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Registro: 2025.0000382685

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001160-27.2023.8.26.0070, da Comarca de Batatais, em que ¢ apelante JEAN
MARCEL GONCALVES (JUSTICA GRATUITA), é apelada NEUSA DO
NASCIMENTO GONCALVES.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 6* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

) O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores RAMON MATEO
JUNIOR (Presidente sem voto), VITO GUGLIELMI E CESAR MECCHI
MORALES.

Sdo Paulo, 22 de abril de 2025.
MARCELLO DO AMARAL PERINO

Relator(a)
Assinatura Eletronica



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

Apelacao Civel n° 1001160-27.2023.8.26.0070
Apelante: Jean Marcel Gongalves

Apelado: Neusa do Nascimento Gongalves

Comarca: 1* Vara Civel do Foro de Batatais
Magistrado(a): Alexandre Gonzaga Baptista dos Santos

Voton® 6184

APELACAO CIVEL - ACAO DE EXTINCAO DE
CONDOMINIO CUMULADA COM ALIENACAO DE
IMOVEL E COBRANCA DE ALUGUEIS - DIREITO
REAL DE HABITACAO DO CONJUGE SUPERSTITE —
GARANTIA DE PERMANENCIA VITALICIA NO
IMOVEL — INEXISTENCIA DE OBRIGACAO DE
PAGAMENTO DE ALUGUEIS AOS DEMAIS
COPROPRIETARIOS — DIREITO POTESTATIVO DE
EXTINCAO DO CONDOMINIO -~ POSSIBILIDADE DE
ALIENACAO DO IMOVEL, DESDE QUE RESPEITADO
O DIREITO DE HABITACAO - RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto por Jean
Marcel Gongalves em face da sentenga proferida nos autos da acdo de extingdo de
condominio combinada com alienacdo de imével e cobranga de aluguéis, movida

contra Neusa do Nascimento Gongalves.

Alega o autor que herdou 25% dos direitos sobre o
imével situado na Rua Alcir Ricci, n® 43, na cidade de Batatais-SP, em decorréncia
do falecimento de seu pai. Afirma ter celebrado contrato de compromisso de compra
e venda com a requerida em 07/12/2020, referente a sua fracdo do imdvel, sem que

houvesse a integralizacdo do pagamento.

Assim, requer a condenagdo da ré ao pagamento de
indenizacdo no valor de R$ 16.875,00 a titulo de aluguéis, a extingdo do condominio
e a alienagdo do bem, com o consequente pagamento de sua cota-parte no montante

de R$ 79.400,00.

Regularmente  citada, a requerida apresentou
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contestagdo arguindo, em sintese, que: a) na condi¢do de conjuge sobrevivente, ndo
pode ser compelida a venda forgada do imével; b) a clausula 3.1 do contrato firmado
entre as partes impede a cobranca da diferenca entre o valor real do bem e o valor
venal, além de ndo prever prazo para a venda; ¢) ndo possui outro local para residir, o
que impossibilita a extingdo do condominio. Requereu, ao final, a improcedéncia da

demanda.

A sentenca proferida pelo juizo de origem julgou
improcedente a agdo, reconhecendo o direito real de habitacdo da requerida, nos
termos do artigo 1.831 do Cédigo Civil, e afastando a possibilidade de extingdao do
condominio e a cobranga de aluguéis. Condenou o autor ao pagamento das custas
processuais e honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da causa,

observada a gratuidade de justiga deferida.

Inconformado, o autor interpds recurso de apelagdo,
alegando seu direito a extingdo do condominio, com a alienag¢ado judicial do imovel e
o recebimento de aluguéis. Pleiteia a reforma da sentenca para reconhecer o
descumprimento contratual, determinar a alienacdo do bem e condenar a ré ao

pagamento dos valores reivindicados.

Recurso tempestivo e isento de preparo, uma vez que o

autor € beneficiario da gratuidade de justica (fls. 17).

Foram apresentadas contrarrazdoes pela parte adversa

(Fls. 125/134), pugnando pela manutengao da sentenca.

Regularmente intimadas, nos termos da Resolucdo n°
772/2017 do Orgdo Especial deste Egrégio Tribunal de Justica, as partes nio se

opuseram ao julgamento virtual.
E o relatério.

O recurso comporta parcial provimento.

A controvérsia dos autos reside na possibilidade de
extingdo do condominio, com alienagdo do bem comum, diante da existéncia do
direito real de habitagdo da ré, e a viabilidade da cobranca de aluguéis pelo apelante.
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Inicialmente, o condominio caracteriza-se pela
coexisténcia de mais de um titular sobre um mesmo bem, com a divisdo de direitos e
deveres entre os coproprietarios. O Codigo Civil disciplina a matéria nos artigos
1.314 a 1.330, estabelecendo que cada condomino pode usar a coisa conforme sua
destinagdo, respeitados os direitos dos demais. No contexto sucessorio, o condominio

se forma pela transmissao hereditaria dos bens do falecido aos herdeiros.

Nos termos do artigo 1.322 do Cdédigo Civil, qualquer
dos condominos pode exigir a extingdo do condominio, desde que comprovada a
indivisibilidade do bem e o desinteresse na adjudicacdo por parte dos demais

coproprietarios. Caso inexista acordo, a alienacao judicial ¢ medida cabivel.

De outro modo, o direito real de habitagdo, previsto no
artigo 1.831 do Codigo Civil, garante ao conjuge sobrevivente a permanéncia no
imével destinado a residéncia da familia, de forma vitalicia e gratuita,

independentemente do regime de bens.

Inclusive, no que tange ao tema, nao se pode perder de
vista a finalidade do artigo 1.831 do Cdédigo Civil, conforme entendimento

consolidado pelo Colendo Superior Tribunal de Justica:

“é permitir que o conjuge/companheiro sobrevivente
permanega no mesmo imovel familiar que residia ao tempo
da abertura da sucessdo como forma, ndo apenas de
concretizar o direito constitucional a moradia, mas também
por razoes de ordem humanitadria e social” (REsp 1.582.178
/ RJ).

Nesse contexto, o direito real de habitacdo garante ao

conjuge supérstite a posse vitalicia e gratuita do bem, no mesmo imoével em que

residia o casal, de modo que ndo ha o dever de pagar aluguéis aos demais

condOminos.

A jurisprudéncia do STJ ¢ pacifica no sentido de que o
direito real de habitagdo impede a cobranca de aluguéis pelos demais conddéminos,

dada sua gratuidade e prote¢@o ao conjuge supérstite (REsp 1.846.167/SP):

“CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO CUMULADA
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COM COBRANCA DE ALUGUEIS. DIREITO REAL DE
HABITACAO. COMPANHEIRA SUPERSTITE. NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
CONFIGURACAO. EXTINCAO DE CONDOMINIO E
ALIENACAO DE IMOVEL COMUM. INVIABILIDADE.
ALUGUEIS. DESCABIMENTO. JULGAMENTO:
CPC/2015. (...) 5. O direito real de habitacdo é ex lege (art.
1.831 do CC/2015 e art. 7° da Lei 9.272), vitalicio e
personalissimo, o que significa que o conjuge ou
companheiro sobrevivente pode permanecer no imovel até
o _momento do_falecimento. (...) 8. O direito real de
habitacdo tem cardter gratuito, razdo pela qual os
herdeiros ndo podem exigir remuneracdo do companheiro
sobrevivente pelo uso do imovel. Seria um contrassenso
atribuir-lhe a prerrogativa de permanecer no imovel em que
residia antes do falecimento do seu companheiro, e, ao
mesmo tempo, exigir dele uma contrapartida pelo uso
exclusive”. (REsp n. 1.846.167/SP, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 9/2/2021, DJe de
11/2/2021)

Dessa forma, ¢ invidvel a pretensao do apelante quanto

ao recebimento de aluguéis, impondo-se a manutencao da sentenga nesse ponto.

Entretanto, o direito real de habitagdo ndo impede a

extingdo do condominio ¢ a alienacao do bem, desde que respeitada a permanéncia

vitalicia do beneficiario. Isso porque, para a extingdo e a alienagdo, basta a

comprovagdo da indivisibilidade do imodvel e o desinteresse pela adjudicagdo, nos

termos do artigo 1.322 do Cdédigo Civil.

Portanto, o reconhecimento do direito real de habitagao
ao cOnjuge sobrevivente, ndo impede o exercicio do direito potestativo do

coproprietario de extinguir o condominio e alienar o bem, exigindo-se, apenas, que o

direito de moradia seja respeitado pelo novo proprietario.

Esta 6* Camara de Direito Privado reconhece que o
condémino pode exercer seu direito potestativo de extinguir o condominio, cabendo

ao adquirente respeitar o direito de habitagao da ré:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE EXTINCAO DE
CONDOMINIO  C/C  ALIENACAO JUDICIAL E
ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS. COPROPRIETARIA
QUE POSSUI DIREITO REAL DE HABITACAO. DIREITO
QUE DECORRE DA LEI. GARANTIA VITALICIA DE
UTILIZACAO GRATUITA DO BEM QUE NAO AFASTA O
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DIREITO  POTESTATIVO DO CONDOMINO DE
EXTINGUIR O CONDOMINIO. ART. 1.322 DO CC.
PRECEDENTES. RECURSO PROVIDO EM PARTE. 1. O
direito real de habitagdo garante ao sobrevivente o direito
a moradia vitalicia e gratuita, no mesmo imovel em que
residia o casal, antes do falecimento de seu conjuge. 2. O
reconhecimento do direito real de habitacdo ao conjuge
sobrevivente ndo impede, entretanto, o exercicio do direito
potestativo do coproprietdrio de extinguir o condominio e
alienar o bem, exigindo-se, apenas, que o direito de
moradia_seja_respeitado pelo novo proprietiario.” (TJSP;
Apelagdo Civel 1001833-56.2022.8.260619; Relator (a):
Maria do Carmo Honério; Orgdo Julgador: 6° Cimara de
Direito Privado; Data do Julgamento: 14/10/2024)

“CONDOMINIO. COISA COMUM  INDIVISIVEL.
ADMISSIBILIDADE DE ALIENACAO JUDICIAL. PARTE
AUTORA QUE NAO E OBRIGADA A MANTER O
CONDOMINIO ETERNAMENTE. DIREITO REAL DE
HABITACAO ALEGADO PELOS REUS QUE NAO
IMPEDE A ALIENACAO JUDICIAL DO BEM.
EXTINCAO DO CONDOMINIO QUE CONFIGURA
DIREITO POTESTATIVO DO COPROPRIETARIO.
PRECEDENTES DESTE _TRIBUNAL. ADEMALIS,
IMPOSSIBILIDADE DO ALEGADO DIREITO REAL DE
HABITACAO DO COMPANHEIRO. INEXISTENCIA DE
PREVISAO LEGAL DO INSTITUTO NA DISCIPLINA DA
UNIAO ESTAVEL. INADMISSIBILIDADE DA EXTENSAO
OBJETIVA DO ARTIGO 1831 DO CC/02. CODIGO CIVIL
DE 2002 QUE TORNOU PREVALECENTE A CONDICAO
DE SUCESSOR DO COMPANHEIRO, EXTINGUINDO O
ANTIGO DIREITO REAL DE HABITACAO PREVISTO NA
LEI  9278/96. ARBITRAMENTO DE ALUGUEL.
CONDOMINIO 'PRO INDIVISO' SOBRE IMOVEL.
ADMISSIBILIDADE. USO EXCLUSIVO DO IMOVEL POR
ALGUNS DOS CONDOMINOS. COPROPRIETARIO QUE
FRUI O BEM COM EXCLUSIVIDADE QUE DEVE
INDENIZAR OS DEMAIS PELA PRIVACAO DA
UTILIZACAO. VALOR DO ALUGUEL, TODAVIA, QUE
DEVE SER EQUIVALENTE A FRACAO IDEAL DO BEM
DE QUE SAO TITULARES OS DEMANDANTES.
SENTENCA  REFORMADA  NO  PARCIALMENTE
PROVIDO.” (TJSP; Apelagdo Civel
1034554-11.2018.8.26.0196; Relator (a): Vito Guglielmi;
Orgdo Julgador: 6° Cimara de Direito Privado; Data do
Julgamento: 03/12/2024)

“APELACAO EXTINCAO DE CONDOMINIO COM
ALIENACAO JUDICIAL Sentenca de procedéncia - Direito
real de habitacdo que ndo é obice a alienacdo judicial
Extincdo de condominio possivel, conservada a posse
gratuita _do réu no imovel mesmo apds a aquisicdo
Sentenga mantida Recurso desprovido.” (TJSP; Apela¢do
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Civel 1005878-98.2019.8.26.0590; Relator (a): Costa
Netto; Orgdo Julgador: 6° Cimara de Direito Privado;
Data do Julgamento: 25/06/2021; Data de Registro:
25/06/2021 g.n.)

Esse entendimento ¢ corroborado por diversas decisdes
desta Corte, as quais enfatizam que o direito real de habitacdo ndo impede a

alienag¢do judicial do imovel, desde que respeitado pelo novo adquirente:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE EXTINCAO DE
CONDOMINIO, CUMULADA COM ARBITRAMENTO DE
ALUGUEL. Condominio fixado em razdo de direitos
sucessorios. Ocupagdo exclusiva por um dos herdeiros, sem
a concorddncia dos demais. Senten¢a de improcedéncia.
Insurgéncia dos autores. Imovel ocupado pela companheira
superstite. Direito real de habitagdo em favor da ré
corretamente reconhecido, o que torna invidavel o
arbitramento de aluguéis pelo uso exclusivo do bem comum.
Auséncia de comprovagdo, nos autos, de que o imovel
ocupado pela ré estd exposto a risco de perecimento, em
razdo do inadimplemento de tributos e taxas sobre ele
incidentes. Direito real de habitacdo, contudo, que ndo
impede a extincdo do condominio, mediante alienacdo
judicial do imovel, havendo mera necessidade de seu
respeito pelo novo titular. Precedentes do C. STJ e desta
Corte de Justica. Senten¢a reformada, em parte, para
determinar a alienagdo judicial do bem comum, ressalvado
o direito real de habitacdo instituido em favor da ré.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.” (TJSP; Apelagdo
Civel 1000520-66.2023.8.26.0444; Relator (a): Marcio
Boscaro, Orgdo Julgador: 4 Cdmara de Direito Privado;
Data do Julgamento: 17/07/2024; Data de Registro:
17/07/2024 g.n.)

“ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO CUMULADA
COM ARBITRAMENTO DE ALUGUEL - Sentenca de
improcedéncia das pretensées iniciais porquanto uma das
condoéminas exerce o direito real de habitacdo e, nesse
passo, inviavel ndo apenas a extingdo do condominio como
a condenag¢do ao pagamento de qualquer importancia a
titulo de ocupagdo. Recurso da autora por meio do qual
objetiva a revogagdo da gratuidade processual e a reforma
da sentenga no que toca a questdo de fundo, na medida em
que estaria a exercer direito potestativo de ver extinto o
condominimo. Parcial acolhimento. O direito real de
habitacdo que afeta apenas parcela do direito de
propriedade (posse e uso do bem) ndo impede a extin¢do
do condominio por meio da alienacdo da nua-propriedade.
Senten¢a de improcedéncia que merece parcial reforma.
RECURSO A QUE SE PARCIAL PROVIMENTO.” (TJSP;
Apelagdo Civel 1129213-67.2022.8.26.0100; Relator (a):
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Wilson Lisboa Ribeiro; Orgdo Julgador: 9° Cimara de
Direito Privado; Data do Julgamento: 02/07/2024 g.n.

Sendo assim, o parcial provimento deste recurso ¢ para
extinguir o condominio existente, descrito na inicial, determinando-se a alienagdo
judicial do bem comum, mediante prévia avaliagdo em fase de cumprimento de

sentenca, respeitando-se o direito real de habitacdo instituido em favor da ré.

Em razdo do resultado, reconhe¢o a sucumbéncia
reciproca e redistribuo o 6nus, de tal forma que cada uma das partes devera arcar com
50% das custas e despesas processuais, bem como honorarios advocaticios da parte
adversa em 10% sobre o valor da causa, com observancia do artigo do disposto no

artigo 98, § 3°, do CPC.

Ante o exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao

recurso, nos termos da fundamentacao.

MARCELLO DO AMARAL PERINO
Relator
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