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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1034880-95.2023.8.26.0001, da Comarca de Sao Paulo, em que é
apelante MARIA EMILIA CARVALHO JONAS, sao apelados LUIS MANOEL
DA COSTA CARVALHO e LUIS FERNANDO DA COSTA CARVALHO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2@ Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdao: Deram provimento em parte ao recurso. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagao dos Desembargadores ALVARO
PASSOS (Presidente sem voto), JOSE CARLOS FERREIRA ALVES E JOSE
JOAQUIM DOS SANTOS.

Sao Paulo, 11 de abril de 2025.
HERTHA HELENA DE OLIVEIRA

Relatora
Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel 1034880-95.2023.8.26.0001

Apelante: Maria Emilia Carvalho Jonas

Apelados: Luis Manoel da Costa Carvalho e Luis Fernando da

Costa Carvalho

Comarca: Sao Paulo

Juiz prolator da sentenca: Fabiana Tsuchiya

Voto n° 19156

DIREITO CIVIL. APELAGCAO. EXTINCAO DE
CONDOMINIO E ARBITRAMENTO DE ALUGUEL.
PROVIMENTO PARCIAL. I. Caso em Exame. Recurso de
apelacdo interposto contra sentenca que declarou extinto o
condominio sobre imovel e autorizou sua venda judicial,
condenando a ré ao pagamento de aluguel aos
coproprietarios. A ré alega cerceamento de defesa, anulagdo
da sentenca, denuncia¢do da lide, conexdo com acao de
usucapido e readequagdo da porcentagem dos locativos.
II. Questao em Discussdo. 2. A questdo em discussao consiste
em (a) a alegacdo de cerceamento de defesa pela ndo reunido
com ag¢ao de usucapido; (b) a possibilidade de denunciagao da
lide aos filhos da ré, autores de demandas de usucapido; (c) a
adequacdo dos alugueres devidos. III. Razdes de Decidir. 3. O
pedido de denunciacdo da lide foi corretamente rejeitado, pois
nao se enquadra no art. 125 do CPC. 4. Nao ha conexao entre
a acdo de extingdo de condominio e a agdo de usucapido, pois
possuem causas de pedir e pedidos distintos. 5. Reconhecida
a prejudicialidade externa em relagdo a a¢do de usucapido,
devendo o processo ser suspenso para evitar conflito de
julgados entre a ag¢do de extingdo e duas acdes de usucapido.
4. Dispositivo e Tese. 5. Recurso parcialmente provido.
Sentenca anulada para suspensdo do processo até julgamento
do recurso de apelagdo na acao de usucapido e prolagdo de
sentenc¢a na acao de usucapido lajearia ajuizada pela filha da
ré. Tese de julgamento: 1. Nao ha conexd@o entre acdes de
extingdo de condominio e usucapido. 2. Prejudicialidade
externa justifica suspensdo do processo. Legislacdo Citada:
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Codigo Civil, art. 1.322. CPC, art. 125, art. 313, inciso V,
alinea “a”, art. 485, inciso VI. Jurisprudéncia Citada: TJSP,
Agravo de Instrumento 2112824-28.2024.8.26.0000, 2°
Camara de Direito Privado.

Trata-se de recurso de apelacao, interposto contra a sentenca

de fls. 630/633, que assim dispos:

"Do exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido
para: I. DECLARAR extinto o condominio existente sobre
o imdvel descrito nos autos e para autorizar a venda
judicial do imdvel, com observacdo do direito de
preferéncia dos condéminos, nos termos do art. 1.322,
CC; II. CONDENAR a ré ao pagamento de alugueres em
favor dos demais coproprietarios, pelo periodo
compreendido entre sua citacdo até sua desocupacado ou
até a venda do imovel, com correcdo monetaria e juros
demora a contar de cada vencimento (ultimo dia de cada
més), valor esse a ser apurado em fase de liquidacdo da
sentenca. Por ter dado causa ao ajuizamento do feito,
condeno a parte ré Maria Emilia a arcar com as custas e
despesas processuais e honorarios advocaticios, que
arbitro em 10% do valor da causa, observada gratuidade,

que ora concedo.”

Insurge-se a REQUERIDA, argumentando que houve
cerceamento de sua defesa, pois o feito deveria ser reunido com a agao
de usucapiao ajuizada contra os autores. Nao foi acolhido pedido de
denunciacao da lide aos seus dois filhos, os quais também ajuizaram

acao de “usucapido lajearia” sobre o mesmo imével. Haveria de produzir
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prova testemunhal comprovando-se que ocupa a coisa ha 45 anos, sem
gualguer objecao pela parte autora, a despeito da sua posse ser
decorrente de heranca. Quanto ao locativo, é detentora de 37,5% do
imovel, em razdo de heranca, e aquisicdo de cota parte de outros
herdeiros, cabendo reducdao do aluguel para 63,5% do valor de

avaliacao.

Reqguer, sucessiva e subsidiariamente, (I) a anulagdao da
sentenca, com a retomada da instrucao probatéria; (11) o acolhimento
da preliminar de conexao <com acao de usucapiao n©
1035614-46.2023.8.26.0001, e consequente denunciacao da lide aos
seus dois filhos, os quais ajuizaram individuais acdes de usucapiao
lajearia sobre o mesmo imodvel (1143648-12.2023.8.26.0100); (III) a
improcedéncia da acdo; (Iv) a readequacao dos locativos devidos a
parte autora (MARIA ALICE, MARIA CONCEICAO, LUIS MANUEL, LUiS FERNANDO e JOSE
AVELINO=ELIZABETH/LUCIANA/ROBERTO) proporcionais a 62,5% do imodvel, ja
que é detentora de 37,5%, somando-se seu quinhdo hereditario
parental e as cessOes de cotas hereditarias de dois irmaos (ALICE e

ALBERTO); (V) o prequestionamento da matéria.

Recurso processado, respondido, e sem oposicao das partes ao

seu julgamento em sessao virtual.

E o relatério.

Extrai-se da analise dos autos que os autores e a ré sao
irmdos e herdeiros de Ricardina e Antonio de Carvalho, que, por sua
vez, faleceram em 27/12/1985 e 27/09/2006, respectivamente, cuja

heranca resume-se a um imével localizado na Avenida Conceicdao, n©
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1.431, nesta Capital.

Os inventdrios dos genitores estdao juntados nos autos, a fls.

221, 223 e 333, nas quais se verifica a partilha deste imdvel.

Além dos 03 autores (Luis MANUEL, LUiS FERNANDO e MARIA
CONCEICAO) € da ré (MARIA EMiLIA), hd mais 04 irmdos, totalizando-se,
assim, 08 filhos herdeiros (ALICE, MARIA ALICE, ALBERTO e JOSE AVELINO), €

cota parte hereditaria de 12,5% do imovel.

A requerida é cessionaria dos quinhdes hereditarios de dois

irmaos (ALBERTO e ALICE), totalizando-se 37,5% do imdvel (fls. 293/299).

Os demais herdeiros (MARIA ALICE e sucessores de JOSE AVELINO -
ELIZABETH, LUCIANA E ROBERTO) concordam com a extingdo do condominio

(fls. 579/581; fls. 607/612), totalizando-se 62,5% do imével.

Ocorre que a requerida contou na contestacao que foi residir
no imével dos genitores em 1978, para deles cuidar, em conjunto com
seu marido e dois filhos Ronald e Cristiane. A mae faleceu em 1985, e o
genitor em 2006, e ela continuou residindo no imédvel, o qual conta
agora com 03 andares. Ela e o esposo, falecido em 2022, residem no
térreo. O filho Ronald reside no segundo andar (laje 01), e a filha
Cristiane no terceiro andar (laje 02), denominados de Casa 01, Casa 02
e Casa 03.

Narrou ainda que ajuizou acao de usucapiao contra os irmaos;

e que os dois filhos teriam distribuido agdes idénticas contra os tios-
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herdeiros dos avods. Dai seu pedido para reconhecimento de conexdo

com as acgoes de usucapiao dela e dos filhos, ou trazer os filhos para

esta acao condominial como litisconsortes.

Da analise do sistema SAJ, verifiquei que a acdo de usucapiao

extraordinaria distribuida pela requerida contra os irmaos sob o n©°
1035614-46.2023.8.26.0001, foi extinta sem julgamento do mérito em

09/08/2024, nos termos do art. 485, inciso VI, do CPC, pendente seu

recurso de apelagdo, ja que os autos ndo subiram a este Tribunal de

Justica.

Confiram-se as razdes de decidir do magistrado prolator:

"No caso dos autos, depreende-se que o imdvel

usucapiendo é de propriedade do genitor da autora.

Neste cenario, descabe falar-se em exercicio da
posse com ANIMUS DOMINI pela parte autora para fins
de aquisicdo de dominio, eis que, por corolario do
principio do DROIT DE SAISINE, o dominio e a posse da
heranca transmitem-se, desde logo, no momento da
abertura da sucessdo, aos herdeiros legitimos e

testamentarios.

E cedico que uma das formas derivadas de
aquisicdo da propriedade imdvel consiste justamente na
sucessdao mortis causa. Assim, aberta a sucessdo, a
heranca transmite-se, desde Ilogo, aos herdeiros,
consagrando-se o PRINCIPIO DA SAISINE. Ocorre que, na

espécie, a posse da parte autora decorre do direito de
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propriedade, tendo, portanto, natureza diversa da AD
USUCAPIONEM.

Dai exsurge a impossibilidade de se reconhecer a
prescricdo aquisitiva, forte na auséncia do exercicio da
posse com ANIMUS DOMINI.

Outrossim, segundo o0s informes registrais
prestados (fls. 448/449), o imdvel usucapiendo se
encontra registrado naquela Serventia, constando ser
propriedade de Antbénio de Carvalho, o que deixa
evidente que a parte autora possui outros instrumentos -
gue ndo a usucapido - para obter a regularizagdo do
registro do dominio do imdvel, em atencdo ao principio
da especialidade subjetiva, perante o Registro de Imdveis

competente.

Com efeito, entendimento contrario, para admitir
a usucapido - que é modo originario de aquisicdo de
propriedade - em favor dos herdeiros do falecido titular
dominial, implicaria em burla ao recolhimento de tributos
- como ITCMD, devido pela transmissao causa mortis dos
bens deixados pelos genitores, e ITBI, incidente na
transmissao Inter Vivos, o que nao pode ser admitido

nesta acao.

Destarte, reconhecer a inadequacao da via eleita,
com a consequente falta de interesse processual é a
medida que se impbe. Ressalte-se, ademais, ser
irrelevante a suposta auséncia de oposicdo dos demais
herdeiros. Tal circunstdncia ndo possui o conddo de

infirmar a conclusdo supra. [fls. 546/548 do processo nO°
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1035614-46.2023/0001; 12 Vara de Registros Publicos].

Como também verifiquei da analise do sistema SAJ], que os
filhos da requerida, Ronald e Cristiane, distribuiram acdes de usucapiao
individuais contra os tios-herdeiros dos avds (1143648-12.2023.8.26.0100 e
1143680-17.2023.8.26.0100), relacionados ao primeiro e segundo andar do

imdvel, denominadas de Casa 02 e Casa 03.

A acao de usucapiao ajuizada por Cristian foi extinta sem
julgamento do mérito em 11/11/2024, nos termos do art. 485, inciso
I, do CPC, ja transitada em julgado em 12/12/2024. [fls. 1272/1274 do
processo n® 1143648-12.2023/0100; 12 Vara de Registros Publicos].

Por outro lado, a acao ajuizada pela outra filha da requerida,
Cristiane, caminha para a instrucao probatéria, na qual foi determinada
a realizacao de prova pericial [fls. 983/986 do processo n°

1143680-17.2023/0100; 22 Vara de Registros Publicos].

Logo, existem 03 (trés) acdes judiciais reivindicando o dominio

do imovel de propriedade da Sra. Ricardina e do Sr. Antbnio de
Carvalho (fls. 306/316). Esta acao de extincdo de condominio, além das
duas acOes de usucapiao extraordinaria, distribuidas, respectivamente,
em 25/09/2023, 29/09/2023 e 12/10/2023.

Pois bem.

Assim trazido o contexto fatico-probatério, destaco, de plano,

gue o pedido de denunciacao da lide foi corretamente rechacado pela
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sentenca, pois ndao ha subsuncdo desta hipétese ao quanto prescreve o
art. 125, do CPC.

Tampouco se justifica o acolhimento da preliminar de conexao,
ja que nao ha identidade de causa de pedir e de pedido entre esta

demanda e a acao de usucapiao.

A propésito, assim decidiu esta Colenda Segunda Camara de

Direito Privado:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Acao de cobranca de
aluguéis. Decisdo judicial que determinou a reunido de
feitos e a remessa dos autos ao Juizo onde tramita acédo
de usucapido. Insurgéncia das Autoras. Conexdo de
acoes ndo verificada. Acdo de Cobranca de competéncia
das Varas Civeis e Usucapido de competéncia das Varas
de Registros Publicos, a qual é absoluta pela matéria.
Causas de pedir e pedidos distintos. Eventual
prejudicialidade externa, em razdo da acao de usucapiao,
que pode ser resolvida com a suspensao do feito, nos
termos do art. 313, V, "a", do CPC. Retorno dos autos a
origem que se impoe, com a possibilidade de suspensao
da causa a critério do Magistrado. RECURSO PROVIDO.

(TISP; Agravo de Instrumento 2112824-28.2024.8.26.0000;
Relatora CORREA PATINO; 2@ Camara de Direito Privado;

Julgamento: 30/09/2024).

Com efeito, o pedido da acdo de usucapidao é a aquisicao de

propriedade em razao de decurso do tempo na posse da coisa
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(prescricao aquisitiva de dominio). Lado outro, o pedido desta acdo de
extincdo de condominio com arbitramento de locativos, é extinguir o
condominio havido sobre o imdvel herdado e receber aluguel daquele
condomino que usufrui da coisa com exclusividade em prejuizo dos

demais coproprietarios.

Sequer ha identidade nas causas de pedir. Enquanto a acdo de
usucapiao tem como causa de pedir a alegada posse exercida sobre o
bem em litigio, nesta demanda, a causa de pedir envolve a extingao de

propriedade comum e o recebimento de locativos.

Ou seja, enquanto na usucapiao ha o debate sobre a posse,
com o objetivo de adquirir a propriedade do bem (direito real); nesta
demanda, ndao ha discussao afeta a propriedade, pois na visdao dos
autores, os oito herdeiros de Ricardina e Antbnio, dentre eles, a
requerida Maria Emilia, sdo coproprietarios do imével (direito real), e
buscam pagamento de locativos pela conddomina-ré que utiliza o imovel

com exclusividade (direito pessoal de crédito).

De mais a mais, as causas que a requerida pretende reunir sao
afetas a juizos de competéncias diversas, sendo o Juizo Civel
competente para conhecer desta demanda e o Juizo dos Registros

Publicos competente para as trés acdes de usucapiao.
Portanto, a conexdo pretendida € mesmo indevida.

Por outro lado, a meu ver, ha prejudicialidade externa em
relacdo a acao de usucapido ajuizada pela requerida

(1035614-46.2023/0001), quicd em relacdo a acdo de usucapidao lajearia
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ajuizada pela filha (1143648-12.2023/0100 e 1143680-17.2023/0100), sendo
incontornavel o conflito de julgados entre as trés acdes narradas.

Mormente porque ndo ha transito em julgado em nenhuma das trés.

Portanto, deveria a magistrada a quo ter reconhecido a
prejudicialidade externa e suspendido o processo, como pleiteado em
contestacdo (fls. 133/134), ja que sentenciou o feito logo apds a

formalizacdo do contraditoério.

Por esta razdao, a sentenca é nula, cabendo a suspensdo do
processo nos termos do art. 313, inciso V, alinea “a”, do CPC, sob pena
de conflito pratico de julgados, para que se aguarde o julgamento do
recurso de apelagao interposto pela requerida naqueles autos, e o
deslinde da acao de usucapiao lajearia ajuizada pela filha Cristiane. Em
razao, remetam-se os autos a primeira instadncia para o decurso do

prazo de suspensao de 01 ano.

Previno as partes que a interposicio de embargos de
declaracao contra esta decisdo acarretara sua condenacao a penalidade
fixada no artigo 1.026, §2° do CPC, caso os declaratdrios sejam

julgados manifestamente inadmissiveis, protelatorios ou improcedentes.

Para viabilizar eventual acesso as vias extraordinaria e
especial, considero prequestionada toda matéria infraconstitucional e
constitucional, observando o pacifico entendimento do Superior Tribunal
de Justica no sentido de que, tratando-se de prequestionamento, é
desnecessaria a citacdo numeérica dos dispositivos legais, bastando que
a questdao posta tenha sido decidida. (EDROMS 18205/SP, Ministro
FELIX FISCHER, D] 08.05.2006).
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Por todo o exposto, por meu voto, DOU PARCIAL

PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentacao.

HERTHA HELENA DE OLIVEIRA

Relatora
Assinatura Eletronica
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