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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
0917440-04.2012.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdo Preto, em que ¢
apelante/apelada PATRICIA APARECIDA BARBARA (JUSTICA GRATUITA), é
apelado/apelante JOSE LAIR DE OLIVEIRA (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: DADO
PARCIAL PROVIMENTO ao recurso da parte autora, e DADO
PROVIMENTO ao recurso da parte ré, por V.U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente) E ELCIO TRUIJILLO.

Sdo Paulo, 5 de maio de 2025.
EDUARDO FRANCISCO MARCONDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica



PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. LOCACAO.
ARBITRAMENTO DE ALUGUEL DE IMOVEIS EM
CONDOMINIO POR HERANCA NAO PARTILHADA.
RECURSO DA AUTORA PARCIALMENTE PROVIDO E
RECURSO DO REU PROVIDO.

I. Caso em Exame

Recursos de apelagdo interpostos por ambas as partes contra
sentenga que julgou parcialmente procedente o pedido,
condenando o réu ao pagamento de 50% dos aluguéis a
autora, com corre¢do monetaria ¢ juros de mora, e
determinando a divisdo das custas processuais ¢ honorarios
advocaticios devido a sucumbéncia reciproca.

II. Questio em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em (i) determinar o
indice de correcdo dos aluguéis e a responsabilidade pelas
despesas dos imoveis, e (ii) definir a propor¢ao da
participagdo da autora nos aluguéis e despesas,
considerando a heranga recebida.

III. Razoes de Decidir

3. O valor do aluguel deve ser atualizado anualmente pelo
IGPM, conforme pratica do mercado imobiliario.

4. A responsabilidade pelas despesas de manutengdo do
imével ocupado exclusivamente pela parte ré deve ser
exclusivamente sua, enquanto as obrigagdes propter rem
devem ser divididas conforme a proporc¢ao de cada parte.

5. A autora tem direito a 25% dos aluguéis e responde na
mesma propor¢ao pelas despesas, conforme a propor¢do
herdada dos imoveis.

IV. Dispositivo e Tese

5. Dé-se parcial provimento ao recurso da parte autora para
fixar a corre¢do anual dos aluguéis pelo IGPM e limitar sua
obrigagdo quanto as despesas do imovel ocupado
exclusivamente pela parte ré. Da-se provimento ao recurso
da parte ré para reformar a sentenca, reduzindo o pagamento
de aluguéis e responsabilidade pelas despesas a propor¢ao
de 25%.

Tese de julgamento: 1. Atualizacdo dos aluguéis pelo
IGPM. 2. Responsabilidade exclusiva pelas despesas do
imovel ocupado exclusivamente. 3. Participagdo da autora
nos aluguéis e despesas limitada a 25%.

Legislaciao Citada:

CPC, art. 85, § 2° e § 8°; art. 86, caput; art. 98, § 3°; art. 520,
§ 2° art. 523, § 1°.

Codigo Civil, art. 1.315.

Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelacdao Civel n° 1006745-83.2017.8.26.0292, Rel.
J.B. Paula Lima, 10* Camara de Direito Privado, j.
08.04.2020.

TJSP, Apelacdao Civel n° 1010214-64.2022.8.26.0001, Rel.
Des. Jair de Souza, 10* Camara de Direito Privado, j.
05.10.2023.

TJSP, Apelacdao Civel n° 1007431-22.2021.8.26.0038, Rel.
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Des. Fernando Marcondes, 2* Camara de Direito Privado, j.
30.08.2024.

Vistos.

Cuida-se de recursos de apelagdo interpostos por ambas as partes
contra a r. sentenca de pags. 236/247, cujo dispositivo a seguir se colaciona:

"Posto isso, julgo parcialmente procedente o pedido e
condeno o réu a pagar a autora os aluguéis mencionados na
inicial, com termo inicial a partir de 06.12.2019 (fls. 229),
alem daqueles que vencerem no curso desta agdo, abatendo-
se os valores gastos pelo réu com as despesas dos imoveis, a
serem apurados em liquidacdo de sentenga, tudo
monetariamente corrigido e acrescido de juros de mora de
1% ao més a partir dos respectivos vencimentos

Por ter decaido de parte dos pedidos, a autora pagara
metade das custas processuais e o réu, a outra metade.
Quanto aos honorarios advocaticios, que fixo, por equidade
(art. 85, § 8° do CPC), em R$ 4.000,00, ante a sucumbéncia
reciproca das partes, serdo eles distribuidos na propor¢do de
50% para cada uma delas, nos termos do artigo 85, § 14, do
CPC.

Fica o réu advertido de que, ndao sendo efetuado o
pagamento no prazo de quinze dias a partir da data da
intimag¢do do cumprimento da sentenga, o débito sera
acrescido de multa de dez por cento e, também, dos
honorarios advocaticios de dez por cento (cf, art. 520, § 2° e

533, § 1° do CPC).

>

Oportunamente, arquivem-se os autos.’

A sentenca foi integrada por decisdo em embargos de
declaragdo a pags. 258/262:

"Realmente houve omissdo no tocante a fixagdo dos
valores dos aluguéis, pelo que passo a supri-la, dando ao
dispositivo a seguinte reda¢do:

"Posto isso, julgo parcialmente procedente o pedido e
condeno réu a pagar a autora 50% do valor dos aluguéis dos
imoveis mencionados na inicial de acordo com os valores
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fixados no laudo pericial (fls. 170/223), com termo inicial
partir de 06.12.2019 (fls. 229), além daqueles que vencerem
no curso desta a¢do, abatendo-se os valores gastos pelo réu
com as despesas dos imoveis, serem apurados em liquidagdo
de sentenca, tudo monetariamente corrigido acrescido de
juros de mora de 1% ao més partir dos respectivos
vencimentos.

Por ter decaido de parte dos pedidos, a autora pagara
metade das custas processuais réu, outra metade. Quanto aos
honorarios advocaticios, que fixo, por equidade (art. 85, §8°,
do CPC), em RS 4.000,00, ante sucumbéncia reciproca das
partes, serdo eles distribuidos na propor¢do de 50% para
cada uma delas, nos termos do art. 85, 14, do CPC.

Fica o réu advertido de que, ndo sendo efetuado
pagamento no prazo de quinze dias a partir da data da data
da intimag¢do do cumprimento da senteng¢a, o deébito serd
acrescido da multa de dez por cento e, também, dos

honorarios advocaticios de dez por cento (cf. art. 520, § 2.°,
523, § 1.° do CPC).

Oportunamente, arquivem-se os autos.

Pric.”

Inconformada, a parte autora pugna pela fixacdo da correcao anual
do aluguel pelo indice do IGPM, aplicado aos contratos de locagdo. Sustenta que a
sentenca deve ser reformada no tocante as obrigacdes que devem ser estendidas a
autora, pois entende que deve arcar apenas com as obrigagdes relativas aos impostos
que recaem sobre o imdvel. Aduz que o percentual da obrigagcdo ndo seria o de 50%
pois ndo € esse o percentual por ela herdado. Por fim, pugna pela reforma a fim de
que apenas o réu seja condenado ao pagamento dos honorarios de sucumbéncia e ao
pagamento das custas, alegando que ele deu causa a demanda.

Inconformada, a parte ré sustenta que a autora nao recebeu 50% dos
imoéveis, e sim 25%, que era a parte disponivel do patrimonio deixado por sua
falecida mae, de modo que a autora terd direito ao recebimento dos alugueis na
proporcao de 25%, bem como devera se responsabilizar na mesma propor¢ao pelas
despesas dos imoveis.

Recursos tempestivos e com contrarrazoes.

Preparos recursais dispensados, em razdo do deferimento do
beneficio da justica gratuita as partes.

E o relatorio.
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Passo ao voto.
DO RECURSO DA AUTORA.
O recurso da autora merece parcial provimento.

Isso porque, no que tange ao valor do aluguel arbitrado, esse deve
sofrer a atualizagdo pelo IGPM anualmente, tendo em vista ser esse o indice utilizado
no mercado imobiliario com a finalidade de corre¢ao do locativo. E esse, inclusive, 0
entendimento desta C. 10* Camara de Direito Privado:

"CONDOMINIO. ARBITRAMENTO DE
INDENIZACAO PELO USO EXCLUSIVO DA COISA
COMUM. Percentual. O autor faz jus ao recebimento de
41,5% do valor equivalente ao obtido com o aluguel do
imovel. Correg¢do monetaria. Tal verba deve ser atualizada
pelo IGPM, anualmente, ja que o indice ¢ utilizado no
mercado imobiliario com a finalidade de corre¢do do
locativo. Aluguel. Dies a quo. Citag¢do. Jurisprudéncia desta
Cdmara. Recurso parcialmente provido." (TJSP; Apelacao
Civel 1006745-83.2017.8.26.0292; Relator (a): J.B. Paula
Lima; Orgdo Julgador: 10* Camara de Direito Privado; Foro
de Jacarei - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 08/04/2020;
Data de Registro: 08/04/2020)

Em relagdo a responsabilidade pelas despesas sobre os imoveis,
deve ser lembrado que, embora o art. 1.315, caput, do Codigo Civil, disponha que “o
condoémino é obrigado, na propor¢do de sua parte, a concorrer para as despesas de
conservag¢do ou divisdo da coisa, e a suportar os onus a que estiver sujeita”, quando
0 bem ¢ ocupado com exclusividade por um dos condominos, a responsabilidade
pelas despesas de sua manutencao e de sua conservagao também ¢é exclusivamente
sua, porque usufrui com exclusividade do bem, ou seja, aquele que se beneficia direta
e exclusivamente do uso do imoével, deve arcar sozinho com as despesas
correspondentes a esse uso, sob pena de enriquecimento sem causa.

Sobre o tema, ja se manifestou esta Corte de Justica:

“APELACAO. Condominio. Arbitramento de aluguel.
Herdeiros. Pendéncia de inventario. Irrelevancia. Uso
exclusivo do imovel pela ex-companheira. Dever de
indenizagdo pela ocupagdo exclusiva do imovel, sob pena de
enriquecimento ilicito. Termo inicial. Pedido de fixa¢do pela
data da citagdo. Descabimento. Requerida que tinha ciéncia
inequivoca da oposi¢do dos demais herdeiros desde 2017.
Despesas relativas ao imovel. Valores que devem ser
suportados por aquele que detém a posse do bem. Sentenca
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mantida. Adoc¢do do art. 252 do RITJ. RECURSO
DESPROVIDO” (Apelagdo Civel n’
1010214-64.2022.8.26.0001, Rel. Des. Jair de Souza, 10°
Cdmara de Direito Privado, j. 5/10/23) (g.n.).

“APELACAO ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS CUMULADA COM ARBITRAMENTO DE
ALUGUEIS POR USO EXCLUSIVO DE BEM COMUM
Formado o condominio involuntario, qualquer das partes
pode requerer a sua extingdo, ndo podendo a outra se opor a
divisdo. Enquanto ndo operada a extingdo, deve a requerida
ressarcir o requerente pelos frutos decorrentes do uso
exclusivo da quota parte a este pertencente. Trata-se de
entendimento extraido dos artigos 1.314 e seguintes do
Codigo Civil O IPTU e demais obrigagoes "propter rem'’
sdo de responsabilidade de ambos os condominos. Por sua
vez, as despesas relativas ao imovel, durante o periodo de
ocupacdao exclusiva, referentes a servicos essenciais, sdo de
responsabilidade da ocupante. Senten¢ca mantida. Recurso
desprovido” (Apelagdo Civel n° 1007431-22.2021.8.26.0038,
Rel. Des. Fernando Marcondes, 2° Camara de Direito
Privado, j. 30/8/24) (g.n.)

Dessa forma, em relacdo ao imovel utilizado com exclusividade
pela parte ré, ndo ha que se falar em divisdo das despesas relativas a manutengdo e
conservagdo do imodvel, mantendo-se, contudo, as demais obrigagdes propter rem,
nas devidas proporg¢des de cada parte, no que se inclui o IPTU.

Em relacdo ao outro imovel, locado e ndo utilizado com
exclusividade pela parte ré, caberd, na propor¢ao de cada parte, a divisdo relativa as
despesas de conservagao, pois dele o réu nao fez uso exclusivo.

Referente a fixacdo dos honorarios de sucumbéncia e custas
processuais, ndo ha que se falar em reforma da sentenga, uma vez que correta a
sucumbeéncia reciproca no presente caso, nos termos do art. 86, caput, do CPC.

DO RECURSO DA PARTE RE.
O recurso da parte ré merece ser acolhido.

O testamento deixado pela mae do réu contemplou a autora com
metade do patrimonio disponivel da falecida. O monte partivel, porém, nao era
composto pela integralidade dos dois imoveis descritos na inicial, mas por metade
deles, na medida em que a outra metade pertencia ao falecido conjuge da mae do réu.

Assim, o réu herdou 75% dos imoveis e a autora ficou com 25%
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deles, de modo que seu direito a participagdo no aluguel € proporcional a esses 25%.

E aquelas despesas que devem ser divididas pelas partes também
observarao a mesma proporgao.

Em razio do exposto, pelo meu voto, DA-SE PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso da parte autora, para fixar a corre¢do anual dos alugueis
pelo indice IGP-M, bem como limitar sua obrigagdo, observada a propor¢ao acima
mencionada, quanto as despesas do imovel ocupado exclusivamente pela parte ré, e
DA-SE PROVIMENTO ao recurso da parte ré, para reformar a sentenca para
reduzir o pagamento de alugueis e responsabilidade pelas despesas a propor¢ao de
25% sobre o total dos imoveis.

Diante da sucumbéncia reciproca, condeno cada parte ao
pagamento de metade das custas e das despesas processuais € também de honordrios
advocaticios devidos a parte contraria, que ora fixo em 10% do valor atualizado da
causa (CPC, art. 85, § 2.°), observado o disposto no art. 98, § 3.°, do CPC, diante da
concessao dos beneficios da gratuidade da justiga.

EDUARDO FRANCISCO MARCONDES
Relator

Apelagao Civel n° 0917440-04.2012.8.26.0506 -Voto n° 0917440-04 7



		2025-05-05T12:31:30-0300
	Not specified




