o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000323820

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1025432-25.2022.8.26.0554, da Comarca de Santo André, em que sdo apelantes
GILBERTO GUSHIKEN ¢ PAULA RAQUEL GONCALVES DE SOUSA, sio
apelados IGOR GUSHIKEN BARALDI, MAURO RIOHITI SHIROMA, MARISA
GUSHIKEN SHIROMA, MARGARETE GUSHIKEN OKUNO ¢ MARIO AKIRA
OKUNO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento parcial ao recurso, nos termos que constariao do acordao. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), ENIO ZULIANI E
ALCIDES LEOPOLDO.

Sdo Paulo, 1° de abril de 2025.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO
Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 11.722

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelaciao Civel: 1025432-25.2022.8.26.0554
Apelante : Gilberto Gushiken.

Apelante : Paula Raquel Gongalves de Sousa

Apelado : Igor Gushiken Baraldi.

Apelado : Mauro Riohiti Shiroma.

Apelada : Marisa Gushiken Shiroma.

Apelada : Margarete Gushiken Okuno.
Apelado : Mario Akira Okuno

Origem: 1 Vara Civel - Foro de Santo André

Juiz sentenciante: Dr(a). Mariana Silva Rodrigues Dias Toyama Steiner

DIREITO CIVIL. APELACAO. EXTINCAO DE
CONDOMINIO C/C ARBITRAMENTO E COBRANCA
DE ALUGUEL. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DOS REUS. I. Caso
em Exame. 1. Ac¢do de extingdo de condominio c/c
arbitramento e cobranga de aluguel sob alegacdo de uso
exclusivo do imovel pelo réu sem pagamento de aluguel,
descumprimento de acordo extrajudicial e pedido de
extingdo do condominio com aliena¢do do bem. II. Questao
em Discussdo. 2. (i) A questdo em discussdo consiste em
verificar a validade da sentenga que julgou parcialmente
procedente a acdo, declarando extinto o condominio e
condenou os réus ao pagamento de aluguel, ante a alegacdo
de necessidade de reabertura da instrugdo. (ii) A alegagdo de
erro material na sentenga e (iii) termo inicial para o
pagamento dos aluguéis.Ill. Razdoes de Decidir. 3. A
sentenca foi parcialmente mantida, com corre¢do de erro
material, pois o valor da venda do imodvel deve ser
partilhado conforme quinhdes que constam da matricula,
ndo da escritura de divorcio. 4. O termo inicial para
pagamento dos aluguéis foi corretamente fixado a partir do
escoamento do prazo de caréncia acordado, em 01/04/2022,
e ndo a partir da citagdo ou notificacdo extrajudicial.
IV. Dispositivo e Tese. 5. Recurso a que se DA PARCIAL
PROVIMENTO para corrigir erro material na sentenga.
Tese de julgamento: 1. O termo inicial para pagamento de
aluguéis pode ser fixado a partir de acordo extrajudicial, nao
necessariamente da cita¢do. 2. Corre¢dao de erro material na
sentenga ndo altera a conclusdo do julgamento. Legislacao
Citada: Codigo de Processo Civil, arts. 370, 1.007, §2°,
1.026, 1.322. Jurisprudéncia Citada: TISP, Apelacdao Civel
1000811-42.2023.8.26.0161, Rel. James Siano, 5* Camara
de Direito Privado, j. 15/01/2024. TJSP, Agravo de
Instrumento  2265497-40.2023.8.26.0000, Rel. Rodolfo
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Pellizari, 6* Camara de Direito Privado, j. 17/12/2023. TJSP,
Apelagdo Civel 1000682-97.2020.8.26.0466, Rel. Schmitt
Corréa, 3* Camara de Direito Privado, j. 31/07/2023.

Vistos.

Trata-se de Apelagdo interposta por GILBERTO GUSHIKEN E PAULA RAQUEL
GONCALVES DE SOUSA, contra sentenca que, em Ac¢do de Extincdo de Condominio c/c
Arbitramento ¢ Cobranga de Aluguel movida por IGOR GUSHIKEN BARALDI; MARIO
AKIRA OKUNO casado com MARGARETE GUSHIKEN OKUNO ¢ MAURO RIOHITI
SHIROMA casado com MARISA GUSHIKEN SHIROMA, julgou parcialmente procedente

o feito.
Adoto o relatério da sentencga de fls. 262/268, que ora transcrevo:

“IGOR GUSHIKEN BARALDI, MARIO AKIRA OKUNO, MARGARETE
GUSHIKEN OKUNO, MAURO RIOHITI SHIROMA e MARISA GUSHIKEN
SHIROMA ajuizaram “agdo de extincdo de condominio c/c arbitramento e
cobranga de aluguel” em face de GILBERTO GUSHIKEN, alegando, em suma,
que as partes sdo condominas do imoével localizado na Rua Oratdrio, n® 298, nesta
cidade e comarca, de matricula n® 80.666 do 2° CRI local. Dizem que o réu ocupa

o bem de forma exclusiva, sem pagar aluguel aos autores.

Relatam que, em 23/09/2021, as partes firmaram acordo extrajudicial, restando
acertado que, apds seis meses da assinatura, seria entabulado contrato de locacao e
o réu pagaria aos autores o valor de R$ 5.000,00 a titulo de aluguel. Contudo, o
contrato de locagdo ndo fora firmado e o réu jamais pagou qualquer quantia aos

autores.

No dia 08/06/2022, o autor Igor notificou o réu para desocupacdo do imdvel em 15

dias, mas veio contranotificacdo para seis meses para desocupacgao.

Requerem, assim, concessdo de tutela antecipada para compelir o réu ao
pagamento de aluguéis mensais. Pedem, ao fim, a extingdo do condominio, com
aliena¢do do em comum, caso o réu nao manifeste interesse na adjudicag¢do, bem
como arbitramento de pagamento de aluguel no valor de R$ 5.000,00, além de
IPTU e despesas relativas ao bem, ressalvada a cota-parte de 25% desde
23/03/2022.

Com a inicial, vieram os documentos de fls. 13/39.
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A decisdo de fls. 40/43 indeferiu a tutela antecipada.

Contestacdo as fls. 71/85, com documentos as fls. 86/126, pela qual aduz, em

preliminar, irregularidade na representacdo processual dos autores.

No mérito, alega, em sintese, que ndo se opds a venda do imodvel; que foi
interpelado por somente um condéomino; que os conddminos Margarete e Mario
nao estavam presentes na reunido do dia 23/09/2021; que o documento de fls. 31
indica mera tentativa de composi¢do extrajudicial; que descabe o aluguel de R$
5.000,00, por auséncia de amparo legal ou documental; que deve haver o desconto

de 25% da cota-parte do réu.

Diz, ainda, que o imo6vel € composto por um saldo térreo, um apartamento no
primeiro pavimento € outro apartamento no segundo pavimento; que o0
apartamento do primeiro pavimento ¢ utilizado a titulo de comodato verbal e
exclusivamente por uma tia do réu, Sr. Regina Toshiko Gushiken; que os autores
nao a notificaram; que o apartamento do segundo pavimento ndo ¢ utilizado pelo
réu, estando desocupado e livre de pessoas e coisas; que ndao concorda com o
arbitramento do aluguel, pois utiliza apenas o saldo; que, conforme trés avaliagdes,
o valor médio da locagdo do saldo seria de R$ 2.600,00; que, com abatimento de
sua cota-parte, ter-se-ia o valor de R$ 1.950,00 de aluguel pelo saldo. Pugna pela

improcedéncia.

As fls. 128/142, o réu prestou esclarecimentos e juntou documentos na sequéncia

correta.
Réplica as fls. 148/156.

Sobre as provas, os autores pediram prova pericial (fls. 161/162) e o réu requereu

depoimento pessoal e oitiva de testemunhas (fls. 163).

Decisao de fls. 173 deferindo a inclusdao do conjuge do réu, sra. Paula Raquel
Gongalves de Sousa, no polo passivo da agdo, ante o litisconsorcio passivo

necessario.

A corré Paula Raquel apresentou contestagao as fls. 181/194, repisando as teses e
argumentacdes lancadas na contestagdo apresentada pelo corréu Gilberto

Gushiken.
Réplica as fls. 238/242.

Instados a especificarem provas, os autores requereram a producdo de prova
Apelagdo Civel n° 1025432-25.2022.8.26.0554 -Voto n° 11722 4



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

pericial para avaliacdo do imovel e ndo se opuseram a realizacdo de audiéncia de
tentativa de conciliagdo (fls. 246/247); os réus requereram a constatagdo “in loco”
no imovel através de Oficial de Justica, depoimento pessoal das partes e oitiva de
testemunhas, também ndo se opuseram a designacdo de audiéncia de conciliagdo

(fls. 248/249).

Realizada audiéncia de conciliagdo, a tentativa de acordo restou infrutifera (fls.

258/259).”

Apds a fundamentagdo, o feito foi julgado parcialmente procedente para declarar
extinto o condominio sobre o imovel sub judice; autorizar a venda por particulares ou
corretor habilitado, no prazo de 60 (sessenta) dias, findo o qual o bem devera ser alienado
judicialmente em hasta publica e condenar os réus ao pagamento de locaticio mensal no
valor equivalente a 75% de um aluguel mensal, cujo valor devera ser apurado em liquidagao
de sentenga e foi considerado devido a partir do escoamento do prazo acordo celebrado, ou

seja, a partir de 01/04/2022 até cessacao do uso exclusivo do imdvel.

Opostos Embargos de Declaragdo pelos réus (fls. 271/276), ndo foram conhecidos,

ante entendimento de que os referidos Embargos tinham carater infringente (fls. 278/280).

Irresignada a parte ré interpds a mencionada Apelagdo (fls. 283/294), tendo arguido
(1) preliminar para anular a sentenga para retorno do feito a fase probatdria e, no mérito (ii)
erro na sentenca que fez mencao a “valor das vendas” e “escritura de divorcio consensual”
quando em realidade deveria ter mencionado “valor obtido com a venda” e “escritura de
inventario”; (iii) equivocada data de inicio de pagamento de aluguel; (iv) efetiva data em
que os recorrentes foram colocados em mora deve equivaler a citacdo da corré (documento
de fl. 180); (v) subsidiariamente, que seja considerado o termo inicial para pagamento dos

aluguéis a data da notificacdo extrajudicial (08/06/2022).

Contrarrazdes dos autores, ora Apelados, devidamente apresentadas (fls. 305/315),
tendo arguido preliminarmente a intempestividade do Apelo, necessidade de recolhimento

em dobro das custas e, no mérito, o ndo provimento do recurso.
Processado o recurso, subiram os autos.
O feito foi transferido a minha relatoria conforme termo de fl. 319.

Determinou-se a complementacdo do preparo recursal, em atendimento ao artigo

1.007, §2° do Codigo de Processo Civil (fl. 321), o que foi feito (fls. 324/326).

Nao houve oposicao ao julgamento virtual.
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E o relatério.

Ao contrdrio do que pretendem fazer crer os Apelados, o recurso interposto é

tempestivo.

Em que pese a decisdo de Embargos ndo tenha conhecido dos declaratorios, fato é
que, como se vera a seguir, incorreu o julgado em erro material que deveria ter sido
reconhecido e sanado. A certiddo de fl. 277 da conta que os Embargos opostos pelos réus

sdo tempestivos.

Além disso 0 ndo conhecimento dos Embargos ndo seu deu por intempestividade do

referido recurso, mas sim por inadmissibilidade, ante o carater infringente buscado.

Ademais, a propria Juiza prolatora da decisdo indicou, no ultimo paragrafo de fl.
280, a necessidade de se observar o artigo 1.026, caput, do Cédigo de Processo Civil, que

assim dispde:

“Art. 1.026. Os embargos de declaragio ndo possuem efeito suspensivo e

interrompem o prazo para a interposicao de recurso.” (*grifei)

Assim, ndo pode ser outra a conclusdo a ndo ser que os Embargos interromperam o

prazo para a interposicdo do recurso, que €, portanto, tempestivo.

Ademais, ndo € o caso de recolhimento em dobro das custas recursais, posto que ndo
houve auséncia de recolhimento, mas apenas insuficiéncia de preparo, com o que € o caso
de seu complemento, como preconiza o art. 1.007, §2° do CPC, o que foi feito pela parte

Apelante.

Pois bem, passo a analise das razoes recursais da parte Apelante.

DA PRELIMINAR DE AUSENCIA DE PROVAS — PLEITO DE ANULACAO
DA SENTENCA E REABERTURA DA FASE INSTRUTORIA

A preliminar arguida deve ser afastada.

A prova, no processo civil, destina-se essencialmente a formagao da convicgao do
juiz quanto a ocorréncia dos fatos alegados. Cabe ao magistrado, portanto, avaliar a
necessidade e a conveniéncia da dilagdo probatoria, podendo indeferir diligéncias intteis ou

meramente protelatdrias, como preconiza o artigo 370 do Codigo de Processo Civil.
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Como ensina Vicente Greco Filho, "no processo, a prova ndo tem um fim em si
mesma ou um fim moral e filosofico; sua finalidade é pratica, qual seja: convencer o juiz"

(Direito Processual Civil Brasileiro, vol. 2, Saraiva, 16a edigdo, p. 182).

A Magistrada de primeiro grau fundamentou adequadamente o indeferimento da
produgdo de provas, tendo expressamente manifestado ndo vislumbrar utilidade minima a
justificar avaliagdo imobilidria naquele momento, de modo que eventual avaliacdo do bem a
ser alienado pode se dar em momento oportuno. Assim, foi indeferida a dilagdo probatoria
pretendida pelas partes, nos termos do artigo 370, pardgrafo tinico, do Cédigo de Processo
Civil.

De se notar que eventual depoimento pessoal da parte autora, requerido pelos
Apelantes, ¢ de testemunhas em nada elucidariam a questdo, se revelando em medida

desnecessaria ao deslinde do feito, posto que incontroverso o condominio do imével.

No mais, a “constatacdo in loco” em realidade se trata de pericia que deve ser

levada a efeito, como bem apontou a Magistrada, em sede de liquidacao de sentenga.

DO ALEGADO ERRO NA SENTENCA

De fato, se verifica um pequeno erro material na sentenga, incapaz, contudo, de

alterar a conclusdo do julgado.

O imovel sub judice e os quinhdes dos condéminos ndo advieram de escritura de
divorcio, mas sim de partilha devidamente registrada na matricula e posterior aquisi¢ao
pelos ora condominos, da cota parte dos antigos co-proprietarios (fls. 27/30 da referida

matricula).

Além disso, o fato de ter constado a expressdo “das vendas” ndo invalida o que
constou da sentenca, com o que € certo que o valor oriundo da venda do imdvel devera ser

partilhado.

DO TERMO INICIAL PARA PAGAMENTO DOS ALUGUEIS AOS
AUTORES

Nao cabe a alegacdo, no caso em andlise, que os aluguéis somente seriam devidos a

partir da citagdo ou, subsidiariamente, da notificacdo extrajudicial.

Nao se desconhece que, em muitos casos, os aluguéis sdo devidos desde a citacao.
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Contudo, isso somente se da por se referir ao momento da constituicdo da mora, ou seja, o
momento em que a parte tomou ciéncia acerca da discordancia quanto a manuten¢do no

imével sem a devida contraprestagao.
Nesse sentido:

“ACAO DE ARBITRAMENTO DE ALUGUEL CC. COBRANCA DE COISA
EM COMUM. Condominio. Senten¢a homologou acordo entre as partes, julgando
improcedente a pretensdo para receber aluguéis no periodo anterior ao ajuizamento
da ag@o. Apelam os autores, alegando que fazem jus ao pagamento de valores
pretéritos, anteriores ao ajuizamento da agdo, a titulo de aluguel pelo uso da coisa
em comum. Descabimento. Termo inicial para a cobranca do equivalente locaticio
seria, em tese, a notificagcdo da ré, e ndo a data da ocupacdo exclusiva do bem pela
demandada. Neste caso, ndo se tem noticia de que a demandada teria sido

formalmente notificada pelos autores. Assim, 0 termo inicial para a cobranca

passa a ser a citacdo, que constitui em mora o devedor quando nio fixada em

momento anterior por conduta que formalmente comprove o interesse dos

autores em retomar seus direitos sobre o bem. Ndo acolhido o reclamo dos

autores, que buscam receber o pagamento de aluguéis pretéritos, mantida a
sentenga. Recurso improvido.” (TJSP; Apelacao Civel
1000811-42.2023.8.26.0161; Relator (a): James Siano; Orgdo Julgador: 5* Camara
de Direito Privado; Foro de Diadema - 2* Vara Civel; Data do Julgamento:

15/01/2024; Data de Registro: 15/01/2024) (*grifei)

No caso em aprego, ao contrario da tese dos Apelantes, ndo se pode afirmar que
somente com a citagdo tomaram ciéncia acerca da ndo concordancia da Apelada quanto a
ocupagdo exclusiva do imovel, portanto, apenas a partir dai poderia ter incidéncia o
arbitramento dos aluguéis a serem pagos pelo polo passivo. Tampouco se alegue que
somente com a notificacdo extrajudicial teria a parte Apelante tomado conhecimento quanto

a intencdo dos autores em receberem aluguéis pelo uso exclusivo da coisa comum.

O documento de fl. 31, foi devidamente assinado pelos Apelantes em 21/09/2021 ¢
dele constou claramente a concessdo de um prazo de 06 (seis) meses de caréncia sem
cobranga de aluguéis a contar de 01/10/2021. Referido prazo de isen¢do findou apds os
mencionados 06 (seis) meses, com o que, por certo, como bem anotou a sentenc¢a, devidos

os aluguéis desde o escoamento do prazo concedido no referido acordo, o que se observou
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em 01/04/2022, data em que se concretizou a mora dos Apelados.

Ainda que ndo tenha havido as avaliagdes acerca dos valores dos alugueres, fato é
que restou incontroversa a intengdo de cobranca e oposi¢cdo ao uso pelos Apelantes sem a

devida contraprestacdo, devidamente manifestadas no documento de fl. 31.
Nesse sentido:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO Acdo de extingdo de condominio e alienacdo
judicial de bem imével c/c cobranga de aluguel Decisdo que arbitrou, em favor da
autora, a contar da prolagdo da decisdo, a obrigacao do requerido em pagar aquela
aluguel mensal, em razio do uso exclusivo do bem imovel Irresignacdo quanto ao

termo inicial da obrigacdo Acolhimento - Termo inicial que deve corresponder a

data em que o agravado obteve inequivoca ciéncia da oposicio a utilizacio

exclusiva do imdvel - Termo inicial a contar da notificacdo extrajudicial
Precedentes - RECURSO PROVIDO.” (TJSP; Agravo de Instrumento
2265497-40.2023.8.26.0000; Relator (a): Rodolfo Pellizari; Orgdo Julgador: 6*

Camara de Direito Privado; Foro de Salto de Pirapora - Vara Unica; Data do

Julgamento: 17/12/2023; Data de Registro: 17/12/2023) (*grifei)

APELACAO. EXTINCAO DE CONDOMINIO C/C COBRANCA DE
ALUGUEL. Sentenca de parcial procedéncia da acdo principal e de procedéncia
do pedido reconvencional. Recurso da ré. Nao acolhimento. Preliminar rejeitada,
prova documental suficiente ao deslinde. Bem imdvel efetivamente partilhado por
sentenga e aresto, transitados em julgado. Incontroverso o uso exclusivo do imovel
pela ré, que justifica a fixacdo de locativos em favor do autor. Precedentes.
Recurso do autor. Inconformismo quanto a adjudicagdo e o termo inicial dos
locativos devidos pela ré. Adjudicagdo, como o proprio reconhece que de ser
postergado para a liquidacdo de sentenca. Direito de preferéncia concedido a favor
da ré/reconvinte na peticdo inicial. Observacdo apenas de que, se ndo efetivado o
saldo no prazo a ser assinalado pelo douto juizo de origem, devera ser aplicado o
disposto no artigo 1.322 e paragrafo tnico do Coédigo Civil. Termo inicial

relativo aos locativos que deve se dar a partir do momento em que este toma

conhecimento inequivoco do inconformismo da outra parte em relacio a

fruicdo exclusiva do bem, o que, via de regra, ocorre com a citagdo, mas nada

impede que seja em momento anterior, quando ha notificacdo extrajudicial,
conforme entendimento do STJ e desta Egrégia Corte. Precedentes. Sentenga

mantida. Recurso da ré e do autor ndo providos (TJSP; Apelacao Civel 1000682-
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97.2020.8.26.0466; Relator (a): Schmitt Corréa; Orgdo Julgador: 3* Camara de
Direito Privado; Foro de Pontal - 1* Vara; Data do Julgamento: 31/07/2023; Data
de Registro: 31/07/2023) (*grifei)

Logo, o Apelo dos autores ndo comporta provimento quanto ao topico em aprego.

Por derradeiro, para fins do artigo 1.025 do Cédigo de Processo Civil, considerando
a existéncia de precedentes das Cortes Superiores que vém apontando a necessidade do
prequestionamento explicito dos dispositivos legais ou constitucionais supostamente
violados, a fim de se evitar eventuais embargos de declaragdo apenas para tal finalidade, por
falta de sua expressa remissdo no acérddo, ainda que examinados implicitamente, dou por

prequestionados os dispositivos legais e/ou constitucionais suscitados pelas partes.

Ante o exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso interposto, tdo
somente para retificar o erro material em que incorreu o dispositivo da sentenga, de modo a
substituir, no item “ii” de fl. 267 a frase: “Do valor obtido com as vendas, a cada parte
cabera a proporg¢do estipulada na escritura de divorcio consensual,” pela seguinte: ““. Do
valor obtido com a venda, a cada parte caberd a propor¢do que consta da matricula do

imovel”, mantida, no mais, a sentenca.

Deixo de majorar honorarios de sucumbéncia, na forma do entendimento exarado no
tema repetitivo 1059, do STJ (“A majoragdo dos honorarios de sucumbéncia prevista no art.
85, § 11, do CPC pressupde que o recurso tenha sido integralmente desprovido ou ndo
conhecido pelo tribunal, monocraticamente ou pelo 6rgdo colegiado competente. Nao se
aplica o art. 85, § 11, do CPC em caso de provimento total ou parcial do recurso, ainda que

minima a alteragdo do resultado do julgamento ou limitada a consectarios da condenagao™).

E 0 voto.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO

Relatora
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