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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelagdo Civel n°
1012161-49.2018.8.26.0566, da Comarca de Sao Carlos, em que sdo apelantes ELIZEU
MONACO (ESPOLIO), MARIA ROSA DE LUCIA MONACO (INVENTARIANTE),
JANDIRA APARECIDA MONACO DOMINGOS (JUSTICA GRATUITA),
ADRIANO DONIZETTI DOMINGOS (JUSTICA GRATUITA), MARCOS ROGERIO
DOMINGOS (JUSTICA GRATUITA), TANIA ESTELA DOMINGOS (JUSTICA
GRATUITA), MARIA APARECIDA MONACO (ESPOLIO) e AMANDA
CAROLINA RIBEIRO DE JESUS (INVENTARIANTE), s3o apelados ARALDO
MONACO e ANTONIA ANGELINA GARBUIO MONACO.

ACORDAM, em 6* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participa¢do dos Exmos. Desembargadores RAMON
MATEO JUNIOR (Presidente)) DEBORA BRANDAO E MARIA DO CARMO
HONORIO.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025

RAMON MATEO JUNIOR
RELATOR

Assinatura Eletronica
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Voto n°® 35515

Apelagao n° 1012161-49.2018.8.26.0566

Apelantes: Espélio de Elizeu Ménaco e Qutros
Apelados: Araldo Ménaco e Qutros

Comarca: Foro de Sao Carlos — 4VC

Magistrado Prolator: Daniel Felipe Scherer Borborema

EXTINCAO DE CONDOMINIO — Iméveis de propriedade de
varios irmaos e respectivos sucessores — Sentenca de parcial
procedéncia para extinguir o condominio e determinar a
alienagdo particular ou judicial dos bens — Inconformismo dos
réus — Nao acolhimento — Extingdo do condominio que
constitui direito potestativo do conddmino — Autores que sdo
coproprietarios dos 3 imoéveis — Bens indivisiveis que
demandam alienacdo — Eventuais questdes referentes a pacto
verbal ou negocios entabulados pelos conddéminos devem
analisados em via propria — Sentenga mantida — Apelo nao
provido.

Trata-se de apelagdo interposta contra a r. sentenca

de fls. 1.024/1.028 que julgou parcialmente procedente a “Acdo de

Extincdo de Condominio por Alienag¢do Judicial”, movida por Araldo

Moénaco e Antonia Argelina Garbuio Mo6naco contra Espélio de Elizeu

Monaco e outros, in verbis:

“Julgo procedente em parte a acido e decreto a extingdo
do condominio existente sobre os imoveis objeto das mats.
104.916, 104.917, 104.918, determinando a alienag¢do por
iniciativa particular ou judicial (CPC, art. 879, I e II),
determinando que o produto da venda seja dividido conforme a
tabela que consta da fundamentagdo da presente.

Autores decairam de parte minima do pedido. Condeno
os réus em custas, despesas e honordrios, arbitrados estes em
10% sobre o valor da causa, observada a AJG em relacdo
aqueles que contestaram, aos quais foi concedido o beneficio.

Apos transitada em julgado, deverdo as partes
esclarecer se hd interesse em buscarem a composi¢cdo civil
neste caso, uma vez que Sdo inumeros os condéminos, ha um
terceiro possuidor que talvez tenha direito indenizatorio, talvez
haja direito indenizatorio entre as proprias partes, e, por fim,
parece baixa a chance de éxito na alienacdo, pois as
construg¢coes, como reconhecido na pericia, invadem
parcialmente o dominio publico, extrapolando os limites do
registro imobilidrio. Talvez a composi¢do civil seja a unica
forma de ndo se perpetuar o conflito familiar.”

Apelam os réus (fls. 1.031/1.039) pugnando em
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apertada sintese, pela reforma da r. sentenga. Alegam que os imoéveis
possuem metragens proprias e que cada qual encontra-se ocupado
mediante pagamento de aluguel hd mais de 20 anos. Sustentam que
pactuaram em vida a divisdo dos imodveis e que apdés o falecimento de
Domingos, o apelado desrespeitou o acordo requerendo a extingdo do
condominio. Ressaltam que o falecido Elizeu vendeu parte do imoével
mat. 104.917 a Doniseti Aparecido Sudan e sua companheira Fabiana
Leite Oliveira e que Jandira vendeu o imoével mat. 104.918 a Michael
Teruo Yabuki. Pleiteiam a reforma da sentenga, para que apenas o imével
de mat. 104.916 seja objeto de extingdo do condominio. Aduzem ainda
que o laudo pericial deve ser complementado para constar que a

propriedade ndo adentrou a area publica.

Apresentadas contrarrazdes (fls. 1.077/1.081), subiu

0 recurso.
E o relatorio.
O apelo niao comporta provimento.

A controvérsia gira em torno da extingdo de condominio

constituido pelos imoveis de matriculas n%. 104.916, 104.917 ¢ 104.918 (fls. 17/20).

Para melhor compreensdo quanto a propriedade e a sucessao
decorrente do falecimento de parte dos proprietarios, reputo conveniente transcrever o

relato efetuado pelo MM. Juiz a quo a partir da analise da documentagao juntada:

“4- A partir das certidoes das mats. 104.916 (pags. 11/12), 104.917
(pags. 13/14) e 104/918 (pags. 15/16), seriam proprietarios:

Nome Fracao Ideal
Elizeu Monaco 4/9
José Monaco 0/9  (vendeu 1/9 a

Domingos)



PODER JUDICIARIO

EE TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Araldo Ménaco (autor) 1/9
Maria Aparecida Moénaco Ribeiro 1/9
Domingos Ménaco 2/9 (comprou 1/9 de

Jose)
Jandira Aparecida Ménaco Domindos 1/18

Adriano Donizete Domingos 1/54
Marcos Rogério Domingos 1/54
Tania Estela Domingos 1/54

Sem embargo, no formal de partilha (ainda ndo registrado) do
inventdario de Domingos Monaco, conforme padgs. 30/69 (vide pag. 34),
verificamos que a fra¢do de 1/9 que seria de titularidade de Maria Aparecida
Monaco Ribeiro, em realidade, foi vendida para o de cujus, conforme
instrumento particular copiado as pags. 21/24. Dessa maneira, com a venda
Maria Aparecida Monaco Ribeiro deixou de ter direitos sobre os bens e
Domingos Ménaco passou a titular 3/9.

Ja a partilha (ainda ndo registrada) decorrente do passamento de
Domingos Monaco acarretou a transmissdo de seus 3/9 aos herdeiros da forma
que consta as pags. 38/51 e folhas de pagamentos de pags. 52/64.

O fato de o formal de partilha ndo ter sido registrado é irrelevante na
defini¢do da reparti¢do que se fara sobre o prego pelo qual os imoveis vierem a
ser adquiridos. O formal de partilha homologada em processo judicial é
documento seguro para que o quanto la definido seja aqui levado em
consideracdo.

Tendo em vista o que consta da partilha do inventario, as propor¢oes

passam a ser:

Nome Fracdo Ideal

Elizeu Ménaco 4/9 + 1/24 = 35/72
Araldo Ménaco (autor) 199+ 1724 =11/72
Jandira Aparecida Ménaco Domindos 1/18

Adriano Donizete Domingos 1/54

Marcos Rogério Domingos 1/54

Tania Estela Domingos 1/54

Antoénia Helena Piccin Monaco 1/48

José Geraldo Monaco 1/144

Jorge Luiz Monaco 1/144

Juliana Piccin Monaco 1/144
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Irineu Monaco 1/24
Irma Maria Monaco Dotta 1/24
Alexandra Cristina Ribeiro 1/96
Adriana de Paula Ribeiro Davanco 1/96
Amanda Carolina Ribeiro de Jesus 1/96
Mirela Brochine Ribeiro 1/192
Milena Brochine Ribeiro 1/192

Jandira Aparecida Ménaco Domingos 1/24
José Elzio Monaco 1/120
Marcia Aparecida Monaco de Albuquerque 1/120

Marco Antonio Monaco 1/120
Luiz Carlos Moéonaco 1/120
Jodo Marcelo Monaco 1/120

5- Com a devida vénia ao autor, ha forte controvérsia sobre se ele
adquiriu juntamente com Domingos Monaco os 1/9 pertencentes, antes, a Maria
Aparecida Monaco Ribeiro.

Esse fato ndo ¢ confirmado pelos réus e também ndo foi ratificado
por ocasido da partilha dos bens deixados por Domingos Monaco: tanto que a
fragdo la atribuida ao de cujus foi 3/9, ao passo que, se reconhecido que o autor
comprou com Domingos Monaco os 1/9 de Maria Aparecida Ménaco Ribeiro,
entdo a frag¢do la atribuida ao falecido seria 5/18, e ndo 3/9.

Inexistindo qualquer direito inequivoco do autor a essa parte do bem
(esses 1/9 adquiridos por Domingos Ménaco), tal fato ndo sera levado em
consideragdo por ocasido da reparti¢do do prego recebido com a alienagdo.”

(fls. 193/195).

Pois bem.

Apo6s a manifestagdo dos interessados os imodveis foram
avaliados por Perito Judicial (fls. 602/666) posteriormente complementado (fls.

968/976).

Sobre a avaliagdo, os apelantes alegam que o Perito
indevidamente excluiu da avaliacdo as constru¢des que entendeu estar sobre area
publica. Ressaltam que nos autos do Proc. 0001952-36.2007.403.6115, foi dirimida essa

questdo, ndo se constatando invasao a area publica.
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Contudo, ao prestar esclarecimentos, o Perito expressamente

consignou que a avaliagdo obedeceu aos limites constantes das matriculas dos imdveis:

“Tem-se, deste modo, que as benfeitorias e dreas de terra que estdo
além dos limites dessas trés Matriculas ndo fazem parte do imovel de forma
regular.

Além disso, como se pode verificar da descri¢cdo da matricula
original ja retificada (AV.08 da Matricula 13.553), a divisa ao longo da linha
inclinada de 75,78 metros se faz com a “area da antiga linha férrea da Fepasa”.

No presente caso, considerando o objetivo do laudo pericial, tem-se
que os imoveis foram avaliados de forma compativel a serem divulgados em
hasta publica, ou seja, respeitando os limites de medidas e dreas de cada

Matricula.” (fls. 970).

Ora, esclarecida a questdo. Nao ¢ caso de se decretar a nulidade

do trabalho técnico.

Com relacdo ao suposto pacto em vida realizado pelos
proprietarios dos imdveis e a discussao sobre a cota-parte de cada um, como visto com o
falecimento de parte dos proprietrios iniciais, formou-se um condominio constituido de

varios condominos.

Contudo, restrita a presente a¢ao a extingdo do condominio e a

alienacgdo dos bens.

Nesse contexto, o conddmino possui direito potestativo a
promover a extingdo do condominio de bem indivisivel, e nesse ponto, tratando-se de
bens imoveis, figurando o autor coproprietdrio de todos eles, a divisdo somente ¢

possivel mediante a extingdo do condominio e alienagdo dos bens.

Nao vinga a alegacdo dos apelantes de que se trata de imdveis

distintos com metragens especificas a afastar a necessidade de extingdo do condominio e
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e alienagdo. Os autores, repita-se, sdo proprietarios de todos eles, ensejando, como ja

dito, a extin¢cdo do condominio e alienacao dos bens.

Nesse sentido a jurisprudéncia do Col. Superior Tribunal de

Justica:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DECISAO DA PRESIDENCIA. MANUTENCANO. DIREITO CIVIL. ART. 1.320
DO CODIGO CIVIL. ACAO DE EXTINCAO DO CONDOMINIO. ACAO DE
DIVISAO. CABIMENTO. BENS IMOVEIS INDIVISIVEIS. MATERIA FATICO-
PROBATORIA. SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.
1. E direito potestativo do condomino de bem imével indivisivel promover
a extingcdo do condominio mediante alienacdo judicial da coisa. Precedentes.
Diretriz consagrada no art. 1320 do Cédigo Civil, a qual dispoe, em sintese,
que ninguém pode ser compelido a permanecer eternamente em condominio.
2. A ag¢do de extingdo de condominio é cabivel para aquelas hipoteses em que ha
copropriedade do bem, tendo como objeto bens indivisiveis. Ja o fim especifico
da agdo divisoria ¢ resolver a questdo em torno do condominio sobre terras
divisiveis, fazendo cessar o estado de comunhdo pela reparti¢do geodésica do
imovel.
3. Verificar se de fato os imoveis em questdo seriam indivisiveis ou ndo - a
possibilitar a discussdo a respeito do melhor cabimento da a¢do de divisdo em
detrimento da extingdo do condominio - demandaria reexame de fatos e provas,
o que ¢ vedado em sede de recurso especial, a teor da Sumula 7 do STJ.
4. Agravo interno a que se nega provimento. (g.n. - Agint no AREsp 2276979 /
MG, DJ-e de 06.11.23, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti).

Com relagdo ao registro do inventario de Domingos Monaco
(fls. 1.038), a transcricdo dos apelantes atribuida ao MM. Juiz a quo em verdade
compoe o relatorio da r. decisdo contendo o resumo da contestagdo apresentada pelos
apelantes (fls. 192/193), vale dizer, trata-se de resumo da contestacdo dos apelantes
relatada pelo MM. Juiz no despacho onde expressamente consignou a desnecessidade de
registro do formal de partilha para fins de divisdo do valor advindo com a alienag@o dos
imoéveis (“O fato de o formal de partilha ndo ter sido registrado é irrelevante na
defini¢do da reparticdo que se fara sobre o prego pelo qual os imoveis vierem a ser
adquiridos. O formal de partilha homologada em processo judicial é documento seguro
para que o quanto la definido seja aqui levado em considerag¢do.” — fls. 194).

No mais, as questdes ventiladas pelos apelantes com relacao a
acordos e negocios realizados deverdo ser debatidos em agdo propria, porquanto restrita

a presente agao a extingdo do condominio e alienagao dos bens.
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Aos honorarios fixados na r. sentenga, acrescente-se 2% (art. 85,

§ 11 do CPC), totalizando assim, 12% do valor atualizado da causa.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao apelo.

RAMON MATEO JUNIOR
Relator
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