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Registro: 2025.0000408973

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1011346-88.2023.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que ¢ apelante CONCEICAO
APARECIDA AGELUNE SILVA (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado FERNANDO DE
PAULA SILVA.

ACORDAM, em sessao permanente ¢ virtual da 7* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de S3ao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores LIA PORTO (Presidente
sem voto), LUIZ ANTONIO COSTA E MIGUEL BRANDI.

Sado Paulo, 28 de abril de 2025.
ADEMIR MODESTO DE SOUZA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacdao Civel n® 1011346-88.2023.8.26.0562.
Apelante: Conceicdo Aparecida Agelune Silva
Apelado: Fernando de Paula Silva.

Comarca: Santos - 5* Vara Civel

Orgdo Julgador: 7* Camara de Direito Privado.
Relator: ADEMIR MODESTO DE SOUZA.

Magistrado: André Diegues da Silva Ferreira.

VOTON° 13872

DIREITO  CIVIL. APELACAO. EXTINCAO DE
CONDOMINIO. SENTENCA MANTIDA.

1. A questdo em discussdo consiste em aferir: (i) a
impugnacdo do valor de R$ 847.000,00 para alienagdo
judicial; (ii) a obrigagdo de pagar aluguel de R$ 2.750,00; e
(ii1) o ressarcimento das despesas suportadas pela apelante.
2. O valor de R$ 847.000,00 foi fixado com base na
depreciacdo do imodvel conforme laudo pericial, garantindo
a efetiva venda do bem.

3. A obrigag¢do de pagar aluguel decorre do uso exclusivo
do imoével pela apelante, evitando enriquecimento ilicito.

4. Nao houve prova cabal das despesas pagas pela apelante
que justificasse ressarcimento.

5. Recurso desprovido.

1. Trata-se de apelacdo interposta por CONCEICAO
APARECIDA AGELUNE SILVA contra a r. senteng¢a de fls. 514/530, cujo
relatorio se adota, que nos autos da agcdo de extingdo de condominio que lhe
promove FERNANDO DE PAULA SILVA, julgou procedente a pretensao
inicial e 1improcedente a reconvencao, constando do seu capitulo

dispositivo:

Ante o exposto e por tudo o mais que nos autos consta: [ -
JULGO PROCEDENTE a acdo principal, e assim o faco com
resolucdo do mérito, nos termos do art. 487, inciso I, do
CPC, para: i) DECLARAR extinto o condominio do bem
imoével localizado na avenida Presidente Wilson, 103,
apartamento 101, nesta Comarca de Santos/SP, registrado
sob matricula 8.129 fls. 44/45; e ii) DETERMINAR a
alienagdo  judicial do referido imovel, conforme
fundamenta¢do supra, fixado o valor de R$ 847.000,00
(oitocentos e quarenta e sete mil reais), cujo prego sera
partilhado na proporcdo de 50% para cada conddmino.
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Sobre o valor incidira atualizagcdo monetaria desde a data
da elaborag¢do do laudo (10/06/2024); iii) CONDENAR a ré
ao pagamento mensal a titulo de indenizacdo, na proporgéo
de 50% do valor de um aluguel do imo6vel objeto dos autos,
ou seja, o valor de R$ 2.750,00 - data base julho/2023
(considerando o indice IGP-M para os calculos retroativos e
posteriores a data base), devendo arcar com os respectivos
pagamentos a partir da citacdo, 26 de julho de 2023 fI. 65,
considerando o primeiro vencimento na data de 26/08/2023
e os demais no mesmo dia dos meses subsequentes,
enquanto perdurar o uso exclusivo do imovel, devidamente
corrigidos monetariamente e acrescidos de juros de mora
contados da citagdo valida. A correcdo monetaria € os juros
de mora terdo incidéncia nos termos do art. 389 e do art.
406, ambos do Codigo Civil, com a observancia, no que
aplicavel, das alteracdes efetivadas pela Lei n°
14.905/2024, da seguinte forma: i) até o dia 29/08/2024
(dia anterior a entrada em vigor da Lei n° 14.905/2024), a
correcdo monetaria sera feita com base na Tabela Pratica do
E. Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo e os juros de
mora serdo de 1/% ao més; ii) a partir do dia 30/08/2024
(inicio da vigéncia da Lei n°® 14.905/2024), o indice a ser
utilizado serd: a) o IPCA-IBGE, quando incidir apenas
correcdo monetaria; b) a taxa SELIC, deduzida do IPCA-
IBGE, quando incidir apenas juros de mora; c) a taxa
SELIC, quando incidir conjuntamente corre¢cdo monetaria e
juros de mora. Sucumbente, arcard a requerida com o
pagamento das custas, despesas processuais referentes a
acdo principal e das verbas honorarias ao patrono da parte
adversa que arbitro em 10% do valor atualizado dado a
causa, observada gratuidade de justica deferida a ré,
conforme dispde o art. 98, §§ 2° ¢ 3°, do CPC. Il - JULGO
IMPROCEDENTE a reconven¢do, e assim o fago com
resolucdo do mérito, nos termos do art. 487, inciso I, do
Codigo de Processo Civil. Sucumbente, arcard a reconvinte
com o pagamento das custas, despesas processuais
referentes a reconvenc¢do ¢ das verbas honorarias ao patrono
do reconvindo que arbitro em 10% do valor atualizado dado
a reconvenc¢do, observada gratuidade de justica deferida a
reconvinte, conforme dispde o art. 98, §§ 2° ¢ 3°, do CPC.
Atentem as partes para o detalhe de que a oposicdo de
embargos de declaracdo fora das hipdteses legais e/ou com
efeitos infringentes dard ensejo a imposi¢do da multa
prevista pelo artigo 1.026, § 2°, do CPC. Ao transito,
observadas as formalidades legais, arquivem-se. P.1.C.

Alega a apelante que reconhece a necessidade de dissolucao
do condominio, mas impugna: (i) o valor de R$ 847.000,00 fixado para

alienagdo judicial; (ii) a obrigagdo de pagar aluguel de R$ 2.750,00 ao
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autor; e (iii) a negativa de seu direito ao ressarcimento das despesas
suportadas. Aduz que apresentou laudo técnico (fls. 345/409), que estima o
imovel em R$ 1.100.000,00, valor de mercado que considera preservar os
interesses de ambas as partes diante da depreciagdo tipica da alienacdo
judicial. Quanto ao aluguel, sustenta que ndo houve manifestagdo formal de
inconformismo do autor apds a partilha quanto ao uso exclusivo do imédvel,
razao pela qual postula a isen¢do de pagamento. Subsidiariamente, pretende
a fixa¢do do valor em R$ 5.200,00 mensais, modalidade “pacote”, com
desconto de condominio, IPTU e laudémio. Pleiteia, ainda, o ressarcimento
integral das despesas pagas ao longo dos anos, bem como a redistribuicdo

da sucumbéncia conforme o eventual provimento do recurso (fls. 533/549).

Apelagdo tempestiva, de preparo dispensado por ser a
recorrente beneficidria da gratuidade judiciaria (fls. 591) e com

contrarrazdes (fls. 576/590).
E o relatério.

2. Consta da peti¢do inicial que as partes, apds sentenga de
divorcio com partilha de bens proferida nos autos do processo n°
1006541-73.2015.8.26.0562, permaneceram em condominio sobre o imével
localizado na Avenida Presidente Wilson, n° 103, apartamento 101,
Santos/SP. Alega o autor que, desde o divdrcio, o bem vem sendo utilizado
exclusivamente pela ré, sem qualquer contraprestacao, aduzindo que tentou,
sem sucesso, promover amigavelmente a venda do imoével e a fixacdo de
aluguéis. Assim, postula a extingdo do condominio, a venda judicial do
imoével e a fixacdo de aluguéis em seu favor, retroativos aos ultimos trés

anos ou, subsidiariamente, a partir da citagao.

Embora a apelante tenha juntado laudo particular estimando
o imével em R$ 1.100.000,00, é certo que, em alienagdes judiciais, deve-se
adotar valor condizente com a realidade do mercado e que permita a efetiva
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venda do bem.

O valor de R$ 847.000,00 foi fixado com fundamento nos
elementos constantes dos autos e observando a depreciagdo natural que
acomete bens submetidos a alienagdo forgada. O acolhimento do valor
indicado unilateralmente pela apelante, sem consenso entre as partes, além
de destoar do critério objetivo adotado na origem, comprometeria o sucesso
da venda e a satisfacdo do interesse comum, conforme bem ilustrou o laudo
do perito judicial e seus esclarecimentos, dando conta que o imével tem
mais de 45 anos de construcao e requer diversos reparos, o que compromete

o seu valor efetivo e que acaba depreciado (fls. 288/322 e 418/438).

No tocante ao pagamento de aluguel, ¢ incontroverso que a
apelante permaneceu no imovel de forma exclusiva, sem contraprestacao ao
coproprietario. A auséncia de manifestacdo formal de inconformismo do
autor, seja por ocasido da partilha ou depois dela quanto ao uso exclusivo
do bem nao impede a cobranga proporcional de frutos civis. Trata-se de
decorréncia do proprio direito de propriedade, que assegura ao condomino a

frui¢do e o aproveitamento econdomico do bem comum.

Com efeito, a obrigacdo de pagar aluguel daquele que ocupa
com exclusividade o imo6vel comum decorre do disposto nos artigos 1.315 e
seguintes do Codigo Civil, evitando-se, destarte, o enriquecimento ilicito
pela fruicdo privativa do bem, obrigacdo que deve perdurar enquanto
existente a comunhdo ou nao extinto eventual subsequente condominio, ou
ainda enquanto os coproprietarios nao deliberarem, de comum acordo, a
destinacdo da coisa comum ou, também, quando os coproprietarios
permanecerem no uso exclusivo do imoével, em detrimento dos demais

titulares.

Destaque-se que a r. senten¢a fixou o termo inicial da
obrigacdo a partir da citacdo, o que se harmoniza com a jurisprudéncia
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desta C. Corte. Nesse sentido:

APELACAO CIVEL. Condominio sobre bem imével. Acdo
de arbitramento de alugueres. Procedéncia, com fixagdo de
aluguéis a partir da citagdo. Irresignacdo do réu.
Descabimento. Uso exclusivo de coisa comum que gera ao
outro condomino direito a indenizac¢do correspondente ao
valor mensal assemelhado ao aluguel. Extingdo do
comodato gratuito que se deu com a citagdo, data em que o
demandado foi constituido em mora e obteve ciéncia do
pleito da parte contrdria, com o encerramento do comodato
presumido até entdo vigente. Interpretagdo sistematica do
Art. 1.319, do CC c.c. Art. 240, do CPC. Caso concreto em
que, antes da citagdo valida, n@o houve qualquer
notificagdo judicial ou extrajudicial que constituisse em
mora o devedor. Termo inicial dos locativos mantido a
partir da citacdo. Precedentes desta Corte e do A. STIJ.
Inviabilidade de se fixar a indenizag¢do somente a partir da
prolagdo da sentenga. RECURSO DESPROVIDO.!

COISA COMUM. ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS.
IMOVEL INDIVISIVEL. SENTENCA PELA PARCIAL
PROCEDENCIA DA PRETENSAO. TERMO INICIAL DO
RESSARCIMENTO. ALUGUERES EFETIVAMENTE
DEVIDOS A PARTIR DA CITACAO, EPOCA EM QUE
CARACTERIZADA A MORA DOS REUS. ARTIGO 240,
DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. SENTENCA
MANTIDA. RECURSO IMPROVIDO.?

APELACAO CIVEL. ACAO DE EXTINCAO DE
CONDOMINIO C.C. ALIENACAO JUDICIAL DE IMOVEL
C.C. ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS. DIREITO
POTESTATIVO DO CONDOMINO. ARBITRAMENTO DE
ALUGUEL. USO EXCLUSIVO DO IMOVEL POR UM OU
MAIS COPROPRIETARIOS. EXIGIBILIDADE DOS
LOCATIVOS. VEDACAO AO ENRIQUECIMENTO SEM
CAUSA. TERMO INICIAL. DATA DA CITACAO.
PRECEDENTES POSSIBILIDADE DE MANUTENCAO DA
POSSE DO REU ATE EVENTUAL ALIENACAO DO
IMOVEL. RECURSO PROVIDO EM PARTE. 1. A extingao
de condominio ¢ direito potestativo do conddmino
insatisfeito com a situag¢do juridica. Inteligéncia do artigo
1.320 do Cédigo Civil. Precedente desta C. 6* Camara. 2.
Estando um dos coproprietdrios na posse exclusiva do
imovel, é de rigor o arbitramento de aluguel em favor dos

' TISP; Apelagdo Civel n° 1055716-20.2022.8.26.0100; Relator: Rodolfo Pellizari;
Orgdo Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Comarca de Sio Paulo; Data do
Julgamento: 23/02/2024; Data de Registro: 23/02/2024.

2 TJSP; Apelagido Civel n® 1015583-24.2022.8.26.0006; Relator: Vito Guglielmi; Orgio
Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Comarca de Sao Paulo; Data do Julgamento:
28/09/2023; Data de Registro: 28/09/2023.

Apelagao Civel n° 1011346-88.2023.8.26.0562 -Voto n° 13872 6




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

demais proprietarios, na proporcao de seus quinhdes, a fim
de evitar o enriquecimento sem causa daquele, vedado pelo
ordenamento juridico (CC, art. 884). Precedentes deste E.
Tribunal de Justiga. 3. Os aluguéis pela posse exclusiva do
ex-companheiro sobre imével comum sdo devidos a partir
da citacdo, pois € nesse momento que ele toma ciéncia da
discordancia da conddomina pela utilizacdo exclusiva do
bem de forma gratuita. Precedentes. 4. Ndo ha dbice em
manter a posse do conddmino-réu, mediante o pagamento
dos alugueis arbitrados a autora, até a efetiva alienacdo do
imovel.?

Por sua vez, a valor fixado de R$ 2.750,00 mensais se
revelou razoavel e proporcional, ndo justificando a alteragdo postulada no
apelo na modalidade “pacote”, uma vez que a verba ja foi determinada de

forma liquida e desvinculada de encargos acessorios.

Outrossim, a apelante pugna, ainda, pelo ressarcimento das
despesas que afirma ter suportado, mas ndao demonstrou nos autos, de forma
cabal, os valores efetivamente pagos em beneficio comum. Nao ha prova da
necessidade ou do carater extraordinario das despesas indicadas, tampouco
se estabeleceu que foram autorizadas ou anuidas pelo coproprietdrio, o que

inviabiliza a pretensao.

Ademais, como bem ponderado na sentenca, parte dos
encargos mencionados (tais como IPTU e condominio) sdo 6nus naturais da
posse exclusiva do bem, ndo sendo exigivel o ressarcimento do outro

condomino, que dela nao desfrutava.

Diante do desprovimento integral do recurso, mantém-se a
distribui¢do dos Onus sucumbenciais fixada na origem, majorados os
honordrios advocaticios devidos pela recorrente na acdo principal e na
reconvenc¢do para 11% das mesmas bases ja fixadas pela r. sentenca, nos

termos do artigo 85, paragrafo 11 do CPC.

3 TJSP; Apelagdo Civel n° 1006523-91.2020.8.26.0266; Relatora: Maria do Carmo
Honorio; Orgédo Julgador: 6 Camara de Direito Privado; Comarca de Itanhaém; Data do
Julgamento: 24/07/2023; Data de Registro: 24/07/2023.
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3. Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
Relator
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