RECURSO ESPECIAL N°1.207.129 - MG (2010/0146409-9)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

: GILBERTO BATISTA DINIZ E OUTRO

. ELISIO DA SILVA E OUTRO(S)

: CALSIMEC INDUSTRIA E COMERCIO LTDA E OUTROS
: JOSE ROBERTO DA COSTA

EMENTA

DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. ART. 504 DO CODIGO CIVIL. DIREITO
DE PREFERENCIA DOS DEMAIS CONDOMINOS NA VENDA DE COISA
INDIVISIVEL. IMOVEL EM ESTADO DE INDIVISAO, MAS PASSIVEL DE
DIVISAO. MANUTENGAO DO ENTENDIMENTO EXARADO PELA
SEGUNDA SECAO TOMADO A LUZ DO ART. 1.139 DO CODIGO CIVIL
DE 1916.

1. O condémino que desejar alhear a fracdo ideal de bem em estado de
indivisdo, seja ele divisivel ou indivisivel, devera dar preferéncia ao
comunheiro da sua aquisi¢do. Interpretacdo do art. 504 do CC/2002 em
consonancia com o precedente da Segunda Secdo do STJ (REsp n.
489.860/SP, Rel. Ministra Nancy Andrighi), exarado ainda sob a égide do
CC/1916. .

2. De fato, a comparagéao do art. 504 do CC/2002 com o antigo art. 1.139
do CC/1916 permite esclarecer que a Unica alteragdo substancial foi a
relativa ao prazo decadencial, que - de seis meses - passou a ser de
cento e oitenta dias e, como sabido, a contagem em meses e em dias
ocorre de forma diversa; sendo que o STJ, como Corte responséavel pela
uniformizacao da interpretacao da lei federal, um vez definida tese sobre
determinada matéria, deve prestigia-la, mantendo sua coeséo.

3. Ademais, ao conceder o direito de preferéncia aos demais condéminos,
pretendeu o legislador-conciliar os objetivos particulares do vendedor com
0 intuito da comunidade de coproprietarios. Certamente, a funcdo social
recomenda ser mais cobmodo manter a propriedade entre os titulares
originarios, evitando desentendimento com a entrada de um estranho no

grupo.

4. Deve-se levar em conta, ainda, o sistema juridico como um todo,
notadamente o paragrafo Unico do art. 1.314 do CC/2002, que veda ao
conddémino, sem prévia aquiescéncia dos outros, dar posse, UsSO ou gozo
da propriedade a estranhos (que sdo um minus em relagdo a
transferéncia de propriedade), somado ao art. 504 do mesmo diploma,
qgue proibe que o condémino em coisa indivisivel venda a sua parte a
estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto.

5. Ndo se pode olvidar que, muitas vezes, na pratica, mostra-se
extremamente dificil a prova da indivisibilidade. Precedente: REsp
9.934/SP, Rel. Ministro Sélvio de Figueiredo Teixeira, Quarta Turma.

6. Na hipétese, como o préprio acérddo reconhece que o imoével sub

Documento: 1417711 - Inteiro Teor do Acordao - Site certificado - DJe: 26/06/2015 Pagina 1de 16



judice se encontra em estado de indivisdo, apesar de ser ele divisivel, ha
de se reconhecer o direito de preferéncia do conddomino que pretenda

adquirir o quinhdo do comunheiro, uma vez preenchidos os demais
requisitos legais.

7. Recurso especial provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, os Ministros da QUARTA TURMA do
Superior Tribunal de Justica acordam, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas a
seguir, por unanimidade, dar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator. Os Srs. Ministros Raul Aratjo (Presidente), Maria Isabel Gallotti, Antonio
Carlos Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 16 de junho de 2015(Data do Julgamento)

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

Relator
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RECURSO ESPECIAL N°1.207.129 - MG (2010/0146409-9)

RECORRENTE . GILBERTO BATISTA DINIZ E OUTRO
ADVOGADO . ELISIO DA SILVA E OUTRO(S)
RECORRIDO : CALSIMEC INDUSTRIA E COMERCIO LTDA E OUTROS
ADVOGADO : JOSE ROBERTO DA COSTA

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

1. Gilberto Batista Diniz e sua esposa Conceicdo Aparecida de Lourdes Batista
Diniz ajuizaram acdo de preferéncia em face de José Gustavo Rosa, sua mulher Nizia
Pereira da Silva Rosa e Calsimec Industria e Comércio Ltda.sustentam que sdo condéminos
do imével denominado Fazenda Vazantes, em Vazantes-MG, e que, em 14/07/2004, os
primeiros réus alienaram a segunda requerida o quinhdo correspondente, obstando-lhes o
direito de preferéncia.

O magistrado de piso julgou improcedente o pedido ao entendimento de ser
inexistente o direito de preferéncia do imovel em questéo, pois, apesar de momentaneamente
indiviso, o bem era divisivel (fls. 160-164).

Interposta apelacéo, o Tribunal de Justica negou provimento ao recurso, nos
termos da seguinte ementa:
APELACAO CIVEL. DIREITO DE PREFERENCIA DO CONDOMINO A
AQUISICAO DO IMOVEL. AUSENCIA DE NOTIFICACAO PREVIA. ARTIGO
504 DO CC/2.002. INAPLICABILIDADE. IMOVEL PASSIVEL DE COMODA
I?IVISAO. SENTENCA MANTIDA.
E inaplicAvel o disposto no artigo 504 do CC/2.002, sendo, pois,

dispensavel a notificacdo prévia da alienacdo ao condémino, se o imovel for
divisivel.

Opostos aclaratérios, os embargos foram rejeitados (fls. 271-275).

Irresignados, interpdem recurso especial com fulcro nas alineas "a" e "c" do
permissivo constitucional, por negativa de vigéncia aos arts. 504, 1.314 e seguintes do
Cadigo Civil.

Aduzem que tém direito de preferéncia para aquisicdo do quinhdo vendido a
segunda recorrida. Afirmam que existe controvérsia na doutrina e na jurisprudéncia sobre o
tema, inclusive entre a Terceira e Quarta Turmas do STJ, sendo necessaria a uniformizacéo
da jurisprudéncia.
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Alegam que devera prevalecer a tese que reconhece a preferéncia ao
conddmino mesmo quando o bem se encontrar em estado de indivisédo, seja ele divisivel ou
indivisivel.

Apontam que se deve evitar 0s inconvenientes da incluséo de um conddémino
novo, hostil aos demais ou por algum deles indesejado, inclusive porque o condémino nao
pode dar posse, uso ou gozo da propriedade em condominio a estranhos sem que os demais
conddéminos consintam.

Contrarrazdes as fls. 294-300 defendendo que o imével sub judice € divisivel
natural e juridicamente, sendo que o art. 1.314 do CC autoriza expressamente que 0
conddmino possa alhear a respectiva parte ideal.

O recurso_especial recebeu crivo de admissibilidade positivo na origem (fls.
304-305).

E o relatério.
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RECURSO ESPECIAL N°1.207.129 - MG (2010/0146409-9)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

: GILBERTO BATISTA DINIZ E OUTRO

. ELISIO DA SILVA E OUTRO(S)

: CALSIMEC INDUSTRIA E COMERCIO LTDA E OUTROS
: JOSE ROBERTO DA COSTA

EMENTA

DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. ART. 504 DO CODIGO CIVIL. DIREITO
DE PREFERENCIA DOS DEMAIS CONDOMINOS NA VENDA DE COISA
INDIVISIVEL. IMOVEL EM ESTADO DE INDIVISAO, MAS PASSIVEL DE
DIVISAO. MANUTENCAO DO ENTENDIMENTO EXARADO PELA
SEGUNDA SECAO TOMADO A LUZ DO ART. 1.139 DO CODIGO CIVIL
DE 1916.

1. O condémino que desejar alhear a fracao ideal de bem em estado de
indiviséo, seja ele divisivel ou indivisivel, devera dar preferéncia ao
comunheiro da sua aquisi¢do. Interpretacdo do art. 504 do CC/2002 em
consonancia com o precedente da Segunda Secdo do STJ (REsp n.
489.860/SP, Rel. Ministra Nancy Andrighi), exarado ainda sob a égide do
CC/1916. .

2. De fato, a comparacgéao do art. 504 do CC/2002 com o antigo art. 1.139
do CC/1916 permite esclarecer que a Unica alteragdo substancial foi a
relativa ao prazo decadencial, que - de seis meses - passou a ser de
cento e oitenta dias e, como sabido, a contagem em meses e em dias
ocorre de forma diversa; sendo que 0 STJ, como Corte responsavel pela
uniformizacao da interpretagéo da lei federal, um vez definida tese sobre
determinada matéria, deve prestigia-la, mantendo sua coeséo.

3. Ademais, ao conceder o direito de preferéncia aos demais condéminos,
pretendeu o legislador conciliar os objetivos particulares do vendedor com
0 intuito da comunidade de coproprietarios. Certamente, a funcdo social
recomenda ser mais cobmodo manter a propriedade entre os titulares
originarios, evitando desentendimento com a entrada de um estranho no

grupo.

4. Deve-se levar em conta, ainda, o sistema juridico como um todo,
notadamente o paragrafo unico do art. 1.314 do CC/2002, que veda ao
conddémino, sem prévia aquiescéncia dos outros, dar posse, Uso ou gozo
da propriedade a estranhos (que sdo um minus em relagdo a
transferéncia de propriedade), somado ao art. 504 do mesmo diploma,
que proibe que o condémino em coisa indivisivel venda a sua parte a
estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto.

5. Ndo se pode olvidar que, muitas vezes, na pratica, mostra-se
extremamente difici a prova da indivisibilidade. Precedente: REsp
9.934/SP, Rel. Ministro Sélvio de Figueiredo Teixeira, Quarta Turma.

6. Na hipotese, como o préprio acoérddo reconhece que o imoével sub
judice se encontra em estado de indivisdo, apesar de ser ele divisivel, ha
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de se reconhecer o direito de preferéncia do condémino que pretenda
adquirir o quinhdo do comunheiro, uma vez preenchidos os demais
requisitos legais.

7. Recurso especial provido.

VOTO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

2. A controvérsia principal consiste em saber se existe direito de preferéncia ao
condémino quando se tratar de alienacdo de imovel que, apesar de indiviso, seja passivel de
divisao.

O acordao, confirmando a sentenca, entendeu que nédo haveria a preempcéo e,
por conseguinte, 0 dever de notificacao prévia:

O pedido dos apelantes embasa-se no disposto no artigo 504 do
CC/2.002, segundo o qual:
"Art. 504. Nao pode um condémino em coisa indivisivel vender a
sua parte a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto.
O condbmino, a quem ndo se der conhecimento da venda,
podera, depositando o preco, haver para si a parte vendida a
estranhos, se .0 requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob
pena de decadéncia."
A controvérsia em torno do mencionado dispositivo legal esta em
saber se a indivisibilidade compreende os imdéveis que, embora
indivisos, sejam passiveis de divisdo, ou se referem apenas aos
indivisiveis por natureza ou por forca de lei, havendo divergéncia
na doutrina e jurisprudéncia sobre o tema.
Adoto o primeiro posicionamento, como bem explicitado na
sentenca, "a norma em questdo visa a pacificacdo social, a fim de
evitar que um terceiro passe a ser proprietario comum de um bem
indivisivel, fisicamente, ou que a lei vede a sua divisdo, esse é o
inconveniente a ser evitado, as coisas impassiveis de divisao
quando com muitos possuidores, tendem a gerar relacbes mais
complexas, que podem piorar quando um condémino € um estranho"
(fl. 121). No entanto, sendo o imével passivel de divisdo, é
inaplicavel o referido artigo, ja que ha possibilidade de ser
desmembrado o bem, evitando-se que haja conflito com os demais
conddminos.
Nesse sentido:
[...]
Sobre o assunto, vale trazer a seguinte licao:
"Se a coisa é divisivel, nada impede que o condémino venda a sua parte
a estranho, sem dar preferéncia aos seus consortes, pois estes, se néo
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desejarem compartilhar o bem com aquele, poderdo requerer a sua
divisdo. " (Carlos Roberto Gongalves, Direito Civil Brasileiro, v. Ill, S&o
Paulo, Saraiva, 2004, p. 220).
No caso ora tratado, verifico que o imével, embora esteja indiviso, é
passivel de cémoda divisdo, sem qualquer alteracdo da destinacao,
j& que a é&rea total é de 43.39.30,48ha, e a fracdo ideal
(01.44.14,34ha.), havendo certidao da Prefeitura Municipal de
Vazante a fl. 76 declarando que o imével "divide-se com perimetro
urbano desta cidade, é passivel para ser loteada em conformidade
com as legislacbes pertinentes para o caso".
Portanto, ndo h&a que se falar em indivisibilidade da parte do imével
alienada, ndo se aplicando ao caso as disposi¢cdes do artigo 504 do
Cdodigo Civil.
Nem ha que se falar na impossibilidade da divisdo em razdo da existéncia de
Onus de restricdo de uso sobre o imével em razdo da exploracdo de minério,
que inclusive ja foi cancelado em dezembro de 2.004, jA que nao impede a
divisdo do imdvel, apenas limita a sua utilizacéo.
No que se refere a aplicagdo do disposto no artigo 1.314 do CC/2.002,
entendo ndo haver incompatibilidade com o disposto no artigo 504, tendo
em vista a possibilidade de divisdo do imével e consequente alienacdo do
mesmo, permitindo a0 proprietario de se utilizar, em conformidade com o
artigo 1.228 do CC/2.002.
(fls. 245-247)

3. Realmente, quanto ao tema juridico, verifico que ha embate doutrinario e
jurisprudencial, notadamente entre os antigos integrantes das Turmas de Direito Privado que
compunham a Segunda Secao do STJ.

No julgamento do REsp n. 9.934/SP, o Min. Sélvio de Figueiredo bem ressaltou
a dicotomia existente entre a licdo dos classicos, verbis:

E certo que as posicbes doutrinarias a respeito do tema ndo sdo unissonas.

Ao contrario.

Na mesma diretriz que venho de sustentar, situa-se 0 magistério de

Clovis Bevilaqua, verbis:
"Coisa indivisivel, define o Cédigo (art. 53), é, 13 a que nao se pode
partir sem alteracao na sua substancia; 22, a que se considera indivisivel
por lei ou vontade das partes. O condémino de coisa dessa categoria
nao pode vender a sua parte a estranhos, se outro consorte a quiser,
tanto por tanto. O que o conddmino pode alienar é a parte ideal, que
possui na coisa comum. Parte material ndo tem o comproprietério.
Mas se é uma parte ideal que o condémino pode alienar, por que esta
exigéncia de ser a coisa indivisivel? E certo que na fonte portuguesa o
mesmo se diz: "Ndo podem os comproprietarios de coisa indivisivel
vender a estranhos a sua respectiva parte, se 0 consorte a quiser tanto
por tanto". Mas a verdade é que néo se justifica a distincdo, porque, seja
a coisa comum divisivel ou indivisivel, no estado de comunhdo esta
indivisa. Além disso, o condominio € transitério (arts. 629 e 630). E,
dando o Cddigo direito de preferéncia ao condémino, quando a coisa é
indivisivel, segue-se que nao ha esse direito, quando a coisa for divisivel:
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inclusio unius exclusio alterius. Mas os inconvenientes, que resultam de
entrar um estranho na comunh&o, sdo 0s mesmos, seja a coisa divisivel
ou nao.
Parece, portanto, que nao foi feliz a emenda do Senado, restaurando o
epiteto indivisivel, que a Comissdo do Governo intencionalmente
eliminara. Alias, este artigo ndo se harmoniza, facilmente, com o art. 633
que proibe ao condémino, sem prévio consenso dos outros, dar posse,
uso ou gozo da propriedade a estranhos. Melhor fora ndo o ter ido
buscar em um sistema juridico diferente, para criar dificuldades aos
interessados. Realmente, se o0 conddbmino ndo pode, sem prévio
assentimento dos outros, dar posse da propriedade a estranhos, é claro
gue nao pode, sem essa condicdo, alienar a sua parte ideal. E se os
conddbminos aprovam-essa alienag¢do, ndo se podem dar as hipoteses
previstas pelo art.1139" ("Cdadigo civii dos Estados Unidos do Brasil",
volume 1V, editora Rio, edicdo Histérica, 5% tiragem, 1958, art. 1139, p.
249/250).

Em idéntico sentido, pontifica Caio Mario da Silva Pereira:
"Enquanto pende o estado de indiviséo, o condémino ndo pode vender a
sua parte a estranho, se outro consorte a quiser, tanto por tanto (Cédigo
Civil, art.1139)"("Instituicbes de Direito Civil", vol. lll, Forense, 5% ed.,
1981, n° 220, "c", p. 162).

Também assim Carvalho de Mendonca, ao acentuar:
"A coisa indivisa ndo pode ser objeto de venda a estranhos, se um dos
consortes se propuser a dar tanto por tanto ao condémino que pretender
vender.
O conddmino a quem se ndo der conhecimento da venda podera
depositar o preco e haver para si a parte vendida, contanto que o
requeira no prazo de seis ‘meses ("Contratos no Direito Civil Brasileiro",
vol. |, Forense, 42 ed., 1957, n°142, p. 328).

Sustentando - entendimento diverso, encontram-se Pontes de

Miranda, Silvio Rodrigues e Carvalho dos Santos.

Este ultimo, com a costumeira exceléncia e rebatendo as razdes alinhadas

por Clovis, assim se posiciona em relagdo ao particular:
"1 - Nao pode o condémino em coisa indivisivel... A proibi¢cao diz respeito
ao condbmino em coisa indivisivel isto €, em coisa que ndo se pode partir
sem alteracdo da substancia, ou porque, pela divisdo, se torna impropria
a seu uso.
Donde se conclui que a venda de parte de coisa divisivel € possivel e
independe das condi¢des deste artigo. Note-se bem. A venda é possivel.
A posse, uso e gozo da coisa nestas condicbes, porém, tem que
obedecer ao disposto no art. 633.
2 - Vender a sua parte a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por
tanto ... Justifica-se o0 dispositivo pela intencdo de evitar o0s
inconvenientes que decerto resultariam para o condominio, com a
intrusdo de condémino novo, hostil a algum dos consortes, ou destes ndo
desejado, por qualquer outro justo motivo.
De maneira que o consorte tem preferéncia para a aquisicao da parte da
coisa, em igualdade de condi¢cbes. Se dela ndo usa nenhum deles,
segue-se que ndo véem inconveniente na substituicdo do condémino e a
aceitam.
Clovis, comentando o artigo, critica a exigéncia de indivisibilidade nos
seguintes termos:
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[...]
Os argumentos do insigne civilista ndo podem convencer do acerto da
concluséo, a respeito dos inconvenientes apontados serem iguais, como
bem faz ver Melquiades picanco, observando que "em se tratando da
primeira, ha possibilidade da divisdo, que pora termo a um condominio
incébmodo ou intoleravel".
E essa razdo é bastante, por isso que, no caso de divisibilidade possivel,
pode o conddémino promover a divisdo da coisa, desaparecendo os
inconvenientes, o que ja nao sucede sendo a coisa indivisivel, em que
ficara o conddmino em posicdo desfavoravel se for admitido um
comprador da parte de outro condémino, sem lhe ser assegurada a
preferéncia" ("Cédigo Civil Brasileiro Interpretado”, volume XVI, Freitas
Bastos, 82 ed., 1953, art. 1139, p. 168/169).
Com o devido respeito a essas opinides em contrario, tenho, no entanto,
que a orientacdo que mais se ajusta aos fins da lei € a que proclama existir
direito de preferéncia em favor dos comproprietarios nao-alienantes nos
casos em gue a coisa em comum, divisivel ou indivisivel, permaneca
indivisa.

Naguela oportunidade, a Quarta Turma seguiu o entendimento de que deveria
ser reconhecido ao conddomino o direito de preempcéo da coisa que estivesse em estado de

indivisdo, mesmo que passivel de divisdo. O julgado recebeu a seguinte ementa:

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

I'- SE A COISA EM COMUM, DIVISIVEL OU INDIVISIVEL, PERMANECE
EM ESTADO DE INDIVISAO (NAO DIVIDIDA), O CONDMINO QUE
PRETENDA ALHEAR A TERCEIRO SEU QUINHAO DEVE, ANTES,
EXPEDIR COMUNICAGAO AOS DEMAIS COMPROPRIETARIOS PARA
POSSIBILITAR-LHES O EXERCICIO DA PRELAGCAO QUE LHES
ASSEGURA O ART. 1139, CC.

Il - EM LINHA DE PRINCIPIO, A ORIENTACAO LEGAL E NO SENTIDO DE
EVITA O INGRESSO DE ESTRANHO NO CONDOMINIO, PRESERVANDO-O
DE FUTUROS LITIGIOS E INCONVENIENTES.

Il - A INTERPRETACAO MERAMENTE LITERAL DEVE CEDER PASSO
QUANDO COLIDENTE COM OUTROS METODOS EXEGETICOS DE MAIOR
ROBUSTEZ E CIENTIFICIDADE.

(REsp 9.934/SP, Rel. Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, QUARTA
TURMA, julgado em 02/03/1993, DJ 17/05/1993, p. 9338)

Posteriormente, este mesmo Colegiado manteve referido posicionamento nos
seguintes precedentes: REsp 71.731/SP, Rel. Min. Cesar Asfor Rocha e REsp 88.408/SP,
Rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira.

Todavia, a Terceira Turma seguiu em sentido oposto, assegurando a
notificacdo ao conddmino para exercicio de seu direito de prelagdo apenas quando a coisa
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fosse efetivamente indivisivel, pois, caso passivel de divisdo, a alienacdo poderia ocorrer
livremente, conforme se vé do seguinte acordao:

DIREITO DE PREFERENCIA - CONDOMINO. RESTRINGE-SE ESSE
DIREITO A HIPOTESE DE COISA INDIVISIVEL E NAO SIMPLESMENTE
INDIVISA.

CESSAO DE QUOTAS HEREDITARIAS. A INDIVISIBILIDADE, NO CASO,
NAO E ECONOMICA OU MATERIAL, MAS SIMPLESMENTE JURIDICA E TEM
CARATER TRANSITORIO. NAO CONDUZ A INCIDENCIA DO ART. 1.139/CC.
HIPOTESE EM QUE, DE QUALQUER SORTE, RECONHECEU-SE A
DECADENCIA, COM BASE NOS ASPECTOS FATICOS DA CAUSA, O QUE
NAO SE PODE REVER NO RECURSO ESPECIAL.

(REsp 60.656/SP, Rel. Ministro EDUARDO RIBEIRO, TERCEIRA TURMA,
julgado em 06/08/1996, DJ 29/10/1996, p. 41641)

O Min. relator ressaltou em seu voto que:

Interessante salientar, de outra parte, que, segundo relata Agostinho Alvim,
nao havia, no texto do projeto de Codigo Civil, originario da Camara, alusao
a coisa indivisivel. Dizia simplesmente: 'Nao podem os conddminos vender a
estranhos sua respectiva parte...". A modificacdo resultou de emenda,
introduzida no Senado, por Rui Barbosa, que observou néo se dever aplicar
a norma a qualquer espécie de propriedade comum, mas sO a coisa
indivisivel (Da Compra e Venda - Forense, 12 ed, p 114/5).

A Terceira Turma reiterou seu entendimento quando do julgamento dos REsps
7.525, Rel. Min. Eduardo Ribeiro, 109.787 e 20.446, Rel. Min. Waldemar Zveiter.

Visando uniformizar a jurisprudéncia do STJ, a Segunda Secdo, nos idos de
2004, julgando o REsp 489.860/SP, ainda sob a égide do CC/1916, entendeu por encampar a
tese da Quarta Turma, conforme se percebe da ementa de seu julgado:

Civil. Recurso especial. Condominio. Alienacdo de parte ideal por
conddmino. Estado de indivisdo do bem. Direito de preferéncia dos demais
conddminos.

- Na hipétese de o bem se encontrar em estado de indivisdo, seja
ele divisivel ou indivisivel, o conddbmino que desejar alienar sua
fracdo ideal do condominio deve obrigatoriamente notificar os
demais conddminos para que possam exercer o direito de
preferéncia na aquisi¢do, nos termos do art. 1.139 do CC16.
Precedentes da Quarta Turma.

Recurso especial conhecido e provido.

(REsp 489.860/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, SEGUNDA SECAO,
julgado em 27/10/2004, DJ 13/12/2004, p. 212)

4. Assim, parece conveniente trazer novamente a discussao o tema para saber
se, a luz do Caodigo Civil de 2002, referido posicionamento deve ser mantido.
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Nesse passo, ainda persiste davida sobre a questdo, inclusive tendo sido uma
das propostas de enunciado carreada nas Jornadas de Direito Civil do CJF/STJ:

Surge uma primeira davida pratica, referente a aplicacdo do art. 504
do CC. Isso porque, quando da IV Jornada de Direito Civil, José
Osorio de Azevedo Jr., um dos grandes especialistas no tema da
compra e venda no Brasil, fez proposta de enunciado no seguinte
sentido: 'O preceito do art. 504 do Cdédigo Civil aplica-se tanto as
hipoteses de coisa indivisivel como as de coisa divisivel'. Em suas
justificativas, o jurista apontou a existéncia de entendimento no
Superior Tribunal de Justica de aplicagdo da restricdo também para a
venda de bens divisiveis, apesar de resisténcias. Vejamos o trecho
fundamental do seu parecer:
'O STJ julga nos daois sentidos: a) Direito de preferéncia - Condominio
- Condominio - Restringe-se esse direito a hipétese de coisa indivisivel e
nao. simplesmente indivisa. (STJ - REsp. 6056 - SP - Rel. Min. Eduardo
Ribeiro - J. 06.08.1996 - DJU 29.10.1996). Condominio - Coisa divisivel -
Alienagao de fragdo ideal - Direito de Preferéncia - Artigo 1.139 do CC.
O condbmino ndo pode alienar o seu quinhdo a terceiro, sem prévia
comunicacdo aos demais consortes, a fim de possibilitar a estes o
exercicio do direito de preferéncia, tanto por tanto, seja a coisa divisivel
ou ndo. Recurso especial ndo conhecido. (STJ - REsp 71.731 - SP - Rel.
Min. Cesar A. Rocha - DJU 13.10.1998). O CC/2002 perdeu a
oportunidade de dirimir a controvérsia. Urge dar ao texto
interpretacdo sistematica, harmonizando-o com o preceito do art.
1.314, § dnico, a saber: Art. 1.314 - Cada condémino pode usar da
coisa conforme sua destinacdo, sobre ela exercer todos os direitos
compativeis com a destinacdo, sobre ela exercer todos os direitos
compativeis com a indivisdo, reivindica-la de terceiro, defender a sua
posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la. Paragrafo Unico.
Nenhum dos conddminos pode alterar a destinacdo da coisa comum,
nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o0 consenso dos
outros. Nao é coerente exigir o consenso dos conddéminos para transmitir
posse a estranhos e afastar essa exigéncia em caso de transmissao de
propriedade, e, consequentemente, da propria posse. Em abono dessa
tese, também se observam os arts. 1.794 e 1.795, a propésito de venda
de quota hereditaria. Aqui o CC inovou e deixou expresso o direito de
preferéncia dos herdeiros, sem qualquer distincdo quanto a
indivisibilidade dos bens que compdem o acervo. Quanto a esse ponto,
também diverge a jurisprudéncia: Pela preferéncia: STJ, REsp 33.176, r.
Min. Claudio Santos, j. 03.10.1995, indicando precedentes - REsp 4.180
e 9.934; em sentido contrario: REsp 60.656-0-SP - 32 T., j. 06.08.1996,
DJU 29.10.1996, RT 737/192. Diante do exposto, propde-se o enunciado
supra, prestigiando a interpretacdo sistematica em detrimento da literal,
gue é a mais tosca de todas'.
A questdo é realmente polémica no préprio STJ, como se pode
perceber da proposta de enunciado doutrinario. Todavia,
inicialmente, ainda é majoritario o entendimento de que a restrigao
somente se aplica aos casos de condominio de coisa indivisivel. A
norma do art. 504 do CC é restritiva da autonomia privada e, sendo
assim, ndo admite interpretacdo extensiva.
(TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil: volume (nico. Sao Paulo: método,
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2015, p. 668-669)

Outrossim, ha também na jurisprudéncia (como se percebe do préprio acordao
recorrido) e na doutrina atual divergéncia de entendimentos.

Uns defendendo a tese mais restritiva de que a "se a coisa é divisivel, nada
impede que o condbmino venda a sua parte a estranho, sem dar preferéncia aos seus
consortes, pois estes, se ndo desejarem compartilhar o bem com aquele, poderdo requerer a
sua divisdo" (GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro, volume 3. Sdo Paulo:
Saraiva, 2010, p. 242).

Outros encampando posicionamento muito mais abrangente, segundo o qual "a
doutrina contemporanea ao novo Cadigo Civil orienta-se pela interpretacdo abrangente dos
condominios divisiveis e indivisiveis. A inconveniéncia da entrada de um estranho é a mesma
para ambas as espécies de co-propriedades. (RODRIGUES JUNIOR, Otavio Luiz. Cédigo
civil comentado: artigos 481 a 537, vol. VI, tomo |. Coordenador Alvaro Villaga Azevedo. S&o
Paulo: Atlas, 2008, p. 292-293).

5. No ponto, o art. 504 do novo CC estabelece que:

Art. 504. N&o pode um condémino em coisa indivisivel vender a sua parte a
estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O condémino, a
guem nao se der conhecimento da venda, podera, depositando o preco,
haver para si a parte vendida a estranhos, se o requerer no prazo de cento
e oitenta dias, sob pena de decadéncia.

A comparagao do dispositivo invocado com 0 antigo art. 1.139 do CC/1916,
permite esclarecer que a Unica alteracdo substancial foi a relativa ao prazo decadencial, que -
de seis meses - passou a ser de cento e oitenta dias e, como sabido, a contagem em meses
e em dias ocorre de forma diversa.

Nessa linha de inteleccdo, apesar da divergéncia doutrinaria, ndo vislumbro
motivo para alterar o entendimento conferido pela Segunda Secdo do STJ, adotado, como
dito, ainda sob a égide do Cddigo Civil de 1916.

Primeiro, porque como Corte responsavel pela uniformizacao da interpretacao
da lei federal, um vez definida tese sobre determinada matéria, deve prestigia-la, mantendo
sua coesao.

Segundo, porque realmente parece ser, numa interpretacdo teleologica, o
posicionamento mais consentaneo com o melhor direito. Deveras, ao conceder o direito de
preferéncia aos demais conddminos, pretendeu o legislador "conciliar os objetivos
particulares do vendedor com o intuito da comunidade de coproprietérios. Certamente, a
funcdo social recomenda ser mais cémodo manter a propriedade entre os titulares
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originarios, evitando desentendimento com a entrada de um estranho no grupo”
(ROSENVALD, Nelson. Coadigo civil comentado. Coordenador Cezar Peluso. Barueri, SP:
Manole, 2014, p. 532).

Terceiro, porque deve ser levado em conta todo o sistema juridico,
notadamente o paragrafo Unico do art. 1.314 do CC/2002, que veda ao condémino, sem
prévia aquiescéncia dos outros, dar posse, uso ou gozo da propriedade a estranhos (que sao
um minus em relagdo a transferéncia de propriedade), somado ao art. 504 dque proibe que o
condémino em coisa indivisivel venda a sua parte a estranhos, se outro consorte a quiser,
tanto por tanto.

E o que destaca a doutrina especializada:

A interpretacdo literal do texto legal conduz a conclusao de que, somente no
caso de bem indivisivel, o conddomino que quer vender esta obrigado a dar
preferéncia aos consortes. De qualquer modo, fica logo a afirmagao de que,
se 0s hens sdo naturalmente divisiveis mas a divisdo acarreta diminui¢cdo
consideravel de valor, sdo eles considerados indivisiveis e, assim, ficam
submetidos a hipotese legal.

A interpretacéo teleoldgica faz concluir que o preceito incide sobre coisas
indivisas, sejam indivisiveis ou divisiveis. Se a finalidade da lei é evitar o
ingresso de estranhos no condominio em razdo das inconveniéncias dai
resultantes - o que é percebido intuitivamente -, a preferéncia deve existir
ainda que o bem seja divisivel, pois as inconveniéncias sdo as mesmas ho
condominio sobre coisas divisiveis.

(AZEVEDO JUNIOR, José Qso6rio de. Compra e venda, troca ou permuta.
Sao Paulo: RT, 2005, p. 79-80)

Ndo se pode olvidar, ademais, que muitas vezes, na pratica, mostra-se
extremamente dificil a prova da indivisibilidade. E o que destacou o Min. Salvio de Figueiredo
quando do julgamento do multicitado REsp 9.934/SP:

N&o raras vezes - e a hipOtese destes autos € bem exemplificativa - inexiste
consenso sobre se divisivel, ou indivisivel a coisa havida em condominio.
Em casos tais, 0 que se mostra preferivel em relacdo ao condémino que
pretenda alienar a sua fracdo ideal? Exigir que comunique aos demais
condébminos a sua intencdo, com isso assegurando a licitude da compra e
venda, ou, ao contrario, permitir que a alienagéo se faga sem consentimento
dos demais comproprietarios, remetendo-se a discussdo sobre a
divisibilidade ou ndo da coisa para litigio judicial que com base nessa falta
de notificacdo venha a se instaurar?

Parece bem mais l4gico e racional o primeiro procedimento, até porque a
acdo de preferéncia, como a que se examina, ndo é sede propria para
debate acerca de ser divisivel ou indivisivel o objeto comum. Nela se
analisa, apenas, se o0s consortes nao alienantes foram regularmente
avisados, com ciéncia e oportunidade para o exercicio da preempcao.
Adentrar, em sede de acdo de preferéncia, a apreciacdo de aspectos

Y

atinentes a divisibilidade ou indivisibilidade de imével comum, sem
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observéancia ao iter procedimental previsto nos arts. 967 e segs., CPC, que,
inclusive, exige a citacdo de todos os condbminos, pode dar ensejo a
indesejaveis decisdes contraditorias.

Por fim, corroborando esse entendimento, ha julgado mais recente da Quarta
Turma que, mantendo posicdo de outrora quanto a incidéncia do art. 1.139 do CC/1916
(REsp 50.226/BA, Rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, 4% Turma, DJ 19/09/1994),
estendeu aos coerdeiros - na cessdo de direitos hereditarios - o direito de preferéncia
concedido aos condéminos, agora com base no art. 504 do CC/2002, verbis:

DIREITO CIVIL. CESSAQ DE DIREITOS HEREDITARIOS. CONDOMINIO.
INDIVISIBILIDADE. DIREITO DE PREFERENCIA DOS CO-HERDEIROS. ART.
1139 DO CODIGO CIVIL DE 1916 (ART. 504 DO CC EM VIGOR).

1. "Os  co-herdeiros, antes de ultimada a partilha, exercem a com
propriedade sobre os bens que integram o acervo hereditario 'pro-indiviso’,
sendo exigivel, daquele que pretenda ceder ou alhear seu(s) quinhao(des),
conferir aos demais oportunidade para o exercicio de preferéncia na
aquisicdo, nos moldes do que preceitua o art. 1139, CC" (REsp n.
50.226/BA).

2. O art. 1.139 do Cddigo Civil de 1916 (art. 504 do CC em vigor) néo faz
nenhuma distincdo entre indivisibilidade real e juridica para efeito de
assegurar o direito de preferéncia ali especificado.

Interpretacdo em sintonia com a norma do art. 633 do mesmo diploma legal,
segundo a qual "nenhum condémino pode, sem prévio consenso dos
outros, dar posse, uso, ou gozo da propriedade a estranhos" (art. 633).

3. Ao prescrever, do modo taxativo, a indivisibilidade da herancga, assim o
fez o legislador por divisar a necessidade de protecdo de interesses
especificos -da universalidade ali estabelecida, certamente ndo menos
relevantes do que os aspectos de ordem meramente pratica que poderiam
inviabilizar a divisdo fisica do patrimonio.

4. Recurso especial provido.

(REsp 550.940/MG, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, QUARTA
TURMA, julgado em 20/08/2009, DJe 08/09/2009)

6. Na hipétese, como o préprio acordéo reconhece que o imovel sub judice se
encontra em estado de indivisdo, apesar de ser ele divisivel, ha de se reconhecer o direito de
preferéncia do conddbmino que pretenda adquirir o quinhdo do comunheiro, uma vez
preenchidos os demais requisitos legais.

De fato, O condomino que desejar alhear a fracéo ideal de bem em estado de
indivisdo, seja ele divisivel ou indivisivel, deverd dar preferéncia ao comunheiro na sua
aquisicao.

7. Ante 0 exposto, dou provimento ao recurso para, cassando a sentenga e o
acordao recorrido, estabelecer como possivel a preferéncia dos recorrentes para o imével em
guestdo, devendo ser remetido os autos ao magistrado de piso para que analise os demais
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requisitos da acao de preempcao, facultada a dilacéo probatdria.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2010/0146409-9 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.207.129/

MG
NUmeros Origem: 10710040078366001 10710040078366002 10710040078366003 710040078366
PAUTA: 16/06/2015 JULGADO: 16/06/2015
Relator
Exmo. Sr. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO
Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MONICA NICIDA GARCIA

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE " GILBERTO BATISTA DINIZ E OUTRO
ADVOGADO : ELISIO DA SILVA E OUTRO(S)
RECORRIDO : CALSIMEC INDUSTRIA E COMERCIO LTDA E OUTROS
ADVOGADO : JOSE ROBERTO DA COSTA

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigagdes - Espécies de Contratos - Comprae Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

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

Os Srs. Ministros Raul Araljjo (Presidente), Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira
e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.
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