSO DA SUPERFICIARIA
PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1.1. Apelacbes civeis interpostas por empresa
locatdria e por superficidria em face da
sentenca que julgou procedente o pedido de
cobranca de alugueres em favor da superficiaria,
reconheceu a legitimidade da escritura publica de
concessdo de direito deuperficie e julgou
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improcedente o pedido reconvencional de nulidade
da escritura.

1.2. Fatos relevantes. Acao de cobrangca de
alugueres ajuizada pela superficiaria, que celebrou
escritura publica de concessdo de direito de
superficie com o proprietario do imdvel, assumindo a
posicdo de locadora. Locataria que sustenta a
nulidade da escritura, alegando impossibilidade
juridica da constituicdo do direito de superficie sobre
imovel ja locado, afronta ao contrato de locacgao,
concorréncia desleal e violacdo a boa-fé objetiva.
1.3. Sentenca que reconheceu a validade da
escritura publica de concessdo de superficie,
determinou o pagamento dos alugueres a
superficidaria e julgou improcedente o pedido
reconvencional de nulidade, fixando honorarios
advocaticios por apreciacdo equitativa.

1.4. Apelagdo interposta pelo réu, sob alegacdo de
nulidade da escritura publica de concessao de direito
real de superficie, concorréncia desleal e violagdo ao
direito de preferéncia do locatario.

1.5 Apelacao interposta pelo autor, sob alegacao de
incumbir ao Juizo, ao apreciar a reconvencdo, a
condenagdo da parte adversa ao pagamento de
honorarios sucumbenciais também em seu favor,
por ostentar a condicdo de reconvinda e haver
obtido éxito na demanda.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2.1. Ha cinco questdes em discussao: (i) saber se é
valida a constituicdo do direito de superficie sobre
imovel ja locado; (ii) saber se a cessdao dos
alugueres a superficiaria é legitima; (iii) saber se ha
desvio de finalidade do direito de superficie,
concorréncia desleal ou violacdo a boa-fé objetiva;
(iv) saber se o locatario possui direito de preferéncia
na constituicao do direito de superficie; e (v) saber
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qual o critério adequado para fixacao dos honorarios
advocaticios na reconvengao.

III. RAZOES DE DECIDIR

3.1. O direito de superficie, previsto nos arts. 1.369
e seguintes do Cdédigo Civil e disciplinado pelo
Estatuto da Cidade, admite interpretagao funcional e
contemporanea, compativel com modernas formas
de exploracdao econOmica da propriedade urbana,
nao se restringindo as hipdteses cldssicas de
construgdo ou plantio.

3.2.Validade da constituicdo do direito de
superficie. Existéncia de contrato de locacdao. A
constituicdo do direito de superficie sobre imovel ja
locado ¢é vadlida, desde que preservadas as
obrigacbes assumidas no contrato de locagao, nao
havendo incompatibilidade juridica entre os
institutos. Legitima cessdo dos alugueres a
superficidria, tendo a escritura publica transferido
expressamente a posicao contratual de locadora,
autorizando a percepgao dos frutos civis decorrentes
da locacao.

3.3. Auséncia de desvio de finalidade do direito
de superficie, concorréncia desleal ou violagao
a boa-fé objetiva. A constituicdo do direito real
ocorreu de forma regular, sem demonstracdo de
conduta ilicita, fraude ou abuso de direito.

3.3.1. A exploracdo econbémica do imdvel pela
superficidria, mediante administracdo da relacao
locaticia e percepcao dos frutos civis decorrentes da
locacdo, revela exercicio efetivo do direito real
constituido, afastando alegacdo de desvio de
finalidade do instituto.

3.3.2. A mera previsao, no objeto social da
superficiaria, de atividades potencialmente
concorrentes as da locataria ndo caracteriza
concorréncia desleal, diante da clausula contratual
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expressa de observancia das condicdes da locacao
anteriormente celebrada.

3.3.3. A boa-fé objetiva impGe deveres anexos de
lealdade, cooperacao e protecao da confianga
legitima, mas ndo impede o exercicio regular das
faculdades patrimoniais inerentes ao direito de
propriedade, tampouco obsta a reorganizagao
empresarial dos agentes econOmicos envolvidos.
Sua incidéncia nao pode conduzir a criacdo de
verdadeira clausula de exclusividade concorrencial
nao prevista contratualmente, sobretudo em setor
econdmico marcado pela livre iniciativa e pela
concorréncia licita.

3.3.4. A alegacao de que o negdcio teria sido
estruturado com a finalidade de inviabilizar futuras
renovacdes locaticias permanece assentada em
conjecturas  subjetivas, desacompanhadas de
elementos concretos que evidenciem efetiva
supressao de direitos da locataria ou atos materiais
direcionados ao esvaziamento ilicito da atividade
empresarial por ela exercida.

3.4. Direito de preferéncia. O direito de
preferéncia previsto no art. 27, da Lei n® 8.245/91,
restringe-se as hipdteses legalmente taxativas de
alienacao da propriedade, ndo incidindo sobre a
constituicdao de direito real de superficie.

3.5. Fixacao de honorarios. Ausente
demonstracdao de simulacdo, fraude, afronta a boa-
fé objetiva ou prejuizo juridico apto a justificar
nulidade ou anulabilidade da escritura publica de
concessdo de superficie, impde-se a manutengao
da improcedéncia da reconvengao. A
improcedéncia da reconvencdo enseja condenacdo
autbnoma do reconvinte ao pagamento de
honorarios advocaticios em favor de ambos os
reconvindos, em razao da natureza de acgao
autonoma da reconvengao.
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3.6 O CPC/2015 estabelece ordem decrescente de
preferéncia para a fixacdo da base de calculo dos
honorarios advocaticios, de modo que a subsuncao
do caso concreto a uma das hipdteses legais impede
a utilizacdo de critério subsidiario.

3.7 Os honorarios advocaticios devem ser fixados,
sucessivamente, sobre o valor da condenagao, sobre
o proveito econémico obtido, sobre o valor
atualizado da causa ou, apenas subsidiariamente,
por apreciacao equitativa, quando inestimavel ou
irrisorio o proveito econdmico ou muito baixo o valor
da causa.

3.8 O juizo de equidade na fixacdo dos honorarios
advocaticios somente pode ser utilizado de forma
subsidiaria, quando ndo estiver presente qualquer
hipotese prevista no art. 85, § 29, do CPC.

3.9 O valor da causa nao pode ser manipulado pelas
partes, por se tratar de matéria de ordem publica,
passivel de correcdo em qualquer tempo e grau de
jurisdicao.

3.10 Em acgdo declaratéria de nulidade de negobcio
juridico, o valor da causa deve refletir o proveito
econdmico perseguido ou, ao menos, o valor do
negdcio cuja nulidade se pretende.

3.11 O valor de R$ 1.000,00 atribuido a
reconvencao € irrisério e nao corresponde a
realidade econdmica da demanda, razdo pela qual
deve ser adotado, como critério objetivo, o valor da
operacao constante do contrato como base de
calculo dos honorérios.

3.12 A fixacdo dos honorarios advocaticios deve
observar a ordem de preferéncia prevista no art. 85,
§§ 2° e 89, do CPC, sendo subsidiaria a apreciacao
equitativa.

3.13 Em acgdo declaratéria de nulidade de negdcio
juridico, o valor da causa deve refletir o proveito
econdmico perseguido ou o valor do negdcio cuja
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nulidade se pretende. A atribuicdo de valor irrisorio
a causa autoriza a adocdao do valor da operacgao
constante do contrato como base de calculo dos
honorarios advocaticios, sendo imprépria a fixagao
da verba honoraria por apreciacao equitativa.

IV. DISPOSITIVO E TESE

NEGATIVA DE PROVIMENTO AO RECURSO DA
LOCATARIA. PROVIMENTO DO RECURSO DA
SUPERFICIARIA.

Tese de julgamento_: "1. E vélida a constituicdo
do direito de superficie sobre imdvel ja locado,
desde que preservadas as obrigagdes contratuais
preexistentes. 2. A cessao dos alugueres a
superficidaria é legitima quando expressamente
prevista na escritura publica. 3. N&o configura
desvio de finalidade, concorréncia desleal ou
violagdo a boa-fé objetiva a constituicao regular do
direito de superficie. 4. O direito de preferéncia do
locatario ndo se aplica a constituicao do direito de
superficie. 5. A fixacdo dos honorarios advocaticios
deve observar a ordem de preferéncia prevista no
art. 85, §§ 2° e 89, do CPC, sendo subsidiaria a
apreciacdo equitativa. 3. Em acao declaratéria de
nulidade de negdcio juridico, o valor da causa deve
refletir o proveito econdmico perseguido ou o valor
do negdcio cuja nulidade se pretende. 4. A
atribuicdo de valor irrisério a causa autoriza a
adocao do valor da operacao constante do contrato
como base de calculo dos honorarios advocaticios."

_Dispositivos relevantes citados_: CC, arts. 1.369 e 1.370; Lei
n° 10.257/2001; Lei n° 8.245/1991, art. 27, CPC, art. 85, §§
20, 8% e 11.

_Jurisprudéncia relevante citada_: STJ, REsp 1.790.074-SP, Rel.
Min. Nancy Andrighi, 32 Turma, j. 25.06.2019; TJPR, 182 C.
Civel, 0003347-23.2018.8.16.0088, Rel. Des. Espedito Reis do
Amaral, j. 27.01.2021; TJ-PB, Apelacao Civel
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08003304820208150881, Rel. Des. José Ricardo Porto, j.
17.06.2025.

Vistos, relatados e discutidos estes autos da
APELACAO CIVEL N° 0007412-88.2017.8.19.0031 em que
figuram como APELANTES: IHS BRASIL CESSAO DE
INFRAESTRUTURAS S.A. e AP WIRELESS BRASIL INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS e APELADOS: OS MESMOS e ANTONIO
ALEXANDRE LIMA VICENTE.

ACORDAM o0s Desembargadores que integram a
Décima Nona Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, na forma da minuta e da certidao de
julgamento que serao publicadas.

DES. MONICA SARDAS
RELATORA
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VOTO

Trata-se de apelagdes civeis interpostas por IHS
BRASIL CESSAO DE INFRAESTRUTURAS S.A. e AP WIRELESS
BRASIL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS em face da sentenca
proferida nos seguintes termos:

(L)

Passo ao julgamento conjunto do presente feito e do de
nimero 0003153-45.2020.8.19.0042 em apenso.

No caso de ambos os feitos o cerne da controvérsia cinge-
se a legalidade/legitimidade da cessdo dos créditos objeto
do contrato de locacao de fls.27/36 (fls.40/50 do apenso),
celebrado entre primeiro e segundo réus, para o autor,
ante a cessdo objeto da escritura publica de concessao de
superficie de fls.37/50 (51/64 dos autos apensados).

Ndo vislumbro ilegalidade na escritura publica de
concessdo de superficie de fls.37/50, legitima a avenga
livremente pactuada entre autor e segundo réu, inclusive
quanto ao recebimento dos alugueres devidos por forga do
contrato de locagao firmado entre autor e primeiro
demandado, enquanto perdurar a avencga celebrada entre
aqueles, respeitadas, ao que se infere dos autos, as
cldusulas do contrato de locagdo e a legislagao vigente.

De outro giro, foi regularmente notificado o 1°
réu/locatario, da cessdo levada a efeito, bem como para
pagamento dos alugueres ao contratante/superficiario, ora
autor, conforme notificacao de fls.61/62.
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Dessa forma, entendo que os valores dos aluguéis e
encargos da locacao devem ser pagos ao autor AP Wireless
Brasil Investimentos Imobilidrios Ltda., pelo que a
procedéncia do pedido, e parcial do pedido de consignacao
em apenso, se imp0de.

Isso posto, JULGO PROCEDENTE O PEDIDO para condenar
Cell Site Solutions Cessdo de Infraestruturas S/A (CSS) a
pagar ao autor AP Wirelless Brasil Investimentos
Imobilidrios Ltdas. (APW) a quantia de R$ 2.209,99 (dois
mil duzentos e nove reais e noventa e nove centavos),
bem como os aluguéis e encargos da locacdo vencidos e
vincendos no curso do processo, com juros legais a partir
da citacdo, e atualizada monetariamente pelos indices
adotados pela CGJ deste Tribunal, da data do vencimento
de cada aluguel mensal até o dia do efetivo pagamento,
abatidos os valores consignados nos autos em apenso,
tudo conforme calculos a serem apresentados em fase de
cumprimento. JULGO IMPROCEDENTE O PEDIDO
RECONVENCIONAL.

Condeno o demandado/reconvinte Cell Site Solutions
Cessdo de Infraestruturas S/A (CSS) ao pagamento das
custas e honorarios, estes fixados, na forma do art. 85,
§8§1°, do CPC, em 10% (dez por cento) do montante total
da condenagdo, abatidos os valores consignados no
apenso, conforme parametros fixados no paragrafo
anterior.

Ante a sucumbéncia do réu/reconvinte quanto pedido
formulado em face do reconvindo Antonio Alexandre de
Lima Vicente, condeno o demandado ao pagamento das
custas e honorarios advocaticios, estes fixados, na forma
do art. 85, §89, do CPC, ante o valor dado a causa da
reconvengdo (fl.102, quinto paragrafo), em R$ 500,00
(quinhentos reais).

Julgo extinto o processo, com resolugdo do mérito, na
forma do art. 487, I, do CPC.
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P.R.I. Certificado o transito em julgado, arquivem-se com
baixa na distribuicdo.”

Pretende a ré - [IHS BRASIL CESSAO DE
INFRAESTRUTURAS S.A. - a reforma da sentenca, para julgar
improcedentes os pedidos formulados pela autora, reconhecendo-
se a nulidade — ou, subsidiariamente, a anulabilidade — da
escritura publica de concessao de direito de superficie celebrada
entre o proprietdrio do imoével e a autora, afastando,
consequentemente, a obrigacao de pagamento dos alugueres em
favor da autora.

Para tanto, sustenta, preliminarmente e no mérito, a
impossibilidade juridica da instituicdo de direito real de superficie
sobre imédvel ja edificado e anteriormente locado. Aduz prever a
cldusula 15.3 do contrato de locagao firmado com o proprietario a
exploragcao exclusiva da area pela locataria, vedando a cessdo do
imovel ou de areas remanescentes a empresas concorrentes.

Argumenta ter a concessao do direito de superficie a
autora ocorrido posteriormente ao contrato de locagcao e em
afronta as obrigacbes assumidas pelo locador, notadamente
porque ambas as avencgas teriam transferido a posse direta do
mesmo imovel a empresas concorrentes.

Sustenta destinar-se o direito de superficie, nos termos
do artigo 1.369 do Cddigo Civil, exclusivamente a construcdao ou
plantio em terreno alheio, finalidade que ndo pode ser atingida no
caso concreto em razdo da existéncia de contrato de locacdo
vigente e da utilizacdo integral da area pela locataria.

Alega a pratica de concorréncia desleal pela autora,
sustentando atuarem as empresas no mesmo segmento econémico
de exploracdao de infraestrutura para telecomunicacdes, sendo a
aquisicao de direitos reais sobre imoveis previamente locados a
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empresas concorrentes estratégia adotada pela autora, com
objetivo de inviabilizar futuras renovacdes dos contratos e assumir
a exploracao comercial de locais ja estruturados para instalacao de
antenas e equipamentos de telecomunicagoes.

Pleiteia seja declarada a nulidade da escritura publica
de concessao de superficie em razao do desvio de finalidade do
direito de superficie, de afronta ao principio da boa-fé objetiva e
da impossibilidade juridica de coexisténcia entre a locacdo
anteriormente celebrada e o direito real posteriormente constituido
sobre a mesma area. Subsidiariamente, requer a anulacdo da
concessao de superficie, com fundamento nos artigos 171, II, e
172 do Cédigo Civil, sob alegacdo de prejuizo a terceiro de boa-fé.

Contrarrazdes de ANTONIO ALEXANDRE DE LIMA
VICENTE em prestigio ao julgado (fls. 542/ 545).

Contrarrazoes de AP WIRELESS BRASIL
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA em prestigio ao julgado (fls.
547/556).

Pretende a autora/ reconvinda AP WIRELESS BRASIL
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA a reforma do capitulo da
sentenca que fixou o0s Onus sucumbenciais relativos a
reconvencao.

Para tanto, aduz ter a sentenca condenou a IHS
BRASIL CESSAO DE INFRAESTRUTURAS S.A. ao pagamento de
honorarios advocaticios arbitrados equitativamente em R$ 500,00
apenas em favor de ANTONIO ALEXANDRE DE LIMA VICENTE, com
fundamento no art. 85, §8°, do CPC.

Sustenta, ndo obstante, ter figurado como reconvinda,
saindo-se vencedora na demanda reconvencional, razao pela qual
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faz jus ao recebimento de honordrios sucumbenciais autbnomos,
nos termos do art. 85, §19, do CPC.

Argumenta representar a fixagao equitativa da verba
honoraria violacdo ao art. 85, §6°-A, do CPC e ao entendimento
firmado pelo STJ], no Tema Repetitivo n® 1.076, uma vez que a
reconvencdo possui conteddo econ6mico aferivel, correspondente
ao valor do negécio juridico cuja nulidade pretendeu a reconvinte
declarar.

Destaca possuir a Escritura Publica de Concessdo de
Direito de Superficie valor de R$ 143.779,81, conforme clausula
contratual especifica, sustentando dever o montante servir de base
de «calculo para a fixacdo dos honorarios sucumbenciais
decorrentes da improcedéncia da reconvencao.

Requer a condenacdo da IHS BRASIL CESSAO DE
INFRAESTRUTURAS S.A. ao pagamento de honorarios advocaticios
também em seu favor, em percentual incidente sobre o valor
atualizado do negdcio juridico objeto da reconvencao, acrescido de
honorarios recursais, nos termos do art. 85, §§ 19, 29, 6°-A e 11,
do CPC.

Contrarrazbes de IHS BRASIL CESSAO DE
INFRAESTRUTURAS S.A. em prestigio ao julgado (fls. 595/600).

E O RELATORIO.

Os apelos sao tempestivos e seguiram regularidade
formal. Ha legitimidade e interesse recursal. Presentes os
requisitos de admissibilidade, os recursos devem ser
conhecidos e recebidos nos efeitos legais.

Trata-se, na origem, de acao de cobranca de alugueres
ajuizada por AP  WIRELESS BRASIL  INVESTIMENTOS
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IMOBILIARIOS (“APW”) em face de IHS BRASIL CESSAO DE
INFRAESTRUTURAS S.A. Como causa de pedir, aduz ser credora
dos alugueres relativos ao imével na condicao de superficiaria, eis
que a escritura publica de concessao do direito de superficie
celebrada em 14 de outubro de 2016 com o proprietario do imoével
Ihe transferiu, expressamente, a posicao contratual de locadora.

Em sua peca de bloqueio, a ré - IHS BRASIL CESSAO
DE INFRAESTRUTURAS S.A -, sustenta a invalidade da escritura
publica celebrada entre o proprietario e a autora, sob argumento
de vedar o contrato de locacdo a cessao da area a empresas
concorrentes ou a terceiros que pudessem comprometer o uso e a
fruicdo do imdvel. Aduz, ainda, ndo poder o direito de superficie
ser instituido sobre imdével ja edificado e previamente sob locagao,
porquanto incompativel com a posse direta anteriormente
transferida a locataria.

Pretende, em reconvencao, seja declarada a nulidade
da escritura publica de concessao de superficie, sob argumento de
afronta aos artigos 1.369 e seguintes do Cddigo Civil, a boa-fé
objetiva e ao direito de preferéncia da locataria. Alega praticar a
autora concorréncia desleal, ao adquirir direitos sobre imdveis ja
utilizados por empresas concorrentes do setor de
telecomunicacoes.

Feitas tais consideragoes, decido.

Cinge-se a controvérsia a validade da escritura publica
de concessdo de superficie; a compatibilidade da concessdo da
superficie e com a existéncia de contrato de locacdo nao
residencial sobre a mesma darea; a cessao dos alugueres a
superficiaria; ao desvio de finalidade do instituto da superficie; a
concorréncia desleal e a distribuicdo dos 6nus sucumbenciais.
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N3o assiste razao a primeira apelante - IHS
BRASIL CESSAO DE INFRAESTRUTURAS S.A.

Da superficie.

Com acerto a sentenca declarou a inexisténcia de
irregularidade na avenga firmada entre a autora - AP WIRELESS
BRASIL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS (“APW”) e o proprietario
do imével, ANTONIO ALEXANDRE DE LIMA VICENTE, eis que ndo
ha incompatibilidade entre os negdcios.

A despeito dos argumentos deduzidos pela primeira
apelante, IHS BRASIL CESSAO DE INFRAESTRUTURAS S.A., a
atividade da autora - AP WIRELESS BRASIL INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS (“APW") - estd relacionada & exploracdo imobiliaria,
obtendo os frutos decorrentes do contrato de locacao celebrado
com a proprietario do imdvel descrito na inicial.

A mera previsao, no objeto social da autora, - AP
WIRELESS BRASIL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, de
atividades potencialmente concorrentes nao implica irregularidade,
sobretudo diante do compromisso contratual expresso, no sentido
da observancia das condicdes da locagao, previsto na clausula
7.3.2 da Escritura de Constituicao de Superficie.

E a cldusula:

7.3.2) A superficidria reconhece a existéncia do contrato de locagdo vigente na Area de Superficie
e declara que ird respeitar integralmente os termos constantes em tal instrumento, com excegao
daqueles em conflito com os deveres e obrigacdes previstos nesta escritura, os quais deverdo
prevalecer para todos os fins. Por essa razdo, na hipotese de conflito entre os deveres e obrigagdes
do proprietdrio previstos nos contratos de locacdo preexistentes e os deveres e obrigacdes da

superficidria previstos nesta escritura, o proprietario, neste ato, declara que continuard

Secretaria da Décima Nona Cadmara de Direito Privado Beco da Musica,
n° 175, Sala 323 - Ldmina IV - Centro - Rio de Janeiro/R] Tel.: + 55 21
3133-5400 - E-mail: 19cdirpriv@tjrj.jus.br

(RG)

Pagina 14 de 26






A ii Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

pJ = RJ Décima Nona Camara de Direito Privado

cumprindo seus deveres e obrigagdes para com os locatdrios, de modo gque nenhuma

responsabilidade seja atribuida a superficiaria.

Acresce deter eventual incompatibilidade entre a
constituicdo do direito de superficie e a locacao preexistente
aptidao apenas para ensejar a rescisdo do pacto locaticio por culpa
dos proprietarios, facultando a locataria a formulacao de pretensao
indenizatoria por perdas e danos em face destes por meio de acdo
propria. Invidvel, portanto, cogitar-se de invalidacao ou supressao
da eficacia do direito de superficie regularmente constituido.

O argumento segundo o qual seria impossivel instituir
direito de superficie sobre imdvel ja submetido a contrato de
locacao parte de interpretacdo excessivamente restritiva do
instituto, ao pressupor que a existéncia da locacdo impediria, de
forma absoluta, a realizacdo de construcdao ou plantagcao —
elementos tradicionalmente associados ao direito de superficie.

O direito de superficie possui raizes antigas,
remontando ao direito romano e, posteriormente, as experiéncias
medievais europeias, periodos nos quais se buscava dissociar a
utilizacdo econémica do solo da titularidade plena da propriedade.
Em sua concepcdo cldssica, a superficie destinava-se
principalmente a autorizagdo para construir em terreno alheio,
permitindo maior aproveitamento econémico da terra sem
transferéncia da propriedade do solo.

Contudo, a realidade urbana, econ6mica e contratual
contemporanea tornou insuficiente a leitura estritamente vinculada
apenas ao ato fisico de construir ou plantar. Foi justamente nesse
contexto de modernizacdao da funcao social da propriedade e de
dinamizacao das formas de exploracao econ6mica do imdvel que o
instituto foi reformulado pelo ordenamento brasileiro, por meio do
Estatuto da Cidade (Lei n© 10.257/2001).
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O Estatuto da Cidade ressignificou o direito de
superficie, inserindo-o em ldgica urbanistica e econ6mica mais
ampla, voltada a viabilizacdo de multiplas formas de utilizacdo
econdOmica da propriedade. A legislacdo ndo restringe
expressamente a superficie apenas as hipoteses tradicionais de
plantio ou edificagao, tampouco exige que tais atividades se
iniciem instantaneamente apos a constituicdo do direito real.

Nesse cenario, a existéncia prévia de contrato de
locacdo nao impede, por si s, a constituicdo do direito de
superficie. A superficie constitui direito real autbnomo, passivel de
coexisténcia com outros negdcios juridicos incidentes sobre o
imovel, desde que preservadas as posicdes juridicas envolvidas e
respeitadas as obrigacdes assumidas perante terceiros.

A moderna pratica negocial demonstra que o direito de
superficie vem sendo amplamente utilizado como instrumento de
estruturacao patrimonial, exploracdo imobiliaria, desenvolvimento
de infraestrutura e organizacao de ativos econ6micos, inclusive em
operacoes complexas envolvendo cessao de receitas,
compartilhamento de infraestrutura e reorganizacao de posicoes
contratuais. Nessas hipoteses, a utilidade econdmica da superficie
transcende a concepgao medieval estritamente atrelada ao simples
ato material de construir ou plantar.

Assim, interpretar o instituto exclusivamente a luz de
sua feicdo histdorica originaria implicaria ignorar a evolucao
legislativa promovida pelo Estatuto da Cidade e pelo préprio
Codigo Civil, os quais passaram a prestigiar leitura funcional,
dinamica e economicamente Uutil do direito de superficie,
compativel com as modernas formas de aproveitamento da
propriedade urbana.
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Embora o contrato de locacdo seja anterior a
constituicdo da superficie, a escritura publica transferiu
expressamente ao superficidrio a posicdo contratual de locador,
atribuindo-lhe a titularidade dos direitos e obrigacdes decorrentes
da relagao locaticia, inclusive a percepgao e disposicdo dos créditos
locaticios.

A partir de entdo, o superficidrio passou a exercer
efetivos poderes de exploracdo econdémica sobre o imdvel,
administrando a relacao locaticia, percebendo os frutos civis dela
decorrentes em operagdao compativel com a gestdao patrimonial do
ativo imobiliario.

Ndo se trata, portanto, de superficie destituida de
finalidade pratica ou desprovida de exercicio, mas, ao revés, de
efetiva exploracao econbémica do bem mediante administracao e
disposicao dos frutos civis oriundos da locacdo, circunstancia apta
a revelar a concretizacdo do direito real constituido.

Do desvio de finalidade e violagao a boa-fé objetiva

Ndo se vislumbra pratica de concorréncia desleal apta
a justificar a intervengao judicial pretendida. A mera circunstancia
de a superficidaria atuar no mesmo segmento econdmico da
locataria — exploracao de infraestrutura destinada ao setor de
telecomunicagdes — nao configura, por si so, ilicito concorrencial,
sobretudo por inexistir vedacdo juridica a atuacdao simultanea de
agentes econémicos em idéntico mercado.

A constituicdo do direito de superficie se insere no
ambito do exercicio regular das faculdades inerentes ao direito de
propriedade, consistindo em negécio juridico expressamente
admitido pelo ordenamento juridico, ndao havendo demonstracdo
de que sua celebragcao tenha ocorrido mediante utilizacdao de
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expedientes fraudulentos, captacao ilicita de clientela, desvio de
informacdes estratégicas ou pratica predatoria apta a desnaturar a
livre concorréncia.

A alegacdo de que o negdcio teria sido estruturado com
a finalidade de inviabilizar futuras renovagoes locaticias permanece
assentada em conjecturas subjetivas, desacompanhadas de
elementos concretos que evidenciem efetiva supressao de direitos
da locatdria ou atos materiais direcionados ao esvaziamento ilicito
da atividade empresarial por ela exercida.

Ao contrario, ha clausula expressa de observancia das
condicdes da locagdao anteriormente celebrada, circunsténcia que
enfraquece a tese de atuacao abusiva ou de tentativa deliberada
de afastamento da relagdo locaticia preexistente, revelando, em
principio, a intencdo de preservacao das obrigacdes anteriormente
assumidas.

Ndo se pode confundir legitima reorganizagao
patrimonial e empresarial, inclusive mediante constituicdo de
direito real de superficie, com pratica de concorréncia desleal. A
tutela repressiva do direito concorrencial exige demonstragao
concreta de comportamento antijuridico apto a comprometer a
higidez do mercado ou a posicao concorrencial da parte adversa, o
que ndo se evidencia na hipétese dos autos.

Nao se verifica, ainda, violagcao ao principio da boa-
fé objetiva. A constituicdo do direito de superficie decorreu de
negécio juridico expressamente previsto em lei, celebrado de
forma ostensiva e acompanhado de cldusula especifica de
preservacao das condicdes da locagcao anteriormente pactuada,
circunstancia incompativel com alegacdo de atuacdo ardilosa ou
comportamento contraditério voltado ao esvaziamento deliberado
da relacdo locaticia.
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A boa-fé objetiva impOe deveres anexos de lealdade,
cooperagao e protecao da confianga legitima, mas nao impede o
exercicio regular das faculdades patrimoniais inerentes ao direito
de propriedade, tampouco obsta a reorganizacao empresarial dos
agentes econémicos envolvidos. Sua incidéncia nao pode conduzir
a criacdo de verdadeira clausula de exclusividade concorrencial nao
prevista contratualmente, sobretudo em setor econ6mico marcado
pela livre iniciativa e pela concorréncia licita.

A alegacao de que a constituicao do direito de
superficie teria como propdsito inviabilizar futuras acgles
renovatorias permanece apoiada em hipdtese prospectiva e
abstrata, desacompanhada de demonstragao concreta de atos
materiais destinados a supressdao da atividade empresarial da
locataria ou ao descumprimento das obrigacdes assumidas. Ao
revés, a previsao expressa de observancia das condicdoes da
locagao anterior evidencia a preocupacao de resguardar a
continuidade da relagao juridica preexistente, afastando a alegada
quebra da confianga legitima.

N3ao ha elementos que revelem comportamento
contraditério, abuso de direito ou exercicio anormal de posicao
juridica aptos a caracterizar afronta aos deveres de boa-fé objetiva
previstos nos arts. 113 e 422 do Cdédigo Civil.

Da preferéncia.

A constituicao do direito de superficie ndo se confunde
com alienacdao do imovel, pois ndo importa transferéncia da
propriedade plena ao superficidrio. O proprietario permanece
titular do dominio, ocorrendo apenas a constituicao de direito real
limitado sobre o bem.
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Cuida-se de negdcio juridico constitutivo, e nao
translativo. Enquanto a alienacdao importa transferéncia da
titularidade do imdvel, a superficie apenas autoriza o exercicio de
determinadas utilidades econdmicas do bem por terceiro,
preservado o dominio do fundeiro.

Dispoe o art. 27, da Lei n® 8.245/912, deter “o
locatario preferéncia para adquirir o imovel locado”, referindo-se
as hipéteses em que ha transferéncia do direito de propriedade.

O mencionado diploma enumera taxativamente as
hipéteses em que o locatario detém preferéncia na aquisicdo do
imoével locado, que sdo a venda, promessa de venda, cessao ou
promessa de cessao de direitos ou dagao em pagamento.

Nao ha previsao legal no sentido da preferéncia do
locatario a constituicdo do direito real de superficie eis que,
conforme mencionado, a superficie ndo representa alienacdao do
imovel.

A protecao do fundo empresarial, em caso de
descumprimento do compromisso de observancia das condigdes da
locacdo deve ser buscada pela via prdpria, a exemplo da agao
renovatdria, conforme precedente do Superior Tribunal de Justica:

A "estacdo radio base" (ERB) instalada em imdvel locado
caracteriza fundo de comércio de empresa de telefonia
movel celular, a conferir-lhe o interesse processual no
manejo de agdo renovatoria fundada no art. 51 da Lei n.
8.245/1991 (STJ. 32 Turma. REsp 1.790.074-SP, Rel.
Min. Nancy Andrighi, julgado em 25/06/2019 -
Informativo n° 651).

Portanto, ndo restando demonstrada a simulagao dos
negocios juridicos estabelecidos, ndao ha nulidade a ser declarada,
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razao pela qual

se imp0e a manutencao da sentenca de

improcedéncia do pedido reconvencional.

A proposito:

APELACAO CIVEL. ACAO DE DESPEJO C/C COBRANCA.
CONSTITUIGAO DE DIREITO DE SUPERFICIE. IMOVEL
LOCADO A EMPRESA DE TELECOMUNICACOES PARA A
INSTALACAO DE ESTACAO RADIO BASE.
INCOMPATIBILIDADE ENTRE oS NEGOCIOS.
INEXISTENCIA. SUPERFICIARIA QUE SE OBRIGOU A
RESPEITAR AS DISPOSICOES DO CONTRATO DE
LOCACAO. AUSENCIA DE EXERCICIO DE ATIVIDADES
CONCORRENTES, NO CASO CONCRETO.
INCOMPATIBILIDADE DA INSTITUICAO DE SUPERFICIE
SOBRE IMOVEL EDIFICADO. INOCORRENCIA. CESSAO
DOS DIREITOS PELOS LOCADORES. NOTIFICAGAO DA
LOCATARIA. ALUGUERES QUE DEVERIAM TER SIDO
PAGOS A CESSIONARIA (SUPERFICIARIA).
INOCORRENCIA. MANIFESTACAO PELA  RESCISAO
CONTRATUAL. ACOLHIMENTO. RESCISAO DECRETADA A
PARTIR DO ENCERRAMENTO DO PRAZO DA ULTIMA
RENOVAGAO. RECURSO PROVIDO. (TIJPR - 182 C. Civel -
0003347-23 .2018.8.16.0088 - Guaratuba - Rel.:
DESEMBARGADOR ESPEDITO REIS DO AMARAL - J.
27.01.2021).

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL.
ACAO DE ADJUDICACAO DE SUPERFICIE. LOCACAO.
DIREITO DE PREFERENCIA. INAPLICABILIDADE A
CONSTITUICAO DE DIREITO REAL DE SUPERFICIE.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA MANTIDA. RECURSO
DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1 . Trata-se de Apelagdo Civel interposta por HIGHLINE
DO BRASIL III INFRAESTRUTURA DE
TELECOMUNICAC()ES S.A. contra sentenga que julgou
improcedente a Agdo de Adjudicacdo de Superficie
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ajuizada em face de AP WIRELESS BRASIL
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e outros. A
apelante, locataria do imédvel, alega que nao foi
respeitado seu direito de preferéncia quando os locadores
constituiram direito real de superficie sobre o bem em
favor de terceiro, requerendo a adjudicacdo da superficie
nas mesmas condigdes ofertadas ao terceiro.

I1. Questdao em discussao

2. A questdo em discussdo consiste em definir se o direito
de preferéncia do locatario, previsto na Lei do Inquilinato
(Lei n° 8.245/91), estende-se a hipotese de constituigdo
de direito real de superficie sobre o imdvel locado.

III. Razoes de decidir

3. O artigo 27 da Lei n° 8.245/91 enumera taxativamente
as hipoteses em que o locatario possui direito de
preferéncia para adquirir o imovel locado, restringindo-se
a venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessdo de direitos ou dacdo em pagamento, ndo
abrangendo a constituicdo de direito real de superficie.

4. A constituicdo do direito de superficie ndo implica a
alienagdo do imdvel, mas sim a concessao do direito de
utilizar o solo, subsolo ou espaco aéreo, conforme
previsto na Lei n©® 10.257/01 (Estatuto da Cidade).

5. No caso concreto, a constituicdo do direito de superficie
em favor da terceira promovida ndo prejudica o contrato
de locagdo existente, uma vez que a superficiaria assume
a posicao de locadora, respeitando os termos da locacao e
recebendo os aluguéis, conforme previsto na escritura
publica.

6. Nao havendo previsao legal ou contratual que estenda
o direito de preferéncia do locatario a constituicdo de
direito real de superficie, e inexistindo prejuizo ao
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contrato de locacdo, ndo ha previsdo para a adjudicacao
pretendida.

IV. Dispositivo e tese
4. Recurso desprovido.

(TJ-PB - APELACAO CIVEL: 08003304820208150881,
Relator: Gabinete 11 - Des. José Ricardo Porto, Data de
Julgamento: 17/06/2025, 12 Cadmara Civel)

Resta analisar a questdo da verba honoraria.

Ante a natureza de agao da reconvengao,
improcedéncia do pedido reconvencional desafia a condenacdo do
reconvinte a arcar com a integralidade dos 6nus sucumbenciais em
favor dos reconvindos.

A respeito do tema, lecionam Nelson Nery Junior e
Rosa Maria Andrade Nery!:

“Reconvencdo é um modo de exercicio do direito de agdo,
sob a forma de contra-ataque do réu contra o autor,
dentro de processo ja iniciado, ensejando processamento
simultdneo com a acado principal, a fim de que o juiz
resolva as duas agdes na mesma sentenga (...)".

Discute-se o critério adequado para fixacao dos
honorarios advocaticios na reconvencao.

O CPC/2015 tornou mais objetivo o processo de
determinacao da verba sucumbencial, introduzindo, na conjugacao
dos §§ 2° e 8% do art. 85, ordem decrescente de preferéncia de
critérios (ordem de vocagao) para fixacdo da base de célculo dos

1 Codigo de Processo Civil Comentado, 172 ed. rev. atual. e ampl., Sdo Paulo;
Ed. Revista dos Tribunais, 2018, p. 1099/1100.
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honorarios, na qual a subsuncdo do caso concreto a uma das
hipoteses legais prévias impede o avanco para outra categoria.

Assim é que deve-se observar a seguinte ordem de
preferéncia:, quando houver condenacao, devem ser fixados
entre 10% e 20% sobre o montante desta (art. 85, § 2°); nao
havendo condenacdo, serdao também fixados entre 10% e 20%,
das seguintes bases de calculo: sobre o proveito econdmico obtido
pelo vencedor (art. 85, § 2°) ou nao sendo possivel mensurar o
proveito econdmico obtido, sobre o valor atualizado da causa (art.
85, § 29); por fim, havendo ou nao condenacao, nas causas
em que for inestimavel ou irrisério o proveito economico ou
em que o valor da causa for muito baixo, deverdo, sé entao,
ser fixados por apreciacao equitativa (art. 85, § 89).

Neste sentido, é o entendimento adotado pela Segunda
Secao do STJ, noticiado em recente informativo divulgado pela
Corte (n° 645, publicado em 26 de abril de 2019), destacando-se
que "o juizo de equidade na fixacdo dos honorarios
advocaticios somente pode ser utilizado de forma
subsidiaria, quando nao presente qualquer hipétese
prevista no § 2° do art. 85 do CPC”

Postulou o reconvinte a declaracao de nulidade da
escritura publica de concessao de superficie, tendo sido atribuido a
causa o valor de R$ 1.000,00 (mil reais).

Nesse aspecto, o valor da causa nao pode ser
manipulado pelas partes, por se tratar de matéria de ordem
publica, passivel de correcdo em qualquer tempo e grau de
jurisdicao.

Em acbes declaratérias de nulidade do negdcio
juridico, o valor da causa deve refletir o proveito econOmico
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perseguido, ou, ao menos, o valor do negdcio cuja nulidade se
pretende.

No caso concreto, observa-se que o valor atribuido a
causa (irrisério) nao corresponde a realidade econbmica da
demanda, razao pela qual deve ser adotado, como critério
objetivo, o valor da operacao constante do contrato (clausula 3.1,
doc. 37), como base de calculo.

Sobre o valor da operagao constante do contrato
devem incidir honorarios a razao de 10%, com atualizagao
monetaria até a data do pagamento.

POR TAIS FUNDAMENTOS, voto no sentido de negar
provimento ao recurso interposto por IHS BRASIL CESSAO DE
INFRAESTRUTURAS S.A. e dar provimento ao recurso interposto
por AP WIRELESS BRASIL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
para condenar a reconvinte IHS BRASIL CESSAO DE
INFRAESTRUTURAS S.A. ao pagamento de honorarios advocaticios
em favor da reconvinda AP WIRELESS BRASIL INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., a razdo de 10% Sobre o valor da operacdo
constante do contrato devem incidir honorarios com atualizacdo
monetaria até a data do pagamento.

Ante o desprovimento do recurso interposto por IHS
BRASIL CESSAO DE INFRAESTRUTURAS S.A., majoram-se 0s
honorarios advocaticios sucumbenciais fixados na lide principal em
5% (cinco por cento) sobre o valor da condenagao, bem como os
honorarios relativos a reconvencao em 2%, na forma do art. 85,
§§ 2% e 11, do Cddigo de Processo Civil.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.
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DES. MONICA SARDAS
RELATORA
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