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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2210395-96.2024.8.26.0000, da Comarca de Itapetininga, em que ¢ agravante
DOUGLAS LIMA GALDINO, ¢ agravado FABIO ROMANHA DE OLIVEIRA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 10* 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 participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), COELHO MENDES E JOSE APARICIO COELHO PRADO
NETO.

Sao Paulo, 28 de marco de 2025.
ELCIO TRUJILLO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2210395-96.2024.8.26.0000
Comarca de Itapetininga
Agravante: Douglas Lima Galdino

Agravado: Fabio Romanha de Oliveira

Voto n° 48.585

DIREITO CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
ALIENACAO JUDICIAL. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

1. Agravo de instrumento interposto contra decisio que
deferiu pedido de alienacdo em leildo judicial eletrénico
de imével em fase de cumprimento de sentenca
indenizatéria, com realizacdo de dois pregdes. No
primeiro, lances nio inferiores ao valor de avaliacido; no
segundo, lances a partir de 60% do valor de avaliacio ou
80% se imovel de incapaz. Agravante alega violacio aos
principios da  inafastabilidade da  jurisdicio,
contraditério e ampla defesa, e busca suspensio da hasta
publica.

I1. Questdo em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se a
decisdo que estabeleceu os termos do leildo judicial
eletronico, incluindo a possibilidade de lances inferiores
ao valor de avaliacio no segundo pregio, viola os
direitos do agravante.

I11. Razdes de Decidir

3. O leilao foi realizado e o imdvel arrematado por valor
superior a 60%, conforme permitido.

4. A alienacdo judicial é a tinica solucdo quando niao ha
interesse dos conddominos em adjudicar a parte do outro,
conforme artigos 1.320 e 1.322 do Cédigo Civil. Nao
houve irregularidade na arrematacao.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A alienacido judicial de bem
indivisivel é valida quando ndo ha acordo entre
condominos. 2. A estipulacio de valor minimo para
arrematacio em segundo pregio ¢é legitima.

Legislacao Citada:
Cédigo Civil, arts. 1.320 e 1.322.
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Jurisprudéncia Citada:
STJ, REsp n° 1.989.409/RS, Rel. Min. Nancy Andrighi,
Terceira Turma, j. 13.06.2023.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento contra a r. decisao
de fls. 83/85, complementada a fl. 106 (processo n° 0000352-87.2024.8.26.0269 - 12
Vara Civel da Comarca de ltapetininga) que, em fase de cumprimento de sentenca
em indenizatdria, deferiu o pedido de alienagéo em leildo judicial eletrénico,
restando consignado que o leildo devera ser realizado em dois pregdes,
pelo prazo minimo de 3 (trés) dias o primeiro e 20 (vinte) dias 0 segundo.
Ainda, foi determinado que no primeiro pregao, nao serdao admitidos lances
inferiores ao valor de avaliagdo do bem e que, caso néo haja lance superior
a importancia da avaliagao, seguir-se-a, sem interrupgéo, a segunda etapa,
que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias e se encerrara em dia e hora
previamente definidos no edital. Quanto ao segundo pregéo, consignou-se
que serdo admitidos lances nao inferiores a 60% (sessenta por cento) da Ultima
avaliacao atualizada ou 80% (oitenta por cento) do valor de avaliagado atualizada,
caso se trate de imével de incapaz. Também constou da r. decisdo atacada
que a atualizacao devera ser pela Tabela Pratica do Tribunal de Justiga para
os débitos judiciais comuns, bem como que o pagamento devera ser feito de
uma unica vez, em até 24 (vinte e quatro) horas apos ter sido declarado
vencedor pelo leiloeiro.

Em busca de reforma, sustenta o agravante suposta
violag&o aos principios da inafastabilidade da jurisdigdo, ao contraditério e a
ampla defesa, ja que impde a ele (recorrente, que nao deu causa a situagao
fatica) a venda forgada de sua propriedade por preco inferior a avaliagao,
em evidente prejuizo. Pugna pela suspensédo da hasta publica até decisao
final do presente recurso, bem como que se adote como valor minimo da
oferta para expropriagdo montante correspondente ao da avaliagédo
atualizada.

O pedido de concessao de efeito suspensivo ao recurso
foi indeferido — fls. 21/22.

Sem contraminuta.

E o relatdrio.
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Em fase de cumprimento de sentenga, o agravante
concordou com o pedido de alienagao do imdvel de propriedade das partes
em hasta publica, pelo valor da avaliagdo judicial (fl. 48 do processo
0000352-87.2024.8.26.0269), NOS termos estabelecidos no titulo executivo na agao
de extingao de condominio.

A decisdo agravada deferiu o pedido e estabeleceu os
termos do leildo judicial eletrbnico, dentre os quais a realizagdo de segundo
pregdo, na hipétese de auséncia de lance superior a importancia da
avaliagcao no primeiro, com limite de lances nao inferiores a 60% (sessenta por
cento) do valor da avaliacdo atualizada.

Dai o agravo.

De inicio, anoto que o leilao foi realizado e o imovel
arrematado pelo agravado-exequente por valor superior a 60% (sessenta por

cento) (fls. 29/35), pendente a homologacédo do auto de arrematagado (fl. 147 do
processo n° 0000352-87.2024.8.26.0269).

Os artigos 1.320 e 1.322 do Cddigo Civil autorizam
qualquer dos condéminos a exigir a divisdo da coisa comum a qualquer
tempo, e a vender se for indivisivel.

De fato, nenhum coproprietario pode ser constrangido a
permanecer em comunhdo, a ficar em estado de indivisdo, qualquer que
tenha sido a causa dela.

E ndo havendo manifestagcdo de interesse de qualquer
dos conddminos de adjudicar a parte do outro, a alienagdo judicial era a
unica medida para a solugao.

No caso dos autos, o agravado exerceu seu direito e
preferéncia para aquisicao, nos termos do artigo 1.322 do Cédigo Civil:

Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e o0s
consortes ndo quiserem adjudica-la a um SO,
indenizando os outros, sera vendida e repartido o
apurado, preferindo-se, na venda, em condig¢des iguais
de oferta, o condbmino ao estranho, e entre 0s
conddéminos aquele que tiver na coisa benfeitorias mais
valiosas, e, ndo as havendo, o de quinhdo maior.

Agravo de Instrumento n° 2210395-96.2024.8.26.0000 -Voto n°® 48.585 4



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Paragrafo unico. Se nenhum dos condbéminos tem
benfeitorias na coisa comum e participam todos do
condominio em partes iguais, realizar-se-a licitagdo
entre estranhos e, antes de adjudicada a coisa aquele
que ofereceu maior lango, proceder-se-a a licitagao
entre os conddéminos, a fim de que a coisa seja
adjudicada a quem afinal oferecer melhor lango,
preferindo, em condigbes iguais, o condbémino ao
estranho.

Ademais, ndo houve qualquer irregularidade na
arrematacédo, tendo o agravado observado o valor minimo para o segundo
pregao.

Tampouco ha macula na estipulagédo de valor minimo
para arrematacédo em segundo pregdo, na hipotese de auséncia de lances
no primeiro pregao, qual deve observar o montante obtido na avaliagao.

Isso porque tal pratica € da natureza dessa modalidade
de negociagdo: por primeiro € tentada a arrematagcdo pelo valor da
avaliacdo. Nao havendo nenhum lance, ha novo pregéo por valor inferior,
qual ndao pode ser vil'.

A mera discordancia do valor pelo qual o imével foi
arrematado néo é suficiente para anular ato valido.

Os condbéminos podiam ter extinguido o condominio por
diversas outras maneiras, inclusive o proprio agravante podia ter arrematado
o bem pelo valor minimo estipulado no edital do leildo, contudo ndo o fez.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE ALIENACAO JUDICIAL. BEM COMUM
INDIVISIVEL. CONDOMINIO.  NEGATIVA  DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. AUSENCIA.
PROLACAO DE SENTENCA CONDENATORIA.
DESCABIMENTO. SENTENCA DE  EFICACIA
CONSTITUTIVA. AUTORIZACAO DE ADJUDICACAO
OU DE LEILAO. VALOR DA AVALIACAO DO BEM.

' Artigo 891do Codigo de Processo Civil - N&o sera aceito lance que oferega prego vil.
Paragrafo unico. Considera-se vil o prego inferior ao minimo estipulado pelo juiz e constante
do edital, e, ndo tendo sido fixado prego minimo, considera-se vil o prego inferior a cinquenta
por cento do valor da avaliagao.
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NAO INCIDENCIA DE JUROS DE MORA.

1. Acdo de alienacgéo judicial ajuizada em 20/12/2012,
da qual foi extraido o presente recurso especial
interposto em 25/11/2021 e concluso ao gabinete em
07/04/2022.

2. O propdsito recursal consiste em definir se a) houve
negativa de prestacdo jurisdicional; b) é cabivel, na
acdo de alienacdo de bem comum indivisivel, a
prolagdo de sentenga condenatéria e c) incidem juros
de mora sobre o valor de avaliagdo do bem.

3. Na hipoétese em julgamento, deve ser afastada a
existéncia de omissdo no acorddo recorrido, pois as
matérias impugnadas foram enfrentadas de forma
objetiva e fundamentada no julgamento da apelagéo e
no rejulgamento dos embargos de declaragdo, naquilo
que o Tribunal a quo entendeu pertinente.

4. Salvo excegbes legais, qualquer dos condbéminos
tem o direito de, a qualquer momento, pér fim ao
condominio. Trata-se, pois, de exercicio de direito
potestativo. Se a coisa for indivisivel, e os consortes
ndo quiserem adjudica-la a um so0, indenizando o0s
demais, sera realizada a venda e repartido o valor
obtido (art. 1.322, caput, do CC/02).

5. A primeira possibilidade de extingdo do condominio
consiste na adjudicagdo de todo o bem a apenas um
dos consortes, sem prévia oferta a terceiros,
depositando-se o valor correspondente aos quinhbes
dos demais. A venda em leilao eletrénico ou
presencial, com a possibilidade de lance por
terceiros, somente tera lugar se os condéminos
nao entrarem em acordo quanto a adjudicagao da
coisa comum a um deles (art. 1.322, caput, do
CC/02 e art. 730 do CPC/2015). Nessa hipotese,
porém, a lei assegura, em condi¢gées iguais de
oferta, o direito de preferéncia do condémino em
relacao a estranho.

6. A alienacdo de coisa comum indivisivel é
procedimento de jurisdigdo voluntaria (art. 725, 1V, do
CPC/2015) e o provimento jurisdicional proferido tem
natureza constitutiva, ja que o juiz constitui titulo
autorizador da adjudicagdo do bem por um dos
condbminos ou, entéo, da realizagdo do leildo judicial.
Vale dizer, a sentenga judicial carece de eficacia
condenatoria.

7. Os juros de mora tém por finalidade ressarcir o
credor pelo atraso no pagamento da divida (art. 394 do
CC/02). Nao incidem juros de mora sobre o valor de
avaliacdo do bem. Aquele que adquire um bem, no
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ambito de procedimento judicial, apenas se torna
devedor quando perfectibilizada a adjudicagdo ou a
arrematacéo, pois € nessa ocasido que é contraida a
obrigagcdo de pagar. Antes disso, o adquirente nada
deve ao alienante, de modo que ndo ha mora.

8. Na espécie, os recorridos ndo anuiram com a
adjudicagcdo dos bens imoveis a recorrente pelo valor
de avaliagdo. Ainda assim, o juiz proferiu sentenga, na
qual extinguiu o condominio e condenou a recorrente
ao pagamento do valor correspondente aos quinhbes
de propriedade dos recorridos. O Tribunal de origem
manteve a sentenca, apenas acrescentando corre¢cdo
monetaria e juros de mora de 1% ao més sobre o valor
da avaliacdo dos bens. Ocorre que, além de ndo ser
cabivel sentenga condenatoria nesse procedimento,
né&o havendo acordo acerca da adjudicagdo do bem a
um dos condbéminos, impbe-se a realizagdo de leildo,
no qual devera ser observada a ordem de preferéncia
estabelecida no art. 1.322 do CC/02.

9. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.
(REsp n. 1.989.409/RS, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 13/6/2023, DJe de 16/6/2023.)

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo.

ELCIO TRUJILLO
Relator
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