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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1017986-26.2023.8.26.0007, da Comarca de Sao Paulo, em que é
apelante MARCIA NEVES DIONISIO (JUSTICA GRATUITA), é apelado
PELEGRINO DIONISIO FILHO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2@ Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisao: Negaram provimento 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, 15 de abril de 2025.
HERTHA HELENA DE OLIVEIRA

Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 19770

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. EXTINCAO DE
CONDOMINIO. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

Recurso de apelacdo interposto contra sentenga que julgou
procedente acdo de extincdo de condominio, alienacdo judicial e
fixacdo de aluguel, determinando a extingdo do condominio sobre
imdvel, venda judicial e condenacdo da ré ao pagamento de
aluguéis proporcionais a sua quota-parte.

II. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em (i) existéncia de coisa
julgada e direito adquirido em razdo de acordo no processo de
divorcio, (ii) alegacao de que a sentencga seria "extra/ultra petita"
ao fixar aluguéis retroativos, e (iii) desnecessidade de venda
judicial do imoével.

III. Razdes de Decidir

3. Nao ha nulidade na sentenga, pois o magistrado ndo esta
obrigado a rebater ponto por ponto, bastando a demonstragao clara
das razdes de seu convencimento.

4. A extingdo do condominio ¢ direito potestativo do condémino,
podendo ser exercido a qualquer tempo, e a utilizacdo exclusiva do
imdvel legitima o pagamento de aluguel ao conddémino privado de
sua utilizacao.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A extingdo do condominio ¢ direito
potestativo do condomino. 2. A utilizacdo exclusiva do imovel por
um conddmino legitima o pagamento de aluguel ao outro.
Legislacao Citada:

Codigo de Processo Civil, art. 487, 1; art. 85, § 2°; art. 98, § 3° art.
1.026, § 2°.

Codigo Civil, art. 1.320; art. 884.

Jurisprudéncia Citada:

STJ, REsp 655.787/MG, Rel. Min. Teori Albino Zavascki,
Primeira Turma, j. 09.08.2005.
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Trata-se de recurso de apelagao interposto contra a
r. sentenca de fls. 253/262 que, em acdo de extincdo de condominio
c.c. alienagao judicial e fixacao de aluguel, julgou procedente a

demanda, nos seguintes termos:

"Ante ao exposto, e considerando o mais que dos autos
consta, JULGO PROCEDENTE a presente acdo e o faco para determinar a
extincdo do condominio/composse das partes sobre o imoével, possibilitando a
venda judicialmente, bem como para CONDENAR a ré a pagar ao autor os
aluguéis proporcionais a sua quota-parte, ou seja, cinquenta por cento do
valor do aluguel da parte ideal do imdvel ocupado por ela conforme pericia a
ser realizada na fase de liquidacdo, devidos somente a partir da citacdo,
podendo ser descontados apenas os valores comprovadamente pagos pela ré
a titulo de tributos e despesas de conservacdao (metade para cada um), com
correcdo monetaria e juros de mora legais a partir da citacdo, o que devera
ser apurado em liquidacdo por arbitramento. Em consequéncia, julgo extinto o
processo com resolucdo do mérito, com fundamento no artigo 487, inciso I, do
Cddigo de Processo Civil. Para avaliacdo do imdvel e fixacdo do valor dos
aluguéis nomeio como perito avaliador o Engenheiro TALES ROGERIO
SANCHES GALACHE, que devera ser intimado para aceitar o encargo. Fixo os
honorarios do perito em 44 UFESPs pela aplicacdo da Resolucdo 910/2023.
Por serem as partes beneficiarias da Justica Gratuita OFICIE-SE a Defensoria
Publica para reserva dos honordarios do perito nomeado. Diante da
sucumbéncia arcard a requerida com o pagamento das custas e despesas
processuais despendidas, bem como honorarios advocaticios, que fixo em
10% do valor da causa, nos termos do art. 85, § 29, do CPC. Todavia, por ser

beneficiario da Justica Gratuita, suspendo a exigibilidade da cobranca.”

Insurge-se a requerida sustentando, em sintese, a
existéncia de coisa julgada e direito adquirido, considerando que
durante o processo de divorcio fora acordado entre as partes que nao

haveria cobranca de aluguel pela ocupagao exclusiva do imdvel e que a
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venda nao ocorreria de forma iminente. Afirma que venda do imével
ainda nao ocorreu por motivos alheios a sua vontade. Assevera que a
funcao social da propriedade esta sendo atendida, considerando que o
imovel serve como moradia da apelante e seus filhos, bem como em
razao do fato da ré ser totalmente dependente financeiramente do
autor. Afirma que a r. sentenca seria “extra/ultra petita” ao fixados os
aluguéis de forma retroativa. Defende a desnecessidade de venda
judicial do imovel. Discorre acerca da ocorréncia de cerceamento de

defesa, ante a julgamento antecipado da lide.

Recurso regularmente processado, com a

apresentacao de contrarrazoes a fls. 299/309.
E o relatério.

De plano, nao vislumbro qualquer nulidade na r.

sentenca.

Frisa-se que o magistrado ndo esta obrigado a
rebater ponto por ponto a argumentacao deduzida, bastando para que
atenda ao principio contido no art. 93, IX, da CF, a demonstracgao clara
das razbes de seu convencimento, tal qual ocorreu na hipdtese

vertente.

Ademais, é poder discriciondario do magistrado a
realizacdo de provas necessarias e pertinentes a elucidacdo dos fatos
controvertidos, assim nao se acha obrigado o juiz a determinar a
producao de outras provas, que somente a fara se entender necessarias

a formagdo de sua convicgao.

Neste sentido, ""Cabe ao juiz decidir quais as provas
pertinentes ao deslinde da controvérsia e quais devem ser indeferidas,
por desnecessarias, ndo constituindo cerceamento de defesa a negativa

de nova pericia, considerada desnecessaria pelo magistrado. A lei
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processual o autoriza, mas ndo lhe impbe, como diretor do processo,
determinar a realizacdo de nova prova técnica” (REsp. n° 331.084 -
MG, 32 Turma do Superior Tribunal de Justica, v. un., Rei. Min. Castro
Filho, em 21/10/03, D] de 10/11/03, pag. 185).

Igualmente, ndo ha que se falar em coisa julgada ou

direito adquirido.

As partes firmaram acordo na acao de divdrcio
consensual (fls. 157/162) estabelecendo que a requerida permaneceria

no imével em questdo até a sua venda, ndo iminente.

Todavia, ndo restou estipulado um prazo minimo ou
maximo para que a ocorresse a venda do bem. Do mesmo modo, nao
fora previsto que a ocupacao da autora seria “ad eternum” de forma

gratuita.

Nos termos do artigo 1.320 do Coddigo Civil, a
extincdo do condominio é direito potestativo do conddomino, que podera
exercé-lo a qualquer tempo e independentemente da vontade dos

demais condominos.

Este tem sido o entendimento consolidado pelo

Superior Tribunal de Justica:
DIREITO PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. BEM
PUBLICO. ACAO DE EXTINGAO DE CONDOMINIO. FRACAO

PERTENCENTE A MUNICIPIO. POSSIBILIDADE. PREVIA
AUTORIZACAO LEGISLATIVA. PRESCINDIBILIDADE.

1. E direito potestativo do condbmino de bem imdvel

indivisivel promover a extincdo do condominio _mediante
alienacdo judicial da coisa (CC/16, art. 632; CC/2002, art.
1322; CPC, art. 1.117, II).

Tal direito ndo fica comprometido com a aquisicdo, por

arrecadacdo de heranca jacente, de parte ideal do imdvel
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por pessoa juridica de direito publico.

2. Os bens publicos dominicais podem ser alienados "nos
casos e na forma que a lei prescrever" (CC de 1916, art.
66, III e 67; CC de 2002, art. 101). Mesmo sendo pessoa
juridica de direito publico a proprietaria de fracdo ideal do
bem imoével indivisivel, é legitima a sua alienacdo pela
forma da extincdo de condominio, por provocacdo de outro
condémino. Nesse caso, a autorizacdo legislativa para a
alienacdo da fracdo ideal pertencente ao dominio publico é
dispensavel, porque inerente ao regime da propriedade

condominial.

3. Recurso especial a que se nega provimento. (REsp
655.787/MG, Rel. Ministro TEORI ALBINO
ZAVASCKI, PRIMEIRA TURMA, julgado em
09/08/2005, DJ 05/09/2005, p. 238)

No presente caso, passados dois anos desde a
celebracao do acordo e o ajuizamento da presente demanda, considero
gue a venda ndo é iminente, ja tendo decorrido tempo suficiente para

que a apelante tentasse a venda particular do bem.

Do mesmo modo, a utilizacao exclusiva da coisa
comum legitima o pagamento de aluguel ao condbémino que esta
privado de sua utilizacao. Tal direito advém do principio da igualdade e
daquele que veda o enriquecimento sem causa (art. 884, do CC). Ou
seja, se um dos condbminos estiver exercendo a posse direta e

exclusiva sobre o bem, ha que pagar locativos em favor do outro.

Destarte, impedido o autor de usufruir do imével do
qual também é proprietario, faz jus ao recebimento de locativo a ser

pago pela ré que dele usufrui com exclusividade.

Tal fixacdo constitui direito potestativo daquele que é
proprietario de imoével comum e dele ndo pode usufruir em razdo da

posse exclusiva pelo outro condémino.
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Do mesmo modo, eventuais dificuldades financeiras
da apelante ndao podem ser impostas ao apelado, que inclusive ja

contribui para o seu sustento.

Por fim, ndo ha que se falar em julgamento “ultra” ou
“extra petita”, uma vez que a condenacgao relativa ao pagamento de
aluguéis esta de acordo com o pedido formulado na exordial, isto &, o

pagamento a partir da data da citacdo até a desocupacdo do imdével.

Previno as partes que a interposicdo de embargos de
declaracao contra esta decisdo podera acarretar sua condenacdo a
penalidade fixada no artigo 1.026, §2° do CPC, caso sejam declarados

manifestamente inadmissiveis, protelatérios ou improcedentes.

De qualquer modo, 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 questao posta tenha sido decidida. (EDROMS
18205/SP, Ministro FELIX FISCHER, D] 08.05.2006).

Ante o exposto, por meu voto, NEGO PROVIMENTO
ao recurso, nos termos da fundamentacdo e elevo os honorarios
advocaticios devidos a parte autora para 15% do valor atualizado da

causa, observado o disposto no artigo 98, §3° do CPC.

HERTHA HELENA DE OLIVEIRA

Relatora
Assinatura Eletronica
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