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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1010505-51.2022.8.26.0361, da Comarca de Mogi das Cruzes, em que ¢ apelante/apelado
FABIO ROCHA CORREA, ¢é apelada/apelante LAURA REGINA PASCHOAL
BARBIERI CORREA.

ACORDAM, em 3* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justi¢a de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram parcial provimento ao recurso da parte
requerida, restando nao conhecido o recurso do autor, por desercao. V.U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores JOAO

PAZINE NETO (Presidente) E VIVIANI NICOLAU.

Sao Paulo, 8 de abril de 2025

MARIO CHIUVITE JUNIOR
RELATOR

Assinatura Eletronica
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APELACAO N°: 1010505-51.2022.8.26.0361

COMARCA: MOGI DAS CRUZES - 5" VARA CIVEL

APELANTE/APELADO: FABIO ROCHA CORREA

APELADO/APELANTE: LAURA REGINA PASCHOAL BARBIERI CORREA
JUIZ(A) SENTENCIANTE: DR(A). GUSTAVO ALEXANDRE DA CAMARA
LEAL BELLUZZO

VOTO N°: 6751

“DIREITO  CIVIL. APELACAO. EXTINCAO DE
CONDOMINIO. ARBITRAMENTO E COBRANCA DE
ALUGUEL. PARCIAL PROVIMENTO. I. Caso em Exame: A¢ao
de extingdo de condominio c/c arbitramento e cobranga de
aluguel. A sentenga de primeira instdncia determinou a extingo
do condominio ¢ a venda judicial do imovel, assegurando a cada
condomino 50% do valor da venda, condenou a requerida ao
pagamento de aluguel mensal ao autor, correspondente a 1/4 sobre
0s 50% do valor a ser apurado em fase de liquidagdo de sentenca e
determinou, ainda, que as despesas com agua, luz, telefone, gas,
IPTU e demais encargos sejam suportadas por quem estiver
utilizando o imo6vel com exclusividade. Diante da sucumbéncia
reciproca, as partes responderdo pelas custas e despesas
processuais em igual propor¢do, sendo que cada uma arcara com
os honorarios advocaticios de seu respectivo patrono, fixados em
10% do valor da condenagdo, devidamente corrigido, nos termos
do artigo 85 do Codigo de Processo Civil. Ambas as partes
interpuseram recursos. O autor, diante do indeferimento da justica
gratuita, foi intimado a recolher o preparo, o que nao foi realizado,
restando prejudicada a analise de seu recurso por desergdo (
recurso nao conhecido por desercdo ). A requerida interpds
apelagdo sustentando a impossibilidade de ser compelida ao
pagamento de aluguel, uma vez que o imdvel também ¢ ocupado
pelos trés filhos menores do casal. Requereu, ainda, a divisdo do
IPTU na propor¢do de 50% para cada parte, por se tratar de
obrigacdo propter rem e a redistribui¢do do 6nus sucumbencial,
alegando sua sucumbéncia minima. II. Questdo em Discussdo:
Determinar se a requerida deve pagar aluguel ao autor pelo uso do
imével, considerando que reside no bem com os filhos menores do
casal, bem como se lhe cabe o pagamento integral do IPTU ¢ a
adequada fixagdo do 6nus de sucumbéncia. III. Razdes de Decidir:
O imoével ndo ¢ utilizado exclusivamente pela requerida, mas
também serve de residéncia para os filhos menores do casal,
afastando a caracterizacdo de uso exclusivo que justificaria a
contraprestagdo locaticia. Precedentes do C. STJ e desta Corte em
tal senda. No que tange ao IPTU, a sentenca corretamente
determinou que a requerida deve arcar integralmente com o
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tributo, em razdo da frui¢do do bem. O provimento parcial do
recurso da ré altera a distribuicdo da sucumbéncia para 1/3 para a
requerida e 2/3 para o autor, mantendo-se a sucumbéncia
reciproca. IV. Dispositivo e Tese: Da-se parcial provimento ao
recurso, afastando-se a determinacdo de que a requerida arque
com o pagamento de aluguel ao autor e resta ndo conhecido, por
deser¢do, o recurso do autor. Tese de julgamento: 1. A ocupagdo
do imovel pelos filhos menores do casal ndo caracteriza uso
exclusivo apto a justificar a cobranca de aluguel. 2. O pagamento
do IPTU deve ser suportado por aquele que exerce a posse do
imovel, em virtude da fruicio do bem. 3. A distribuicdo da
sucumbéncia € alterada para 1/3 para a requerida e 2/3 para o
autor, mantendo-se a determinacdo de que cada parte arcara com
os honoréarios de seus respectivos patronos, fixados em 10% sobre
o valor da causa. Ante o provimento parcial do recurso, ndo se
aplica o disposto no § 11 do artigo 85 do Codigo de Processo
Civil.". (v. 6751)

Trata-se de ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO C/C
ARBITRAMENTO E COBRANCA DE ALUGUEL ajuizada por FABIO ROCHA
CORREA em face de LAURA REGINA PASCHOAL BARBIERI CORREA. A r.

sentenca (fls. 986/990) segue transcrita, em parte:

“Vistos.

Fabio Rocha Correa ajuizou a presente acdo de Extingdo de
Condominio em face de Laura Regina Paschoal Barbieri Correa,
qualificados nos autos, alegando em sintese que as partes foram
casadas sob o regime da separacgdo total de bens e se divorciaram de
forma litigiosa em 21/05/2021, sendo que em sentenga judicial, o bem
imovel pertencente ao casal de matricula n°52.535, do 1° Cartorio de
Imoveis desta urbe, foi objeto da partilha, com determina¢do da
apuragdo da participagdo de cada uma das partes para fixacdo do
percentual devido a cada um. Aduz que as partes efetivamente
adquiriram de forma conjunta o terreno, no valor de R$ 90.000,00
em 20/02/2015, entretanto, aduz que o autor soergueu a COnStru¢ao
hoje existente no terreno, no periodo de 2017 a 2020, unicamente
com dispéndios de sua parte, no valor minimo de R$ 932.191,48.
Assim, aduz que a ré apenas tem direito a 50% do valor do terreno,
uma vez que a ré ndo contribuiu com a construgdo da residéncia.
Requer a extingdo de condominio, com a apuragdo da fracdo devida
a cada condomino, bem como a fixa¢do de aluguéis em favor do
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autor pelo periodo de ocupagdo exclusiva da ré , para posterior
alienagdo judicial com a possibilidade do exercicio de preferéncia
dos condominos. Com a inicial vieram os documentos de fls. 10/174.
Em decisdo as fls. 175/178 foi deferida parcialmente a tutela para
arbitrar e fixar aluguéis provisorios no valor de R$ 3.417,26,
descontando-se os tributos e despesas inerentes ao imovel que
venham a ser pago pela requerida, tudo a partir da citagdo. Citada, a
ré apresentou contestacdo as fls. 268/413, impugnando o valor da
causa e, no mérito, sustenta que o autor abandonou o lar conjugal
deixando para uso da ré e de seus trés filhos comuns quando do
divorcio das partes. Ainda que, embora tenham se casado no regime
de separagdo total de bens, ambas as partes sdo responsdveis pela
subsisténcia do lar conjugal, as quais contribuiram para aquisi¢do
do terreno e para subsisténcia de consumo do lar de forma
igualitaria, de modo que ndo é devida a divisdo do imovel no
percentual pretendido pelo autor. Requer a extingdo de condominio
com a fixagdo de 50% da totalidade do imovel para cada uma das
partes, especialmente em razdo do imovel ser de propriedade das
partes, conforme consta na matricula. Ainda, sustenta que contribuiu
ativamente na construgdo do imovel e que, quando o autor deixou o
imovel, levou consigo a pasta com os documentos dos gastos do
imovel, contendo documentos dos gastos efetuados pela ré. Alega que
ndo ha obrigacdo de pagar aluguel ao autor, ante o uso comum pelos
filhos menores do casal, que contam com as idades de 16, 04 e 05
anos de idade. No mais, bateu-se pela improcedéncia da agdo.
Réplica as fls. 511/520. Indeferida a gratuidade a ré as fls. 521.
Saneado o feito as fls. 532/533 foi determinada a producgdo de prova
documental. Peticdo com documentos juntados pela ré as (fls.
553/898. Deferida a produgdo de prova oral, bem como houve
determinagdo para que a ré indicasse as notas fiscais constantes nos
extratos da nota fiscal paulista juntado, na decisdo de fls. 904/905.
Peticdo e documentos juntados pela ré as fls. 910/943. Audiéncia de
conciliagdo, instrugdo e julgamento realizada as fls. 956/957, com
desisténcia do pedido de produgdo de prova pericial pelo autor.
Manifestagdo do autor as fls. 963/965 acerca da peticio e
documentos de fls. 910/943. Manifestagdo da ré as fls. 969/978.
Manifestagdo do autor as fls. 982/985. Regularizados vieram os
autos conclusos para sentenga.

E o relatério. DECIDO. (...)
(...) No mérito, a acdo é parcialmente procedente. (...)

(...) Sustenta o autor que, embora o terreno do imovel de matricula n°
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52.535, do 1° Cartorio de Imoveis desta urbe tenha sido adquirido em
comum pelas partes, a construcdo do imovel se deu unicamente pelo
autor. Assim, sustenta que a ré apenas é cabivel o percentual de 50%
do valor do terreno, o que resulta no percentual de 13,16% do
imovel.

Em que pesem as alegacdes do autor, melhor razdo ndo lhe assiste.

Inicialmente, observa-se que a escritura do imovel foi registrada em
nome das partes, ndo havendo qualquer mencdo acerca de qual
porcentagem é devida a cada um, presumindo-se assim, que cada
parte tem direito a 50% do imovel, enquanto ndo partilhado.

Outrossim, muito embora tenha o autor sustentado ter arcado com
maior parte dos gastos da construgdo, evidencia-se que a ré além de
ter contribuido com a construcio (fls. 536/548 e fls. 556/598),
também participou ativamente quanto as decisoes de elaboragdo do
projeto e toda fase de decisio do projeto e construgio, restando
evidente a participacdo de ambas as partes. (...)

(...) Portanto, é caso de reconhecer o pedido inicial de partilha do
imovel e determinar a extincdo do condominio existente e a venda
judicial do imdvel devidamente descrito nos autos, todavia,
atribuindo-se a cada condoémino a cota respectiva de 50% do valor
de venda, a luz do artigo 881 do Codigo de Processo Civil, para que
seja encaminhado a leildo judicial ou para que a ré ou o autor
exercam seu direito de preferéncia, pelo valor da avaliacdo a ser
apurado em fase de liquidacdo de sentenca.

Com relagdo ao pedido de arbitramento de aluguéis é incontroverso
que a ré reside no imovel com os trés filhos menores do casal, dos
quais detém a guarda unilateral (fls. 20/33). Dessa forma ainda que
caiba ao autor 50% do imével, a ré ndo o habita de forma exclusiva,
em havendo coabitagcdo dos quatro (mde e trés filhos comuns do
casal), a fracdo ideal do imovel usufruida pelos menores ndio deve
ser cobrada pelo genitor.

Assim sendo, de rigor a fixacdo de aluguel em favor do autor
apenas na propor¢do de 7, haja vista que compete tanto ao pai,
quanto a mde a garantia de moradia adequada a sua prole. (...)

(...) Ante o exposto e por tudo o mais que dos autos contas, JULGO
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PARCIALMENTE PROCEDENTE a ac¢do movida por Fabio
Rocha Corréa em face de Laura Regina Paschoal Barbieri Corréa,
e o faco para o fim de DETERMINAR a exting¢io do condominio
existente e a venda judicial do imovel devidamente descrito nos
autos, pela qual cada condémino receberd a cota respectiva de 50%
do valor de venda, o que deverd ser apurado em fase de liquidacdo
de sentenca. E, CONDENAR a requerida a pagar, em favor do
autor, um aluguel mensal, correspondente a 1/4 do valor do aluguel
a ser apurado em fase de liquidacdo de sentenca, devido desde a
data da citacio (mora) até enquanto perdurar a utilizacdo exclusiva
e até que ocorra a venda do imovel ou o exercicio da preferéncia da
ré. O valor do aluguel a ser pago em prol do autor, deverd sofrer a
incidéncia das atualizacées monetdrias na periodicidade anual, pelo
indice da Tabela do TJSP. Esclareco que despesas com dgua, luz,
telefone, gas bem como IPTU e demais despesas devem ser arcadas
Ppor quem estd a utilizar o imovel com exclusividade.

Com efeito, confirmo os efeitos da tutela condedida as fls. 175/178,
observando-se o novo percentual de 1/4, fixado supra. Sucumbentes
ambas as partes, estas responderdo pelas custas e despesas
processuais na propor¢do de 50% para o autor e 50% para a ré,
cabendo a cada parte arcar com os honordrios advocaticios de seu
patrono, que fixo em 10% do valor da condenacdo, corrigido, nos
termos do artigo 85, do Codigo de Processo Civil. (..)". (grifo
nosso)

Embargos de declaracdo opostos pela parte requerida as fls.

993/1002 e pelo autor as fls. 1059/1062.

As fls. 1064/1066, foi dado provimento aos embargos de
declaracio opostos pela parte requerida para incluir na r. sentenca: "... CONDENAR
a requerida a pagar, em favor do autor, um aluguel mensal, correspondente a 1/4 sobre
os 50% do valor do aluguel a ser apurado em fase de liquidacio de sentenca (...)" e

foram rejeitados os embargos declaratérios do autor.

Recursos de apelagao interpostos pelo autor as fls. 1071/1081,
com contrarrazdes as fls. 1140/1155, e pela requerida as fls. 1116/1136, com contrarrazdes

as fls. 1156/1166.
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A fl. 1173, foi determinado que o autor efetuasse o recolhimento

do preparo recursal.

Agravo interno interposto pelo autor as fls. 1189/1194 teve seu
provimento negado pelo v. Acérdao de fls. 1195/1198, que determinou o recolhimento do

preparo recursal no prazo de cinco dias, sob pena de desercao.

Embargos de declaragdo opostos pelo autor as fls. 1200/1202
foram rejeitados pelo v. Acordao de fls. 1204/1208.

A fl. 1217, o autor manifestou expressamente a desisténcia do

prazo recursal.

Foi certificado, a fl. 1219, que o autor ndo cumpriu a

determinagdo contida na fl. 1173, referente ao recolhimento do preparo recursal.

Diante da certificacdo de fl. 1219, que atesta o nao
recolhimento do preparo recursal pelo autor, resta prejudicada a analise do recurso
interposto as fls. 1071/1081. Assim, nos termos do artigo 1.007, § 4°, do Codigo de
Processo Civil, impode-se a declaracio de desercio, ante o descumprimento da

exigéncia prevista para o processamento do apelo.

A parte requerida interpde recurso de apelacdo (fls.
1116/1136) visando a reforma da sentenca, argumentando que nao ha obrigacio de
pagar aluguel pelo uso do imdvel, uma vez que reside no bem com os trés filhos
menores, sobre os quais exerce guarda unilateral, sendo esse o lar anteriormente
compartilhado pelas partes como residéncia conjugal. Defende que o pagamento de
pensio alimenticia pelo genitor niao se confunde com a responsabilidade pela guarda
e criacao dos filhos, que inclui o zelo diario, transporte, educacdo e saude, e que a
fixacdo de aluguel desconsidera a jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal
de Justica, que afasta essa obrigacio quando o imdvel é utilizado em beneficio dos

filhos comuns. Além disso, a condenacido ao pagamento de aluguel reduziria o poder
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econdmico da unidade familiar, impactando diretamente o padrao de vida dos

menores.

Alega, ainda, que a obrigacio tributaria decorrente do IPTU
deve ser suportada igualmente pelos coproprietiarios, independentemente de quem
exerce a posse, pois a responsabilidade pelo tributo decorre da propriedade, nos
termos do artigo 34 do Cddigo Tributirio Nacional. Argumenta que a sentenca
vinculou equivocadamente a obrigacdo pelo pagamento do IPTU a ocupacido do
imével, beneficiando indevidamente a parte recorrida, que se exime do Onus
tributario sem qualquer contraprestacio. Sustenta, também, que as despesas
condominiais possuem natureza propter rem, vinculando-se a propriedade do imovel,
e ndo ao seu uso exclusivo, razio pela qual devem ser igualmente partilhadas entre os

condominos na proporcao da titularidade do bem.

No que se refere aos honorarios sucumbenciais, afirma que a
sentenca incorreu em erro ao fixa-los em 10% para cada parte sobre o valor da
condenacdo, uma vez que a pretensio de extin¢do condominial ndo foi objeto de
resisténcia pela parte recorrida. Argumenta que a auséncia de condenacio
impossibilita a fixacado dos honorarios sobre esse valor, devendo a base de calculo
considerar o proveito econémico obtido, qual seja, a propriedade do imével,
conforme avaliacdo constante dos autos. Além disso, sustenta que a recorrida foi
sucumbente na maior parte dos pedidos, enquanto a apelante obteve €xito na maioria
de suas pretensdes, o que configura sucumbéncia minima, nos termos do artigo 86,

paragrafo inico, do Codigo de Processo Civil.

Diante desses argumentos, requer a reforma da sentenca
para afastar a condenacio ao pagamento de aluguel, pois a posse do iméovel decorre
da necessidade de moradia dos filhos menores, descaracterizando-se o uso exclusivo
do bem. Pede, ainda, que a divisio do IPTU e das despesas condominiais seja
realizada na proporc¢iao de 50% para cada parte, tendo em vista que tais obrigacoes
decorrem da propriedade e ndo da posse. Postula a fixacdo dos honorarios

sucumbenciais em favor da recorrente com base no proveito econémico obtido, bem
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como o reconhecimento da sucumbéncia minima e a consequente revogacio da
condenacio ao pagamento de honorarios em favor do recorrido. Para fins de
prequestionamento, requer a manifestacio expressa desta Egrégia Corte sobre a
aplicacdo dos artigos 34 do CTN, 86 ¢ 99 do CPC, e 1.696 do Codigo Civil. Assim,
pugna pelo provimento do recurso, com a reforma da sentenca nos termos expostos,

em observancia ao principio da equidade e da vedacio ao enriquecimento sem causa.
Recurso tempestivo e preparado (fls. 1176/1177).

Apelacao distribuida inicialmente para o Desembargador Carlos

Alberto de Salles em 28/05/2024, transferida para este Relator em 07/09/2024 (1. 1184).

A fl. 1218, foi certificado que o v. Acérddo (incidente 50001)
transitou em julgado em 10/12/2024.

A fl. 1172, a parte autora manifestou sua oposicio 2ao

julgamento virtual.

E o relatorio.

A r. sentenca é parcialmente reformada para excluir a

obrigacdo imposta a requerida de pagar aluguel ao autor até o término da utilizagdo
exclusiva do imdvel, sua alienagdo ou o exercicio do direito de preferéncia pela propria

requerida.

Trata-se de “agdo de extingdo de condominio c/c arbitramento e
cobranga de aluguel” ajuizada por FABIO ROCHA CORREA em face de LAURA
REGINA PASCHOAL BARBIERI CORREA. A r. sentenga (fls. 986/990) julgou
parcialmente procedentes os pedidos iniciais para determinar a extingdo do condominio
existente e a venda judicial do imovel devidamente descrito nos autos, assegurando a cada
condémino o recebimento da respectiva cota de 50% do valor da venda, a ser apurado em

fase de liquidacao de sentenca. Além disso, condenou a requerida ao pagamento de aluguel
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mensal ao autor, correspondente a 1/4 do valor do aluguel a ser apurado em liquidagao,
devido desde a data da citagdo (mora) até o término da utilizagdo exclusiva do imével ou
até que ocorra sua venda ou o exercicio do direito de preferéncia pela requerida. O valor do
aluguel devido ao autor deverd ser corrigido anualmente, conforme a Tabela do TJSP.
Determinou-se, ainda, que as despesas com agua, luz, telefone, gas, IPTU e demais
encargos sejam suportadas por quem estiver utilizando o imoével com exclusividade.
Confirmaram-se os efeitos da tutela concedida as fls. 175/178, com a fixa¢do do novo
percentual de 1/4. Diante da sucumbéncia reciproca, as partes responderdao pelas custas e
despesas processuais em igual propor¢do, sendo que cada uma arcard com os honorarios
advocaticios de seu respectivo patrono, fixados em 10% do valor da condenagdo,
devidamente corrigido, nos termos do artigo 85 do Codigo de Processo Civil. A sentenca
foi posteriormente integrada pela decisio de fls. 1064/1066, que deu parcial
provimento aos embargos de declaracdo opostos pela requerida para incluir a
expressa determinacido de que o aluguel mensal devido ao autor corresponde a 1/4

sobre os 50% do valor do aluguel a ser apurado em fase de liquidaciao de sentenca.

Requer a requerida, ora apelante a reforma da sentenca
para afastar a condenacio ao pagamento de aluguel, uma vez que a posse do imovel
decorre da necessidade de moradia dos filhos menores, descaracterizando o uso
exclusivo do bem e, consequentemente, afastando o fato gerador da obrigacio

indenizatodria.

Respeitado o entendimento adotado pelo D. Juizo de origem,
a insurgéncia revela-se procedente, pois, no caso concreto, o imével nido é utilizado
exclusivamente pela requerida, mas também serve de residéncia para os trés filhos
menores do casal. Nessas circunstancias, conforme entendimento consolidado pelo
Colendo Superior Tribunal de Justica, ndo se configura o fato gerador da obrigacao
indenizatdria prevista nos artigos 1.319 e 1.326 do Cdédigo Civil, uma vez que a ocupagio
do bem pelos descendentes dos coproprietarios, enquanto titulares do poder familiar e do
dever de sustento, reverte em beneficio de ambos os genitores, afastando a caracterizagdo

de uso exclusivo que ensejaria a contraprestacdo locaticia.
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Confira-se:

“RECURSO ESPECIAL. ACAO DE ARBITRAMENTO DE
ALUGUEL. EX-CONJUGE QUE RESIDE NO IMOVEL COMUM COM A FILHA DO
EX-CASAL, PROVENDO O SEU SUSTENTO. USO EXCLUSIVO E
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. NAO CARACTERIZACAO. 1. O uso exclusivo do
imével comum por um dos ex-cOnjuges - apoOs a separagdo ou o divorcio e ainda que ndo
tenha sido formalizada a partilha - autoriza que aquele privado da fruicdo do bem
reivindique, a titulo de indenizagao, a parcela proporcional a sua quota-parte sobre a renda
de um aluguel presumido, nos termos do disposto nos artigos 1.319 e 1.326 do Cddigo
Civil. 2. Tal obrigagdo reparatéria - que tem por objetivo afastar o enriquecimento sem
causa do coproprietario - apresenta como fato gerador o uso exclusivo do imével comum
por um dos exconsortes, a partir da inequivoca oposi¢ao daquele que se encontra destituido
da fruicdo do bem, notadamente quando ausentes os requisitos ensejadores da chamada
"usucapido familiar" prevista no artigo 1.240-A do citado Codex. Precedentes. 3. Na

hipotese dos autos, desde o divorcio das partes, o exmarido reside no imével comum

em companhia da filha (cujo sustento prové quase que integralmente), sem efetuar

nenhum pagamento a ex-esposa (coproprietaria) a titulo de aluguel. 4. Como ¢é de

sabenca, enquanto o filho for menor, a obrigacao alimenticia de ambos os genitores

(de custear-lhe as despesas com moradia, alimentacio, educacao, saude, lazer,

vestuario, higiene e transporte) tem por lastro o dever de sustento derivado do poder

familiar, havendo presuncio de necessidade do alimentando:; ao passo que, apos a

maioridade civil (dezoito anos), exsurge o dever dos pais de prestar alimentos ao filho

- em decorréncia da relacio de parentesco - quando demonstrada situacio de

incapacidade ou de indigéncia nio proposital, bem como por estar o descendente em

periodo de formacio escolar profissionalizante ou em faculdade, observado o

trinomio "'necessidade de quem recebe, capacidade contributiva de quem paga e

proporcionalidade". Inteligéncia da Sumula 358/STJ. 5. A prestacdo alimenticia, por sua

vez, pode ter cardter pecunidrio - pagamento de certa soma em dinheiro - e/ou corresponder
a uma obrigacdo in natura, hipotese em que o devedor fornece os proprios bens necessarios

a sobrevivéncia do alimentando, como moradia, saude e educacdo. 6. A despeito da
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alternatividade caracteristica da obrigacdo de prestar alimentos, o artigo 1.707 do Cddigo
Civil enuncia o principio da incompensabilidade, que, nos termos da jurisprudéncia desta
Corte, admite mitigacdo para impedir o enriquecimento indevido de uma das partes,
mediante o abatimento de despesas pagas in natura (para satisfacdo de necessidades

essenciais do alimentando) do débito oriundo de pensdo alimenticia. 7. Nesse contexto

normativo, ha dois fundamentos que afastam a pretensao indenizatoria da autora da

acao de arbitramento de aluguel. Um principal e prejudicial, pois a utilizacio do bem

pela descendente dos coproprietarios - titulares do dever de sustento em razio do

poder familiar (filho menor) ou da relacio de parentesco (filho maior) - beneficia a

ambos, motivo pelo qual nao se encontra confisurado o fato gerador da obrigacéo

reparatoria, ou seja, o uso do imével comum em beneficio exclusivo de exconjuge. 8.

Como fundamento secundario, o fato de o imovel comum também servir de moradia

para a filha do ex-casal tem a possibilidade de converter a "indenizacao proporcional

devida pelo uso exclusivo do bem" em "parcela in natura da prestacao de alimentos"

(sob a forma de habitacio), que devera ser somada aos alimentos in pecunia a serem

pagos pelo ex-conjuge que nio usufrui do bem - 0 que podera ser apurado em acéo

propria -, sendo certo que tal exegese tem o condio de afastar o enriquecimento sem

causa de qualquer uma das partes. 9. Ademais, o0 exame do pedido de arbitramento

de verba compensatoria pelo uso exclusivo de imével comum por exconjuge nio pode

olvidar a situacio de maior vulnerabilidade que acomete o genitor encarregado do

cuidado dos filhos financeiramente dependentes, cujas despesas lhe sio, em maior

parte, atribuidas. 10. Hipotese em que o provimento jurisdicional - pela improcedéncia

da pretensdo autoral - submete-se a regra rebus sic stantibus, notadamente por se tratar de
controvérsia que guarda relagdo com institutos de direito de familia. 11. Recurso especial
nao provido. (REsp n. 1.699.013/DF, relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
Quarta Turma, julgado em 4/5/2021, DJe de 4/6/2021). (grifo nosso)

No mesmo sentido, ha precedentes deste Tribunal e, inclusive,

desta Camara:

“Extincdo de condominio e alienacdo judicial c/c cobranca de
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aluguéis. Bem comum. Sentenca de procedéncia. Insurgéncia da Ré. Alegada ndo
comprovacgdo da propriedade do bem pelo casal. Direito, no entanto, ja reconhecido na
acdo de divorcio do casal. Nao verificado nenhum impedimento para a extingdo do
condominio e consequente alienagdo judicial, que devera, contudo, incidir sobre os direitos

titulados sobre o bem. Ocupacao exclusiva do imovel comum pela Ré que, no caso., néio

autoriza a indenizacao na forma de aluguéis, uma vez que o imovel serve isualmente

de moradia ao filho menor do casal. Precedente do STJ a respeito e dessa 3* Camara.

Sentenca reformada em parte. Sucumbéncia determinada como reciproca. Recurso
parcialmente provido, com observacdao.”. (TJSP; Apelacio Civel 1001965-
90.2020.8.26.0229; Relator: JOAO PAZINE NETO; Orgio Julgador: 3* Camara de
Direito Privado; Foro de Hortolandia - 3" Vara Civel; Data do Julgamento:

03/04/2024). (grifo nosso)

"APELACAO CIVEL. A¢io de extingdo de condominio,
cumulada com alienacdo judicial e arbitramento de aluguel. Sentenga de procedéncia do
pedido inicial para extinguir o condominio e condenar ré ao pagamento de aluguel mensal
desde a citacdo e enquanto ocupar o bem com exclusividade, a ser apurado em fase de
liquidacdo. Recurso da ré. JUSTICA GRATUITA. Pedido ndo apreciado em Primeira
Instancia, tendo a sentenga determinado a requerida que prestasse esclarecimentos sobre a
sua capacidade financeira. Elementos dos autos que ndo elidem a presuncdo legal de
hipossuficiéncia aduzida. Autor que, apesar de impugnagdo a concessao do beneficio, ndo
trouxe aos autos prova capaz de sustentar sua impugnag¢ao. Beneficio concedido, na forma
do art. 98 do CPC. INDENIZACAO PELO USO DO BEM COMUM. Uso que ndo foi
exclusivo, visto que a requerida reside com a filha menor, comum das partes, desde o

divorcio. Conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica, ndo ha o fato

gerador da obrigacio indenizatéoria fundada nos artigos 1.319 e 1.326 do Codigo

Civil, visto que a utilizacao do bem pela descendente dos coproprietarios, titulares do

poder familiar e do dever de sustento, beneficia a ambos. Sentenga reformada em parte.
Onus da sucumbéncia redistribuido. RECURSO PROVIDO." (v. 47495). (TJSP;
Apelacio Civel 1011808-79.2023.8.26.0292; Relator (a): Viviani Nicolau; Orgio

Julgador: 3" Camara de Direito Privado; Foro de Jacarei - 2* Vara Civel; Data do
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Julgamento: 17/02/2025; Data de Registro: 17/02/2025). (grifo nosso)

“APELACAO CIVEL Extinc¢éo de condominio c¢/c arbitramento
de alugueis Pretensdo autoral de extinguir o condominio havido com a ex-conjuge, com a
consequente alienagdo do bem em comum e fixacdo de alugueis pelo uso exclusivo por
parte da demandada Sentenga de parcial procedéncia Irresignacdo da ré Alegacao
preliminar de cerceamento de defesa rejeitada, por ser genérica e carente de respaldo Tese

de que o imovel serve de moradia para os filhos menores, impedindo, assim, a sua

condenac¢ao ao pagamento de alugueis, bem como de que o valor da venda do veiculo foi

utilizado para realizar benfeitorias no bem Acolhimento parcial Impessibilidade de

arbitramento de aluguel, porquanto niao verificada hipotese de enriquecimento sem

justa causa, ja que as filhas comuns dos liticantes, menores de idade, residem no

imoével Precedentes do C. STJ Mantida, no mais, a condena¢ao da ré ao pagamento de

50% do valor do veiculo por ela alienado, diante da ndo comprovagao de que tal montante
foi destinado a realizacdo de benfeitorias no bem Reforma da sentenga para afastar a
condenacdo da ré ao pagamento de alugueis RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.”.
(TJSP; Apelacao Civel 1023031-50.2022.8.26.0361; Relator (a): FERNANDO
REVERENDO VIDAL AKAOUI; Orgio Julgador: 7° CAmara de Direito Privado;
Foro de Mogi das Cruzes - 2* Vara Civel; Data do Julgamento: 20/01/2025). (grifo

Nnosso)

“APELACAO CIVEL. ACAO DE EXTINCAO DE
CONDOMINIO, CUMULADA COM ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS. Sentenga que
julgou parcialmente procedente a agdo, para determinar a alienacdo judicial do bem imoével
comum, dividir o valor dos bens mdveis comuns e condenar a ré ao pagamento de
aluguéis. Insurgéncia da ré. Justica gratuita. Pleito formulado em segundo grau.

Deferimento. Ré que reside no unico bem imovel do ex-casal, juntamente com sua

filha, menor de idade. Impossibilidade de cobranca de aluguel. Prestigio a maior

vulnerabilidade do genitor encarregado dos cuidados dos filhos. Inocorréncia de

enriquecimento sem causa. Precedentes do C. STJ e desta Corte de Justica.

Condenacio ao pagamento de aluguéis que deve ser afastada. Pretendida alteracao da
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divisdo do valor relativo a venda do veiculo Chevrolet Onix 2013, placa FHT 4824.
Descabimento. Acordo expresso entre as partes, quando da homologagdo do divorcio, para
que referido veiculo fosse partilhado na propor¢ao de 50% para cada um. Sentenca
reformada, em parte, tdo-s6 para afastar a condenagdo da ré ao pagamento de aluguéis.
Redistribui¢ao dos o6nus da sucumbéncia. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO,
CONCEDIDOS A RE OS BENEFICIOS DA JUSTICA GRATUITA.”. (TJSP; Apelacio
Civel 1009058-41.2022.8.26.0292; Relator: MARCIO BOSCARO; Orgio Julgador:
10* Camara de Direito Privado; Foro de Jacarei - 2* Vara Civel; Data do Julgamento:

10/01/2025). (grifo nosso)

Requer a parte apelante a reforma da sentenca para que a
divisao do IPTU e das despesas condominiais seja estabelecida na proporcao de 50%
para cada parte, uma vez que tais encargos possuem natureza propter rem,

vinculando-se a propriedade do imodvel e nio ao seu uso ou posse.

A pretensio recursal nio merece acolhimento. A sentenca
recorrida analisou corretamente a matéria ao concluir que a parte requerida exerce a posse
exclusiva do imovel, razio pela qual deve arcar integralmente com o pagamento do IPTU,
conforme consignado a fl. 989: “Esclarego que despesas com agua, luz, telefone, gas, bem
como IPTU e demais despesas devem ser arcadas por quem estd a utilizar o imovel com

exclusividade.”

Embora o tributo tenha natureza propter rem, vinculando-se a
propriedade do bem, sua exigibilidade pode ser direcionada aquele que usufrui diretamente
do imovel e extrai os beneficios decorrentes de sua utilizacao. Assim, o rateio do IPTU
com o0 coproprietario que ndo exerce a posse configuraria enriquecimento sem causa,

devendo prevalecer a obrigagdao imposta pela sentenca.
Nesse sentido, precedentes desta C. Camara e desta E. Corte:

"APELACAO CIVEL. Acdo de extingio de condominio.

Sentenca de procedéncia do pedido. Recurso da requerida. Preliminar de falta de interesse
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processual afastada. Gratuidade indeferia em sentenga. Manutencao. Circunstancias faticas
revelam que a requerida nio ostenta condi¢do compativel com a alegada hipossuficiéncia.

Pretensio de divisao de IPTU incidente sobre o imovel. Descabimento. Encargo de

responsabilidade do condomino que ocupa o imével com exclusividade. Precedentes.
Litigancia de mé fé ndo caracterizada. Sentenca preservada. NEGADO PROVIMENTO
AO RECURSO". (v. 45519). (TJSP; Apelacio Civel 1037990-57.2022.8.26.0577;

Relator (a): Viviani Nicolau; Orgio Julgador: 3* Cimara de Direito Privado; Foro de
Sao José dos Campos - 8" Vara Civel; Data do Julgamento: 27/08/2024; Data de
Registro: 27/08/2024). (grifo nosso)

“APELACAO EXTINCAO DE CONDOMINIO ALIENACAO
JUDICIAL Sentenca de procedéncia determinando a extingdo do condominio entre as
partes e a alienacdo judicial do bem comum, observado o direito de preferéncia dos
condominos - Inconformismo da ré Rejeicdo Comunhdo dos imoéveis incontroversa
Utilizagcdo exclusiva de imovel, sem contraprestagdo, em detrimento do conddémino
Exting¢do que ¢ prerrogativa do condomino - Avaliagcdo que ocorrera em liquidagao Débitos

de IPTU devem ser adimplidos pelo proprietario que exerce com exclusividade a

posse do imovel, por se tratar de encargo inerente a posse e fruicio do imoével
Sentenca mantida NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO. (TJ-SP AC:
10251954620198260602 SP 1025195-46.2019.8.26.0602, Relator Alexandre Coelho,
Data de Julgamento: 29/06/2022, 8* Camara de Direito Privado, Data de Publicacio:
29/06/2022).”. (grifo nosso)

“Extin¢do de condominio (entre irmaos). Bem imdvel comum
indivisivel. Alienacdo judicial. Admissibilidade (arts. 1.320 a 1.322 do Cdéd. Civil).
Sentenca de procedéncia. Irresignagdo. Desacolhimento. Questdes faticas e subjetivas que
nao impedem a extingdo do condominio pela via judicial. Exercicio regular de direito.
Manifestagdo da vontade de ndo mais permanecer em condominio, somada a resisténcia da
parte contraria, que se afiguram suficientes para o acolhimento do pedido. Precedentes.
Direito real de habitagdo. Instituto civil de direito sucessorio ndo oponivel na hipdtese,

pois visa amparar o conjuge sobrevivente (art. 1.831 do Codigo Civil). Aluguéis devidos
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em virtude de utilizacdo exclusiva do imovel comum. Pleito de abatimento dos valores

devidos a titulo de IPTU. Descabimento. Despesas a serem suportadas por quem

utiliza do bem com exclusividade, seja inquilino ou coproprietario. Senten¢a mantida.

Recurso desprovido. (TJSP; Apelagao Civel 1000228-76.2020.8.26.0027; Relator (a):

Romolo Russo; Orgio Julgador: 7° Cimara de Direito Privado; Foro de Iacanga -
Vara Unica; Data do Julgamento: 03/03/2022; Data de Registro: 03/03/2022).”. (grifo

Nnosso)

“APELACAO. ARBITRAMENTO DE ALUGUEL. Partes que
mantém condominio constituido pelo patrimonio (imével) deixado por seus genitores.
Requerido se encontra, exclusivamente na posse, uso, gozo ¢ disposi¢do do bem. Sentenga
extintiva por falta de interesse de agir. EXTINCAO DE CONDOMINIO que se mostra
viavel por se tratar de direito potestativo dos proprietarios, nos termos da legislagao civil.
Inexisténcia de obice para o acolhimento do pedido em razio de nio existir ainda a partilha
por inventario da parte ideal pertencente ao espolio. TERMO INCIAL DE COBRANCA
DOS ALUGUEIS. O termo inicial de exigibilidade do aluguel deve coincidir com a data

de efetiva oposi¢do a ocupacao exclusiva, no caso, a citagdo. IPTU. Despesas

condominiais e de IPTU que sao de responsabilidade exclusiva e integral de quem
ocupa o imével de forma exclusiva. Sentenca reformada RECURSO PROVIDO. (TJSP;
Apelacao Civel 1001907-46.2023.8.26.0338; Relator (a): Vitor Frederico Kiimpel;

Orgio Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro de Mairipori - 2* Vara; Data

do Julgamento: 25/05/2024; Data de Registro: 25/05/2024).”. (grifo nosso)

A parte apelante requer a reforma da sentenca para que os
honorarios sucumbenciais sejam arbitrados com base no proveito econémico obtido.
Postula, ainda, o reconhecimento de sua sucumbéncia minima e, por conseguinte, a
revogacio da condenacido ao pagamento de honorarios advocaticios em favor do

recorrido.

A tese recursal nio merece acolhimento. Com o provimento
do pedido da requerida para afastar a obrigagdo de pagamento de aluguéis, a sucumbéncia

do autor tornou-se preponderante. No entanto, a sucumbéncia da requerida ndo foi minima
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a ponto de justificar a aplicagdo do caput do artigo 86 do Codigo de Processo Civil, mas

sim a redistribui¢ao proporcional do 6nus sucumbenciais.

Dessa maneira, a distribuicio da sucumbéncia é redefinida,
atribuindo-se 1/3 a parte requerida e 2/3 ao autor, permanecendo a determinacio de
que cada parte sera responsavel pelo pagamento dos honorarios de seus respectivos

patronos, fixados no percentual de 10% sobre o valor da causa.
Conclusao.

Impdoe-se, portanto, a reforma da r. sentenca para afastar a
determinacio de que a requerida arque com o pagamento de aluguel ao autor até o
término da utilizacdo exclusiva do imével, sua alienaciao ou o exercicio do direito de

preferéncia pela propria requerida.

Diante do provimento parcial do recurso, ndo se aplica o
disposto no § 11 do artigo 85 do Cddigo de Processo Civil. A distribuicao da sucumbéncia
¢ redefinida, cabendo 1/3 a parte requerida e 2/3 ao autor, mantendo-se a determinacdo de
que cada parte arcard com os honorarios de seus respectivos patronos, fixados em 10%

sobre o valor da causa.

Atinente ao mais suscitado, por for¢a do principio do livre
convencimento motivado, o julgador ndo estd obrigado a esclarecer cada argumento
proposto, mas somente justificar a razdo de seu entendimento: Nao ha afronta ao art. 93,
IX e X, da Constituicao da Republica quando a decisao for motivada, sendo desnecessaria
a analise de todos os argumentos apresentados e certo que a contrariedade ao interesse da
parte ndo configura negativa de prestacdo jurisdicional. (MS 26.163, Rel. Min. Carmen

Lucia, j. 24.04.2008)

Visando a evitar oposi¢cao de embargos declaratdrios para tal
finalidade, considera-se prequestionada toda matéria constitucional e infraconstitucional

invocada, observado posicionamento do Superior Tribunal de Justica segundo o qual



TRIBUNAL DE JUSTICA

=Eﬁ= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

prescindivel a citagdo de dispositivos legais que o fundamentam: Ja € pacifico nesta e.
Corte que, tratando-se de prequestionamento, ¢ desnecessaria a citagdo numérica dos
dispositivos legais, bastando que a questdo tenha sido decidida. (EDcl no RMS 18205/SP,
Rel. Min. Felix Fischer, T5, j. 18.04.2006). Para fins de prequestionamento, anota-se estar
o julgado em conformidade com a legislagdo constitucional e infraconstitucional

mencionada pelas partes.

Dai por que, ante todo o exposto, pelo meu voto, DA-SE
PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO DA PARTE REQUERIDA E RESTA
NAO CONHECIDO O RECURSO DO AUTOR, EM VIRTUDE DA SUA
DESERCAO.

MARIO CHIUVITE JUNIOR
Relator
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