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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1063271-28.2021.8.26.0002, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo apelantes
ADENIR TEREZINHA REFUNDINI DE ALMEIDA (JUSTICA
GRATUITA) e RENATO QUEIROZ DE ALMEIDA (JUSTICA
GRATUITA), sao apelados ANA DEYSE REFUNDINI SANTANA, ANA
DENYSE REFUNDINI, SUELI CONCEICAO REFUNDINI, DYEGO
AUGUSTO REFUNDINI, ANA DELY REFUNDINI e VALDECIR TADEU
REFUNDINI.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisao:
Deram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da
relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ALVARO
PASSOS (Presidente sem voto), HERTHA HELENA DE OLIVEIRA E
JOSE CARLOS FERREIRA ALVES.

Sao Paulo, 7 de maio de 2025.
ANA PAULA CORREA PATINO

Relatora
Assinatura Eletronica
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE

SAO PAULO

Apelacao Civel n° 1063271-28.2021.8.26.0002

Apelantes: Adenir Terezinha Refundini de Almeida e Renato Queiroz de

Almeida

Apelados: Ana Deyse Refundini Santana, ANA DENYSE REFUNDINI, Sueli

Conceicao Refundini, Dyego Augusto Refundini, Ana Dely Refundini e

Valdecir Tadeu Refundini

MM. Juiz de Direito: Fabio Henrique Prado de Toledo

Comarca de Sao Paulo - Foro Regional de Santo Amaro - 142 Vara Civel

Voto n° 5959

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. ACAO
DE EXTINCAO DE CONDOMINIO POR ALIENACAO
JUDICIAL C.C COBRANCA DE ALUGUEIS.

1. CASO EM EXAME

1. Apelagdo interposta pelos Requeridos contra a r. sentenga que
julgou procedente a agao.

1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Irresignagoes dos Apelantes, ora ocupantes, exclusivamente
debatendo a questdo das benfeitorias realizadas no imovel.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. E possivel a extingdo do condominio por meio de alienagio
judicial de bem imo6vel comum que ndo comporta divisdo comoda,
nos termos do art. 1.322 do Cdédigo Civil. 4. Hipétese em que
restou incontroversa a copropriedade debatida advinda de
inventario, ao passo que ndo se insurgiram os Requeridos contra a
questdo relativa a extingdo do condominio, a alienacdo do bem, e
ao pagamento dos alugueis. 5. Debate restrito as benfeitorias
realizadas no imovel, as quais, em oposi¢ao ao que apontado na
pericia, os Réus entendem serem necessdrias e/ou Tteis,
valorizando o imovel e sendo de rigor a indenizagdo por elas
pretendidas (reformas nos pisos internos e no banheiro). 6.
Inteligéncia do art. 1.219, do Cédigo Civil. 7. O simples exercicio
da logica permite chegar a conclusdo de que as reformas nos pisos
internos ¢ no banheiro (benfeitorias uteis) realizadas serdo
aproveitadas pelos Autores coproprietarios na alienacdo do bem,
justificando a procedéncia do pedido compensatorio. 8.
Considerando-se que os proprios Autores pretendem a alienagdo
do bem imovel objeto dos autos, € nitido que este tera valor de
mercado maior em caso de boa conservagdo, manutencdo ¢
reformas uteis como as realizadas pelos coproprietarios ocupantes
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de boa-fé.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. SENTENCA REFORMADA — RECURSO PROVIDO.

Tese de Julgamento: “O possuidor de boa-fé tem direito a
indenizacdo das benfeitorias necessarias e Uteis, bem como, quanto
as voluptudrias, se ndo lhe forem pagas, a levanta-las, quando o
puder sem detrimento da coisa, ¢ podera exercer o direito de
retencdo pelo valor das benfeitorias necessarias e tteis”.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagao interposto
contra a r. sentenca de e-fls. 405/409 que julgou procedente Agéo de Extingao de
Condominio por Alienac¢ao Judicial c.c Cobranga de Aluguéis ajuizada por Dyego
Augusto Refundini e outros, ora Apelados, contra Adenir Terezinha Refundini de
Almeida e Renato Queiroz de Almeida, ora Apelantes, nos seguintes termos:

“Ante o exposto, julgo procedente o pedido contido inicial. Fago-o para:

(1) decretar a extingdo do condominio sobre
o imovel descrito na inicial e sua alienagéo judicial nos termos do artigo 730 do
CPC, com venda do bem a ser realizada na fase de cumprimento de sentenca,

sendo garantido o direito de adjudicagdo pelo demandado (artigo 880 do CPC);

(2) condenar os requeridos no pagamento
mensal de alugueres no montante mensal de R$2.890,00, a partir da citagéo,
valor esse que devera ser descontado do valor das benfeitorias as quais sdo
devidas dos requerentes aos requeridos, no importe de R$1.452,20, o qual sera
corrigido monetariamente pelo INPC, utilizado na Tabela de Calculos do Tribunal
de Justica do Estado de Sdo Paulo, contados da data do laudo até o inicio da
vigéncia da Lei Federal n.14.905, de 28 de junho de 2024 e, a partir de entéo,
pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), apurado e
divulgado pela Fundagéo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),

nos termos da nova redag¢do dada pela aludida Lei ao paragrafo unico do artigo
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389 do Caddigo Civil, acrescido de juros de mora pela Selic, contados da citagéo,
para as prestacbes que venceram antes disso e, desde o0s respectivos

vencimentos, para as que ocorreram no curso da lide.

Condeno, ainda, a parte requerida a arcar
com as custas e despesas processuais, bem como com o0s honorarios
advocaticios da outra parte que, nos termos do art. 85, § 2° do Cddigo de

Processo Civil, fixo em 15% (quinze por cento) da condenagéo.

Considerando que a parte sucumbente é
beneficiaria da gratuidade da justica, a efetiva cobranga das verbas de
sucumbéncia que lhe foram impostas depende do implemento da condigcdo
suspensiva prevista no § 3° do artigo 98 do Cddigo de Processo Civil’ (grifos

NOSSO0S).

Em suas razbes de apelagdo (e-fls.
414/422), insurgem-se os Requeridos, sustentando, no mérito, a necessidade de
indenizagao pelas benfeitorias realizadas, salientando o que entendem ser a
correta categorizagdo das benfeitorias constatadas, em oposicdo ao que
apontado pelo perito judicial. Afrmam que as reformas constatadas no laudo (e-
fls. 377), sobretudo no tocante a reforma dos pisos e no banheiro (pintura), por
o6bvio tornaram o bem mais eficiente, mais confortavel, se inclinando para a
categorizacdo de benfeitorias uteis, e n&o voluptuarias como indicado na
sentenca, tendo em vista que os Apelados se aproveitardo da valorizacao do
imovel comum. Pontua a impossibilidade de levantamento das benfeitorias
voluptuarias, ao passo que o Juizo ndo esta subordinado ao que foi catalogado
equivocadamente no laudo. Requer, ao final, o provimento ao recurso nos termos

expostos.

Contrarrazdes dos Apelados (e-fls. 426/434)

pelo ndo provimento ao recurso. Nao houve oposigao ao julgamento virtual.
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pressupostos de admissibilidade, estando ele em condigdes de julgamento.

O recurso preencheu regularmente os

E o relatério, adotado, quanto ao restante, o

da sentenga apelada.
Fundamento e decido.

Cuida-se de agdao em que os Autores
alegaram, em sintese, serem coproprietarios do imével adquirido por heranca
(50% destinado a divisdo entre os herdeiros e 50% a viuva meeira), mas que 0s
Requeridos dele usufruem exclusivamente, sem que haja contraprestacao, ainda
que notificados acerca da proposta de compra do mesmo. Pretenderam a tutela
de urgéncia para que seja extinto o condominio, desocupado o imével e, em
seguida, alienado, com o pagamento dos aluguéis desde a sentenca de
inventario (09/06/2021).

Citados, os Requeridos alegam que o termo
inicial para o pagamento dos aluguéis € a data da citagdo, e que foram realizadas
benfeitorias no imovel, no valor minimo de R$ 9.396,40, as quais devem ser
apuradas. Pretenderam a designagdo de pericia técnica para estabelecimento

dos aluguéis e benfeitorias.

Foi produzido laudo pericial, manifestando-

se as partes, com posteriores esclarecimentos.

Sobreveio a r. sentenga julgando procedente

a acao.

Sabidamente, é possivel a extincdo do
condominio por meio de alienagdo judicial de bem comum que n&o comporta

divisdo cdmoda, nos termos do art. 1.322 do Cédigo Civil.
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Com efeito, restou incontroverso nos autos a
copropriedade debatida advinda de inventario, ao passo que nao se insurgiram os
Requeridos contra a questéo relativa a extingdo do condominio, a alienagéo do
bem, e ao pagamento dos alugueis, cingindo-se a presente controvérsia tao
somente ao debate relativo as benfeitorias realizadas no imdvel, as quais, em
oposicido ao que apontado na pericia, os Réus entendem serem necessarias e/ou

uteis, valorizando o imével e sendo de rigor a indenizag&o por elas pretendidas.

Neste sentido, consoante apontado pelo

perito nas e-fls. 377, foram constatadas as seguintes benfeitorias:
Pisos Internos (R$ 3.887,40 — Voluptuaria);
Pisos Externos (R$ 1.235,98 — Necessarias);

Esquadrias (R$ 216,22 — Necessarias);
Banheiro (R$ 569,00 — Voluptuaria);

Total: R$ 5.908,60, sendo R$ 1.452,20
Necessarias e R$ 4.456,40 Voluptuarias.

Notoriamente, “O possuidor de boa-fé tem
direito a indenizag&o das benfeitorias necessarias e uteis, bem como, quanto as
voluptuarias, se ndo lhe forem pagas, a levanta-las, quando o puder sem
detrimento da coisa, e podera exercer o direito de retengdo pelo valor das

benfeitorias necessarias e uteis” (art. 1.219, CC).

Neste sentido, respeitado o entendimento do

Juizo Singular e os apontamentos do D. Perito, razao assiste aos Apelantes.

Com efeito, pelas fotos apontadas nas e-fls.
373 (item 3.1 Pisos Internos), e e-fls. 376 (item 3.4 Banheiro), é nitido que as

reformas realizadas nos pisos internos, e na pintura do banheiro, se caracterizam
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como benfeitorias uteis, tendo em vista que, ainda que n&o sejam indispensaveis
para a conservacao do bem, por ébvio aumentaram o valor e a utilidade do imével

guerreado.

E simples a andlise e a constatacdo a

respeito de tal questdo no caso concreto.

Partindo do fato de que os Autores
pretendem a alienagcdo do bem imdvel objeto dos autos, é nitido que este
possuira um valor de mercado maior em caso de boa conservagao, manutencgao e

reformas uteis como as realizadas pelos Ocupantes de boa-fé.

Destarte, pela simples analise das fotos
(antes e depois das reformas), € notdrio que as reformas (benfeitorias) realizadas
serdao aproveitadas pelos Autores coproprietarios na alienagdo do bem,

justificando a procedéncia do pedido indenizatdrio.

Ora, reconhecer que as reformas seriam
benfeitorias voluptuarias iria de encontro aos interesses dos proprios Autores,
tendo em vista que, com o levantamento destas (desfazimento das obras nos
pisos internos ou da reforma no banheiro), ndo s6 o bem perderia valor, como
também as partes seriam obrigadas a dispender mais valores para proceder com

nova reforma buscando a alienagao do imével.

O simples exercicio da légica e da analise

em relagao a questao permite alcancgar esta conclusao.

Assim, REFORMO em parte a r. sentenca
para DETERMINAR que, no tocante ao item (2) do dispositivo, deverdo ser
descontados dos valores dos aluguéis todas as benfeitorias constatadas nas e-
fls. 377 pelo perito, totalizando o quantum de R$ 5.908,60, mantidas

integralmente as demais determinagdes, ja que nao houve insurgéncias quanto a
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outras questodes.

Tendo em vista a pequena reforma no
conteudo da sentencga, e em observancia ao Tema 1.059 do C. STJ, mantenho a

sucumbéncia conforme estabelecida pelo Juizo a quo.

Ficam as partes cientificadas de que o
julgamento dos embargos de declaragao, eventualmente opostos em face do
presente acérddo, sera realizado nos termos da Resolugdo n°® 549/2011, do
Orgédo Especial desta Corte, publicada no DJe de 25 de agosto de 2011,
facultada a manifestagao contraria, em 10 (dez) dias.

Para viabilizar eventual acesso as vias
extraordinaria e  especial, considero prequestionada toda matéria
infraconstitucional e constitucional, observando o entendimento pacificado pelo C.
Superior Tribunal de Justica de que, tratando-se de prequestionamento, é
desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos legais, bastando que a
questao posta tenha sido decidida (STJ).

Isto posto, por meu voto, DOU

PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentacgao.

CORREA PATINO

Relatora
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