RECURSO ESPECIAL N°1.526.125 - SP (2015/0074967-9)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADO
INTERES.
ADVOGADOS

INTERES.

EMENTA

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
: WALTER POLETTI NETO
: VALERIA RITA DE MELLO SILVA - SP087972
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ISABELLA MARIA CANDOLO BIROLLI - SP219563
NATHALIA BEATRIZ ROVER MARCILIO - SP304848
: MARCIA AFFINI BAGDASARYAN

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
CONDOMINIO = SOBRE IMOVEL  INDIVISVEL.
DIREITO DE PREFERENCIA. INTERPRETACAO DO
ART. 504 DO CODIGO CIVIL. APLICACAO APENAS
A ALIENACAO DA FRACAO IDEAL A ESTRANHOS E
NAO A CONDOMINOS. NORMA RESTRITIVA DE
DIREITOS INTERPRETACAO TAMBEM RESTRITIVA.
EXEGESE LITERAL E TELEOLOGICA DESTA E DE
OUTRAS NORMAS DO SSTEMA A ESTABELECER
SEMELHANTE DISPOSICAO.

1. Controvérsia em torno do direito de preferéncia na
venda de fracdo ideal de imdvel indivisivel em
condominio a outros condoéminos, em face do disposto
no art. 504 do Cadigo Civil.

2. A exegese do enunciado normativo do art. 504,
"caput”, do CC, denota que o direito de preferéncia ali
regulado contempla a hipdtese fatica em que um dos
condéminos vende parte do bem condominiado a
estranhos, omitindo-se de o oferecer aos demais
cotitulares interessados.

3. Interpretacdo restritiva desse dispositivo legal por
representar restricdo ao direito de propriedade e a
liberdade de contratar, notadamente, de dispor do bem
objeto do dominio, alienando-o a quem o condémino
bem entenda.

4. A concorréncia estabelecida entre os conddminos,
prevista no paragrafo Gnico do art. 504 do CC,
preferindo aquele que possua benfeitorias de maior
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valor ou, em segundo plano, aquele que detenha a
maior fracdo condominiada, somente incidira quando a
premissa para O exercicio do direito de preferéncia
constante no caput desse dispositivo legal tenha sido
verificada, ou sga, quando, alienada a fracao ideal do
imovel a um estranho, ndo se tenha ofertado
previamente aos demais conddminos tanto por tanto.

5. Nao ha direito potestativo de preferéncia na hipétese
em que um dos condominos aliena sua fracao ideal
para outro conddmino, ja que ndo se fez ingressar na
compropriedade pessoa  estranha a0  grupo
condominial, razio pela qual fora erigida a preempcao
ou preferéncia.

6. Exegese sistematico-teleologica das dispasicdes do
Caodigo Civil aluz do principio da autonomia privada.

7. Precedentes especificos da 32 e 42 Turmas do STJ.

8. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima

indicadas, decide a Egrégia TERCEIRA TURMA do Superior Tribuna de
Justica, por unanimidade, dar provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze
(Presidente), Moura Ribeiro e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro

Relator.

Cueva.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Ricardo Villas Boas

Brasilia, 17 de abril de 2018. (Data de Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Relator
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RECURSO ESPECIAL N°1.526.125 - SP (2015/0074967-9)

RELATOR : MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
RECORRENTE : WALTER POLETTI NETO
ADVOGADO : ROSANA PEREIRA LIMA MIGUEL E OUTRO(S) -
SP232289
RECORRIDO - LAZARO ANTONIO DO PRADO
ADVOGADO : GILMAR MASSUCO E OUTRO(S) - SP252632
INTERES. - KARABET BAGDASARYAN
INTERES. - MARCIA AFFINI BAGDASARYAN
RELATORIO

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

Trata-se de recurso especia interposto por WALTER POLETTI NETO,
com fundamento nas alineas "a"' e "c" do inciso |1l do art. 105 da CF, contra o
acorddo do Egrégio Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, prolatado no
curso da agao declaratoria de nulidade de ato juridico ajuizada por LAZARO
ANTONIO DO PRADO contra WALTER, KARABET BAGDASARYAN e
MARCIA AFFINI BAGDASARY AN, cuja ementa esta assim redigida:

Condominio - Direito de preferéncia = Le estimula extingdo do
condominio, fonte de conflitos eventuais - Direito de preferéncia - Art.
504 ndo revoga art. 1.322 do CC - Nula venda de quinhdo de
conddbmino a outro conddmino que pretere demais consortes -
Recurso provido.

Em suas razbes recursais, aduziu violado o art. 504 do CCB, pois 0
dispositivo estabel ece preferéncia nas vendas de frac&o ideal de bem indivisivel
realizadas a estranhos, e ndo entre condéminos. Alegando, ainda, o dissidio
jurisprudencial, postulou o provimento do recurso.

Houve contrarrazdes. Aduziu-se que, em se tratando de propriedade
condominial, deve o condomino que desgar alienar a sua cota parte comunicar
aos demais comunheiros de sua intencdo, formalmente, possibilitando-se que

agueles exercam, no prazo legal, o direito de preferéncia, evitando-se, com isso,
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inclusive, 0s inconvenientes que possam surgir com a pretericdo de algum
consorte que possua, comparado com os demais, benfeitoria mais valiosa ou
quinh&o maior, conforme disposi¢cdo do art. 504, paragrafo unico, CC/02, sendo
gue é o conddomino com o0 maior quinhdo e a alienagdo fora feita sem a sua
notificacdo. Efetuado o deposito judicial do valor do imével, desponta 0 seu
direito sobre ele. Pediu o desprovimento do recurso.

O recurso especial foi admitido na origem.

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N°1.526.125 - SP (2015/0074967-9)
VOTO

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

Eminentes Colegas, a discussado devolvida ao conhecimento desta Corte
diz com o direito de preferéncia na compra e venda de fracéo ideal de imoével
indivisivel.

Os autos ddo conta de que, em julho de 2011, os corréus, Sr. Karabet
Bagdasaryan e Sra. Marcia Bagdasaryan, venderam a sua quota de 10% de um
prédio situado na Rua General Osorio, n° 1.870 e 1.896, em S&o José do Rio
Preto, para outro conddomino, 0 Sr. Walter Poletti Neto, também condémino
daquele referido imével.

O conddnimo com amaior fracéo ideal do bem, ent&o, ajuizou a presente
acdo visando a desconstituicdo do negdcio em questdo para que sgja a ele
atribuido o imével, com o depésito do preco.

A sentencajulgou improcedente o pedido.

O Egrégio Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo reformou a
sentenca, considerando que o direito de preferéncia se verificara quando um
dos conddminos aliene para estranhos a sua quota, mas, também, quando o faca
para um dos demais conddminos, propondo uma interpretacéo do art. 504 do
CC conectada ao disposto no art. 1.322 do CC.

Relembro que os enunciados normativos dos arts. 504 e 1.322 do CC tém
a seguinte redagéo:

Art. 504. N&o pode um conddmino em coisa indivisivel vender a sua
parte a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O
conddmino, a quem ndo se der conhecimento da venda, podera,
depositando o preco, haver para s a parte vendida a estranhos, se 0
requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob pena de decadéncia.
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Paragrafo Unico. Sendo muitos os condéminos, preferird o que tiver
benfeitorias de maior valor e, na falta de benfeitorias, o de quinh&o
maior. Se as partes forem iguais, haverdo a parte vendida os
comproprietarios, que a quiserem, depositando previamente o prego.

Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e os consortes nao
quiserem adjudica-la a um so, indenizando os outros, serd vendida e
repartido o apurado, preferindo-se, na venda, em condic¢bes iguais de
oferta, o conddomino ao estranho, e entre os conddminos aquele que
tiver na coisa benfeitorias mais valiosas, e, ndo as havendo, o de
quinh&o maior.

Paragrafo unico. Se nenhum dos condéminos tem benfeitorias na
coisa-comum e participam todos do condominio em partes iguais,
realizar-se-a licitacdo entre estranhos e, antes de adjudicada a coisa
agquele que ofereceu maior lanco, proceder-se-a a licitacdo entre os
condéminos, a fim de que a coisa sgja adjudicada a quem afinal
oferecer melhor lanco, preferindo, em condic¢fes iguais, 0 condémino
ao estranho.

A interpretacdo proposta pelo acordéo recorrido ndo se mostra a mais
consentanea com o0 espirito do legislador, devendo-se proceder a uma
interpretacao sisteméti co-tel eol0gi ca desses dispositivos legais.

Da literalidade do art. 504, "caput", do CC ja se extrai que o direito de
preferéncia se concebe em hipétese fética na qual um dos conddéminos vende
parte do bem em condominio a estranhos, omitindo-se de o oferecer aos demais
cotitulares interessados: "N&o pode um conddmino em coisa indivisivel vender
a sua parte a estranhos, se outro consorte a quiser (...)"

A doutrina lembra que o condominio € fonte de desavencas, de onde alias
provém a maxima romana: "communio est mater discordiarum” , razdo por que
o legislador tende a estimular 0 seu desaparecimento, com a aglutinagao da
propriedade até a extin¢&o da cotitul aridade.

Por isso, exige-se que um conddmino, quando pretenda alienar a sua
frac8o, antes de a ofertar a terceiros, deve oferecé-la aos outros condéminos,

com o que se reduzira o estado de indiviséo do bem.
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Sequer o parégrafo Unico do art. 504 confortaria a conclusdo a que
chegou o acérdéo recorrido.

Esse dispositivo legal estabelece que, "sendo muitos os conddminos,
preferira o que tiver benfeitorias de maior valor e, na falta de benfeitorias, o
de quinhdo maior".

Na verdade, a norma ali inscrita vem complementar o direito claramente
estabelecido no caput do dispositivo, premissa da qual ndo se pode desviar 0
aplicador e intérprete do direito, sob pena de aplicéa-la a outras hipoteses néo
contempladas na norma matriz ou dela extrair regra geral diversa da claramente
preestabelecida pelo legislador.

N&o se olvide que a diretriz fundamental do sistema de direito privado € o
principio da autonomia privada, cujo contetido € o livre exercicio do direito de
dispor da coisa, disposigdo esta, consoante César Fiuza, representada na
venda, doacdo, abandono, renuncia, etc., e, ainda, dar aplicacédo, dar emprego,
finalidade, destino ao bem (in Direito Civil Curso Completo, Ed. RT, 22 edicéo
em e-book, 2016, item 2.4), assim como da liberdade de contratar.

Especialmente o direito de disposicéo, tido por Arnaldo Rizzardo como
0 mas importante dos atributos da propriedade e que caracteriza
verdadeiramente o dominio, como reconhecido por Marcel Planiol e Georges
Ripert: "Lo que caracteriza el derecho de propriedad, dinstinguiéndolo de los
demas derechos reales, es la faculta de disponer de la cosa, por su consumo, por
su destruiccion material o por latransformacion de su sustancia." (RIZZARDO,
Arnaldo, Direito das Coisas, Ed. Forense, 52ed., 2011, p. 211)

Alias, esta liberdade estd, no que concerne ao condominio voluntario,
prevista no caput do art. 1.314 do CC: "Cada conddbmino pode usar da coisa
conforme sua destinacdo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com
a indivisdo, revindicad-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a

respectiva parte ideal, ou grava-la. "
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A le pode, no entanto, limitar os direitos que dimanam da
propriedade/contrato, assim o fazendo, por exemplo, no paragrafo Unico do
proprio art. 1.314 do CC, ao tratar dos deveres do condémino, determinando
gue: "Nenhum dos condéminos pode alterar a destinacdo da coisa comum, nem
dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos outros.” e, ainda,
no ora analisado art. 504 do CC, ao limitar a liberdade de o proprietario,
mediante contrato de compra e venda, oferecer a fracdo do imove
condominiado a ter ceiro, sem que os conddominos, antes, sgjam consultados do
Seu interesse.

A excecdo oraanalisada, no entanto, é limitativa do direito de dispor e de
contratar, e, assim, ha de ser interpretada restritivamente.

Nessa toada, a concorréncia a ser estabelecida entre os demais
conddéminos, prevista no paragrafo unico do art. 504 do CC, preferindo-se
aguele que possua benfeitorias de maior valor ou, em segundo plano, aquele
que detenha amaior fracdo condominiada, somente incidira guando a premissa
para 0 exercicio do direito de preferéncia constante no caput do art. 504 tenha
sido verificada, ou sga, quando, vendida a fracdo ideal do imével a um
estranho, n&o se ofertando aos demais condominos.

Sem que se concretize a hipétese matriz, ndo havera falar em aplicacéo
do paragrafo unico, ou sgja, em concorréncia entre os demais proprietarios.

E da vida a maior aproximag&o entre determinadas pessoas, sendo que o
mesmo ocorrera entre agqueles que condominam imovel indivisivel, ndo se
podendo retirar do proprietario o direito de bem escolher a quem desegja vender
0 seu imovel, desde que o faca entre aguel es que o cotitularizam.

Busca-se, em verdade, com o direito de preferéncia, evitar que se torne
ainda mais conturbado o que, normalmente, € génese de conflitos reiterados,
como ocorreria com a insercdo de algum estranho na coadministragdo do

imével indivisivel em condominio.
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Em ocorrendo a alienacéo entre proprietérios, ndo ha o incbmodo que o
direito de preferénciavisa a evitar.

Aliés, a interpretacéo literal vem sendo dada desde o Codigo de 1916,
gue correspondente disposi¢éo acerca do direito de preferéncia mantinha no art.
1.139. Ta exegese pode ser bem aguilatada no seguinte precedente desta Corte
Superior, dalavrado saudoso Min. Sdlvio Teixera

DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. IMOVEL INDIVISO. ALIENACAO
DE FRACAO IDEAL. DIREITO DE PREFERENCIA. ART. 1139, CC.
POLEMICA NO  TEMA. HERMENEUTICA. EXEGESE
SSTEMATICA - E TELEOLOGICA.  CARENCIA AFASTADA.
RECURSO PROVIDO.

| - SE A COISA EM COMUM, DIVISVEL OU INDIVISVEL,
PERMANECE EM ESTADO DE INDIVISAO (NAO DIVIDIDA), O
CONDOMINO QUE PRETENDA ALHEAR A TERCEIRO SEU
QUINHAO DEVE, ANTES EXPEDIR COMUNICACAO AOS
DEMAIS COMPROPRIETARIOS PARA POSSBILITAR-LHES O
EXERCICIO DA PRELACAO QUE LHES ASSEGURA O ART. 1139,
CC.

II'- EM LINHA DE PRINCIPIO, A ORIENTACAO LEGAL E NO
SENTIDO DE EVITAR O INGRESSO DE ESTRANHO NO
CONDOMINIO,  PRESERVANDO-O DE FUTUROS LITIGIOS E
INCONVENIENTES

[Il - A INTERPRETAGAO MERAMENTE LITERAL DEVE CEDER
PASSO QUANDO ' COLIDENTE COM OUTROS METODOS
EXEGETICOS DE MAIOR ROBUSTEZ E CIENTIFICIDADE. (REsp
0.934/SP, Rel. Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA,
QUARTA TURMA, julgado em 02/03/1993, DJ 17/05/1993, p. 9338)

Essa mesma interpretacdo se aplica também quando da cesséo de fracéo
da heranca correspondente a0 quinhdo de um dos herdeiros, enquanto
permanecer o0 estado de indivisio e, assim, de condominio.

Os herdeiros, nessa hipotese, antes da partilha, poder&o proceder a cesséo
de direitos hereditérios.

Os arts. 1.794 e 1.795 do CC, estabelecem, no entanto, assim como o
fizera 0 art. 504 do CC, que o co-herdeiro ndo poderd ceder a sua guota

hereditaria a pessoa estranha a sucessdo, se outro co-herdeiro a quiser, tanto
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por tanto.

Violada esta regra, o co-herdeiro podera depositar o preco, havendo para
Sl aquota cedida ao estranho.

Orlando Gomes, comentando a cessdo de direitos hereditarios, alias,
desde 1984 j4 professava:

"A cessdo tem como objeto um quinhdo-hereditario. Um dos
herdeiros aliena sua parte na heranca a outro, ou a estranho. Se
pretende cedéla a terceiro, tem de comunicar o propdsito aos
demais co-herdeiros para quer exercam o direito de preferéncia,
uma vez que a heranga € coisa indivisa, a todos pertencendo em
comum. O direito dos co-herdeiros rege-se, no particular, pelas
disposigdes concernentes aos condéminos. O co-herdeiro que ndo
tiver sido notificado pode, depositando o prego, haver para s 0
quinh&o cedido, se o requerer no prazo de seis meses'. (Sucessdes, 57
ed., Ed. Forense, p. 278)

N&o se fala, aqui, naimpassibilidade de um herdeiro ceder a outro, senéo
a estranhos.

A orientacdo aqui defendida se revela ainda mais explicita quando o
Cadigo Civil, no capitulo VI, se¢do |11, ao tratar da extincdo por ruina do
condominio edilicio, previu, no art. 1.357, que se abrem duas possibilidades aos
condbminos:. a reconstrucdo ou avenda do imovel.

Em tendo a maioria das fracOes ideais deliberado pela reconstrucéo,
agueles que ndo consentiram com ela poderdo, de acordo com o 81°, alienar 0s
seus direitos a outros conddminos. Note-se que a hipotese aqui € de
manutencdo do condominio e o dispositivo, tratando da alienacdo aos
coproprietarios, sequer cogita de alguma concorréncia entre eles.

Finalmente, o art. 1.322 do CC, em que se pautou o acordéo para julgar
procedente o pedido de anulacdo da venda e adjudicacdo do imével, trata da
extincdo voluntaria do condominio.

A hipotese, pois, é diversa da aqui analisada, na qual o condominio

prevalece.
Documento: 1698830 - Inteiro Teor do Acordao - Site certificado - DJe: 27/04/2018 Pagina 10de 15



Consoante a referida regra, em sendo a coisaindivisivel e pretendendo os
conddéminos extinguir o condominio, mas ndo querendo adjudica-lo a um s
dos coproprietarios, devera o bem ser vendido e repartido o apurado.

Cuida-se, assim, de apenas um adjudicar o imével por inteiro.

Em relacéo a referida venda, estabeleceu-se que os condéminos que
queiram titularizar por inteiro o imovel, preferirdo, em condigdes iguais de
oferta, ao estranho.

Em sendo as ofertas iguais e concorrendo mais de um conddémino,
preferird aguele que tiver na coisa benfeitorias mais valiosas, e, ndo as
havendo, 0 de quinh& maior. Acaso as fragches segja as mesmas, 0 discrimen
sera 0 maior lanco entre os estranhos, novamente preferindo os condéminos,
em iguais condicoes.

Assm, ndo passa pela disciplina do presente dispositivo a Situacéo
analisada na presente lide.

A concluséo gue ha de prevalecer, assim, & em ndo havendo extingdo do
condominio, € dado ao condémino escolher a qual outro condémino vender a
sua fracdo ideal, sem que isso dé azo ao exercicio do direito potestativo de
preferéncia.

A jurisprudéncia desta Corte, em duas oportunidades, uma mais recente e
outra dos idos de 1993, pelo que pude verificar, reconheceu a inaplicabilidade
do direito de preferéncia quando a compra e venda de fragdo do imovel
cotitularizado é feita entre condéminos:

RECURSO ESPECIAL - ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE
DE NEGOCIO JURIDICO c/c ADJUDICACAO DE FRACAO IDEAL
DE IMOVEL - CESSAO DE QUOTA PARTE A CONDOMINO -
ACORDAO DO TRIBUNAL ESTADUAL QUE, AO REFORMAR A
SENTENCA, ADOTA ENTENDIMENTO DE QUE A PREEMPCAO
DEVE SER OBSERVADA TANTO PARA ALIENACAO A
ESTRANHOS QUANTO A COMUNHEIROS - INTERPRETACAO DO
DISPOSTO NO ARTIGO 504 DO CODIGO CIVIL. INSURGENCIA
DO REU. DIREITO DE PREFERENCIA - INTERPRETACAO
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RESTRITIVA - INAPLICABILIDADE QUANDO SE TRATA DE
NEGOCIO JURIDICO REALIZADO ENTRE CONDOMINOS
HipGtese: demanda visando a declaracdo de nulidade de alienacdo de
fracdo ideal a condomino, ante o fundamento de inobservancia ao
direito de prelacdo dos demais consortes. Tribunal a quo que, ao
reformar a sentenca de improcedéncia, acolhe a pretensdo veiculada
na inicial, a fim de declarar nula a cessdo de quota parte do imovel
objeto da demanda, assegurando aos autores o direito a aquisicdo do
bem.

1. O direito legal de preferéncia atribuido aos condéminos de bem
indivisivel (ou ndo dividido), nos termos do artigo 504 do Cdédigo
Civil, tem por escopo precipuo o de impedir o ingresso de terceiros
estranhos a comunhdo, ante o potencial conflituoso inerente a
forma anémala de propriedade.

2. A alienacao/cessdo de fracOes ideais entre conddminos refoge a
finalidade intrinseca ao direito de preferéncia, uma vez que ndo se
trata de hipotese de ingresso de terceiro/estranho a comunhéo, mas
de manutencdo dos consortes (& excegdo daquele que alienou
integralmente a sua parcela), apenas com alteracbes no percentual
da parte ideal daquele que adquiriu a parte de outrem.

3. Inaplicabilidade dos artigos 1.322 do Codigo Civil e 1.118 do
Codigo de Processo Civil, visto que ndo instituem qualquer direito de
prelacdo, mas, tdo-somente, os critérios a serem adotados em caso de
extingdo do condominio ‘pela alienacdo da coisa comum. Ademais,
tratando-se de restricdo a liberdade de contratar, o instituto em
comento - direito de preferéncia - deve ser interpretado de forma
restritiva. Assim, se a lei de regéncia - artigo 504 - apenas o ingtitui
em relacdo as alienacbes a estranhos, ndo cabe ao intérprete,
extensivamente, aplicar tal norma aos casos de compra e venda entre
consortes.

4. RECURSO ESPECIAL PROVIDO, a fim de julgar improcedentes
0s pedidos veiculados na inicial, restabelecendo-se a sentenca. (REsp
1137176/PR, Re. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA,
julgado em 16/02/2016, DJe 24/02/2016)

DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. PREFERENCIA. NA ALIENACAO
DE CONDOMINO PARA CONDOMINO DESASSISTE AOS DEMAIS
DIREITO DE PREFERENCIA DO TODO OU DE PARTE DO
OBJETO DA TRANSFERENCIA. (REsp 19.538/SP, Rel. Ministro
CLAUDIO SANTOS, TERCEIRA TURMA, julgado em 20/04/1993,
DJ 17/05/1993, p. 9330)

Tomo a liberdade de reproduzir os abalizados fundamentos trazidos no

voto do e. Min. Buzzi, quando do julgamento do REsp n° 1.137.176/PR perante
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a Quarta Turma desta Corte:

Com efeito, a alienacio/cessdo de fragOes ideais entre condéminos
refoge a finalidade intrinseca ao direito de preferéncia, uma vez que
ndo se tratard de hipotese de ingresso de terceiro/estranho a
comunhdo; pelo contrario, serdo mantidos 0s consortes, apenas com
alteracbes no percentual da parte ideal daguele que adquiriu a
parcela de outrem.

Acerca da inaplicabilidade do disposto no artigo 504 do Cédigo Civil
a hipdtese de alienacdo entre conddéminos, corroborando a conclusdo
acima exposta, traz-se a colacdo a seguinte licdo doutrinaria:

E representativa a vertente tedrica que entende inexistir direito de
preferéncia no caso de alienacdo de fracdo ideal de um condémino
para outro. Q principal argumento dessa corrente esta relacionado a
uma das fungbes da preferéncia atribuida aos conddéminos, de
impedir a entrada de terceiros estranhos na comunhdo. Com a
estipulacdo do direito de prelecdo, a legislacdo facilita a extincdo da
propriedade comum, na medida em que, conforme o0s proprios
condéminos forem adquirindo as fragdes ideais daqueles que
optarem por deixar o condominio, a tendéncia é que o bem se
consolide na propriedade de apenas um titular.

[...]

Essa parece ser, alids, a melhor orientacdo. O direito legal de
preferéncia atribuido aos conddminos de bem indivisivel, tendo em
vista o potencial gerador de conflitos dessa forma andémala de
propriedade, tem por escopo (i) impedir 0 ingresso de terceiros
estranhos a comunhd@o e, (ii) indiretamente, possbilitar sua
extingdo. Como reiteradamente afirmado no ambito do Superior
Tribunal de Justica, 'a ratio do art. 1.139 [atual 504] esthd em zelar
pelo direito do condébmino de ndo ter como lindeiro pessoa estranha.
Some-se a isso a necessidade de interpretacdo restritiva dos direitos
legais de preferéncia, como explicado no primeiro capitulo deste
livro.

(LGOW, Carla Wainer Chalréo. Direito de Preferéncia. Sdo Paulo:
Atlas, 2013, p. 217; grifou-se)

Nesse sentido, merece igual destaque a orientacdo preceituada por
Pontes de Miranda que, ao se referir ao artigo 1.139 do Cddigo Civil
de 1916, sustenta que a finalidade da preferéncia legal, no caso do
condominio,

[..] é o interesse dos conddminos em que ndo entre na comunhdo
quem néo lhes agrade, ou de unidade e consolidacdo da propriedade.
A venda feita a outro conddmino exclui a incidéncia do art. 1.139
[art. 504 do Cddigo Civil de 2002]. (Tratado de direito privado, t.
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XlI. Atualizado por Vilson Rodrigues Alves. Campina: Book-seller,
2001, p. 82)

(...)

Desse modo, conclui-se que a regra inserta no artigo 504 do Codigo
Civil aplica-se somente quando ha concorréncia entre o condémino e
um terceiro/estranho. Nao hé se falar em direito de preferéncia entre
0s proprios conddéminos, que se igualam, de modo que, se um
condémino alienar a sua parte a um consorte, nenhum outro podera
reclamar, invocando, para tanto, direito de preempcao.

Por fim, sdo inaplicaveis os dispositivos mencionados pela Corte de
origem, quais sejam 0 artigo 1.322 do Cddigo Civil e artigo 1.118 do
Caodigo de Processo Civil,-visto-que héo-instituem qualquer direito de
prelacdo, mas, tdo-somente, os critérios a serem adotados em caso de
extincdo do condominio pela alienagdo da coisa comum.

Nessa perspectiva, 0 acordao recorrido merece ser reformado.

Ante 0 exposto, dou provimento ao recurso especial para julgar
improcedentes os pedidos for mulados na peticéo inicial.

Condeno a parte autora a0 pagamento das custas processuais e dos
honorarios do advogado da parte ré, fixados em R$ 5.000,00, na forma do art.
85, 88 2°e 8°,.do CPC.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2015/0074967-9 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.526.125/ SP

NuUmeros Origem: 00512683420118260576 20322011 512683420118260576 5760120110512682

EM MESA JULGADO: 17/04/2018
Relator

Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO AUREL IO BELLIZZE

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. DURVAL TADEU GUIMARAES

Secretéria
Bela MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE : WALTER POLETTI NETO
ADVOGADOS : VALERIA RITA DE MELLO SILVA - SP087972
ANDRE LUISBATISTA - SP229383
RECORRIDO . LAZARO ANTONIO DO PRADO
ADVOGADO : GILMAR MASSUCO E OUTRO(S) - SP252632
INTERES. : KARABET BAGDASARYAN
ADVOGADOS : MARCELO GOMES FAIM. - SP151615
JOAO RAFAEL SANCHEZ PEREZ - SP236390
ISABELLA MARIA CANDOLO BIROLLI - SP219563
NATHALIA BEATRIZ ROVER MARCILIO - SP304848
INTERES. : MARCIA AFFINI BAGDASARYAN
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio

CERTIDAO

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

A Terceira Turma, por unanimidade, deu provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze (Presidente), Moura Ribeiro e Nancy Andrighi
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva.
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