TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL
FORO DE SAO CAETANO DO SUL
1* VARA CIVEL
30K FEVEREIRO DE 134 PRACA DOUTOR JOVIANO PACHECO DE AGUIRRE, S/N, Sao
Caetano do Sul - SP - CEP 09581-540
Horario de Atendimento ao Piablico: das 13h00min 4s17h00min

TRIWUNAL I JUSTRC A

fls. 520

| CONCLUSAO

Em 13 de dezembro de 2023 fago estes autos conclusos a Dra. ERIKA RICCI, MM. Juiza de
Direito da Primeira Vara Civel da Comarca de Sdo Caetano do Sul. Eu, Queli Cristina Jonas

Garcia, matricula 350.131-A.

| SENTENCA
Processo Digital n°: 1004650-61.2022.8.26.0565
Classe - Assunto Alienacdo Judicial de Bens - Alienacio Judicial

Requerente e Reconvinte: Silvana Musachi Zuidarxis e outros
Requerido e Reconvindo: Antonio Zuidarxis Neto e outros

Prioridade Idoso
Tramitagdo prioritdria
Justica Gratuita

Vistos.

REGINA ZUIDARXIS MERLIN, MARCOS MERLIN, FLAVIO
ZUIDARXIS, SILVANA MUSACHI ZUIDARXIS, MARCIA ZUIDARXIS BATISTAO e
JOSE NIVALDO BATISTAO, qualificados na inicial, ajuizaram acdo de extincdo de
condominio cumulada com arbitramento de alugueres em face de ANTONIO ZUIDARXIS
NETO, ALESSANDRA VIEIRA ZUIDARXIS, LEANDRO ZUIDARXIS e CLAUDIA
BATTELLI DE MELLO, também qualificados, alegando, em sintese, o interesse na extin¢ao
de condominio mantido entre as partes sobre os trés bens imdveis descritos na inicial. Afirmam
que, em relagdo ao imovel sito a Rua Prates, n. 108, nesta cidade (imével 1), a copropriedade
corresponde a fracdo de 50%, sendo que os corréus Antonio e Alessandra ocupam
exclusivamente o bem, com expressa oposi¢do dos autores; no que se refere ao imovel da
Travessa Santa Rita, n. 36, nesta cidade (imével 2), detém as partes a fracao de 100%, sendo
que os corréus Antonio e Alessandra ocupam exclusivamente o bem, com expressa oposi¢cao
dos autores e quanto ao imével da Rua Rio Grande do Norte, n. 14, nesta cidade (imével 3), as
partes s@o proprietarias de 100%, sendo que este imdvel encontrava-se ocupado exclusivamente
pelo herdeiro Leandro, contudo apds interpelacdo judicial, houve a desocupagdo. Aduzem que
ndo tém mais interesse na manuten¢do do condominio e informam que os corréus Antonio e
Alessandra usufruem exclusivamente da propriedade dos iméveis da Rua Prates e da Travessa
Santa Rita, devendo pagar aos autores os alugueis proporcionais a sua cota-parte. Requerem em

sede de tutela antecipada que os corréus Antonio e Alessandra efetuem o pagamento de

1004650-61.2022.8.26.0565 - lauda 1

Este documemtin & aijpiadioonigiiabl aaskiaddaliditptaiersetp qdvl ERIEA RRBCI S SER R Acs Tailios s mel B3 22023 Bstddo5de. Sao Paulo, protocolado em 11/11/2024 as 13:05 , sob 0 nimero WSCS24701338230

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004630-82.2022.8.26.0565 e c6digo NQqiZR&1.



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL
FORO DE SAO CAETANO DO SUL
1* VARA CIVEL
30K FEVEREIRO DE 134 PRACA DOUTOR JOVIANO PACHECO DE AGUIRRE, S/N, Sao
Caetano do Sul - SP - CEP 09581-540
Horario de Atendimento ao Piablico: das 13h00min 4s17h00min

TRINUNAL DE JUSTICA

aluguéis na proporcao de 3/5 do valor a ser arbitrado em relagio ao imével 1 e na proporgado de
3/10 do valor arbitrado no que se refere ao imdvel 2. Pedem a procedéncia da acdo com a
decretacdo da extingdo do condominio sobre os trés imoveis, alienagdo judicial dos bens
imoéveis comuns; condenacdo dos corréus Antonio e Alessandra ao pagamento de alugueres e
que, no caso de hasta publica, sejam deduzidos dos créditos dos réus os valores devidos em
razdo aos débitos relativos aos iméveis. Atribuiram a causa o valor de R$ 312.997,05 (trezentos
e doze mil novecentos e noventa e sete reais e cinco centavos). Juntaram documentos (fls.
15/107).

Foi indeferida a tutela antecipada pleiteada (fls. 108/109).

Citados, os corréus Antonio e Alessandra apresentaram contestacdo a fls.
120/130, informando que em relagdo ao imoével sito a Rua Prates (imdvel 1), tém direitos de
aquisicdo e propriedade na propor¢cdo de 50% (cinquenta por cento) e, por sucessdo, a fracdo
ideal de 1/10 um décimo, totalizando 60% (sessenta por cento) do imdvel, sendo que, em razdo
de cessdo de direitos, o herdeiro Leandro cedeu 10% do imével 1 e 20% do imdvel sito a
Travessa Santa Ria (imdvel 2) aos requeridos Antonio e Alessandra, que possuem, portanto,
70% do imével 1 e 20% do imével 2. Alegam que, em relacdo ao imédvel da Travessa Rio
Grande do Norte (imével 3), houve um acordo entre dois herdeiros Antonio e Leandro
Zuidarxis, por forca de contrato, sendo que o imdvel 3 serd dividido em partes iguais aos
herdeiros, Regina, Fldvio, Mdrcia e Leandro sem qualquer oposicao da parte ré, desde que seja
garantido as porcentagens supracitadas nos iméveis 1 e 2. Sustentam que estdo na posse
exclusiva dos iméveis 1 e 2, contudo fizeram a manutenc¢do e benfeitorias, bem como arcaram
com os IPTU's. Aduzem que, por possuirem a maior fracdo dos imdveis 1 e 2 tentaram fazer
proposta de acordo, contudo, os autores recusaram. Informam que os autores nio reconhecem o
documento concernente a cessdo de direitos entre os réus. Informam que em manutencio e
benfeitorias arcaram com certa de R$ 82.771,16 (oitenta e dois mil setecentos e setenta € um
reais e dezesseis centavos) e no portdo automatico do imével 2 o valor de RS 6.411,24 (seis
mil, quatrocentos e onze reias e vinte e quatro centavos), totalizando R$ 89.212,39 (oitenta e
nove mil duzentos e doze reais e trinta e nove centavos). Impugnam o valor de aluguel
pleiteado pelos autores. Pedem a improcedéncia da ag@o. Juntaram documentos (fls. 131/160).

Os corréus Antonio e Alessandra apresentaram reconvencao, fls. 127/130,
pedindo a indenizacdo pelas benfeitorias necessdrias realizadas no imével, condenando os

autores reconvindos ao pagamento das manutencdes e benfeitorias necessarias no valor de R$

fls. 581
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89.212,39 (oitenta e nove mil duzentos e doze reais e trinta e nove centavos). Atribuiram a
reconvencdo o valor de R$ 89.212,39. Juntou documentos (fls. 533/548).

A fls. 163, foi determinado aos corréus que juntassem aos autos documentos
para apreciacdo do pedido de gratuidade processual, tendo os corréus apresentado documentos
a fls. 166/188.

A fls. 189, foi deferido aos réus-reconvintes os beneficios da justica gratuita.

Réplica a contestagdo (fls. 192/208).

Contestacdio a reconvencdo, a fls. 208/216, arguindo, preliminarmente,
prescri¢do, ilegitimidade passiva e falta de documento essencial. No mérito, sustentam que nao
houve demonstragdo de benfeitorias realizadas, nem hd documentos comprobatérios de
referidos gastos. Alegam que os corréus fizeram uso exclusivo do imével por cerca de duas
décadas e fizeram manutencdes e reparos necessdrios, sem que tenha havido qualquer
acréscimo patrimonial passivel de indenizacdo. Pedem a improcedéncia da reconvengdo.
Juntaram documentos (fls. 217/236).

Réplica, a fls. 240/245, com juntada de documentos (fls. 246/254).

A fls. 255, as partes foram instadas a especificarem provas, manifestando-se os
autores, a fls. 258 e os corréus Antonio e Alessandra, a fls. 259/260.

A fls. 270/272, os autores informaram a proposta de compra do imdvel sito a
Rua Rio Grande do Norte, n. 14, requerendo oitiva dos réus e autorizagdo especifica para
alienacdo direta do bem e depdsito judicial do valor, com a deducdo da comissdo de
corretagem.

A fls. 273, os corréus Antonio e Alessandra concordaram com a proposta de
acordo formulada a fls. 270/272.

A audiéncia de tentativa de conciliacdo foi redesignada, tendo as partes
concordado com a proposta de alienacao do bem imdvel da Travessa Rio Grande do Norte, 14,
nesta cidade (fls. 275/276).

A fls. 278/288, as partes acostaram aos autos termo de anuéncia a proposta de
alienac¢do do bem imével da Travessa Rio Grande do Norte, 14, nesta cidade.

A fls. 291/293, os autores reiteram pedido de alvard para alienagdo do bem
imével.

A fls. 295, foi deferido o pedido de fls. 270, devendo a parte interessada

providenciar o depdsito do preco em conta judicial, bem como pagamento dos tributos

fls. 542
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pertinentes, e, apds, providenciar o necessdrio a expedi¢c@o de carta de alienagao.

Audiéncia de tentativa de conciliacdo, a fls. 309, que restou infrutifera.

A fls. 314/316, manifestou-se a coautora Regina, requerendo intimagdo das
partes para apresentarem avaliacdes dos valores de mercado para fins de venda e locagdo dos
bens imdveis. Juntou documentos (fls. 317/328).

A fls. 329/334, manifestaram-se os corréus Antonio e Alessandra, formulando
proposta de acordo em relagdo aos imdveis da Travessa Santa Rita e da Rua Prates. Juntaram
documentos (fls. 335/452).

A fls. 456/457, o interessado na compra do imével sito a Travessa Rio Grande
do Norte apontou débitos pendentes sobre o imdvel, requerendo que seja autorizado o
comprador efetuar o pagamento de tais débitos e depositar o saldo remanescente do preco
devido aos autores. Juntou documentos (fls. 458/479).

Os autores Marcia e outros (fls. 480/485) e os autores Regina e outro (fls.
486/489) rejeitaram a proposta de fls. 329/334, do corréu Antonio.

A fls. 490/491, foi proferida decisdo determinando ao Cartério que certificasse
o decurso do prazo para apresentacdo de contestacdo por parte dos corréus Leandro e Cldudia,
bem como que as partes providenciassem trés avaliacdes elaboradas por empresas
especializadas em relacdo a cada imével (venda e locagdo) ou acordassem em relacdo ao valor
de mercado do bem e do aluguel para posterior alienagdo judicial e apreciagdo do valor de
locacdo; foi, ainda, determinado que os corréus Antonio e Alessandra comprovassem a
averbacdo no registro imobilidrio dos contratos de cessdo acostados a fls. 154/156 e 157/159,
trazendo aos autos as certiddes de registro imobilidrio atualizadas, ou esclarecessem a respeito,
bem como as partes foram intimadas a se manifestarem acerca da peticdo e documentos de fls.
456/479.

A fls. 494, manifestou-se a coautora Regina e outro, acostando documentos
(fls. 495/501). A fls. 502, manifestou-se a coautora Marcia e outros, acostando documentos (fls.
503/505).

A fls. 506/508, manifestaram-se os corréus Antonio e outra, acostando
documentos (fls. 509/535). A fls. 536/537, os coautores Regina e outro manifestaram-se,
acostando procuracgdo a fls. 538.

E o relatério.

Decido.

fls. 583
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Matéria passivel de julgamento antecipado, sendo desnecessdria dilagdo
probatéria, nos termos do artigo 355, I e II, do Cédigo de Processo Civil. Os documentos
juntados aos autos bastam para a prolacio de sentenca.

Importante frisar, ainda, que o Magistrado é o destinatdrio da prova, cabendo-
lhe indicar a necessidade ou ndo da abertura de dilacdo probatdria, respeitado o principio do
livre convencimento motivado. In casu, a prova documental mostra-se suficiente para o
julgamento da lide, dispensando-se a producgdo de qualquer outra prova.

Devidamente citados, os requeridos Leandro e Claudia quedaram-se inertes,
impondo-se lhe a decretacdo da pena de revelia. Assim, devem ser tidos como verdadeiros os
fatos narrados na inicial, em conformidade com o disposto no artigo 344, do Cdédigo de
Processo Civil. Ainda, soma-se a documentag@o acostada aos autos, o que vem a corroborar
com as assertivas iniciais.

Sem preliminares.

Passo ao mérito.

A acdo € procedente.

Os autores intentam extinguir o condominio, alienando judicialmente os
iméveis descritos na inicial, bem como pretendem a cobranca de aluguel pela ocupagdo
exclusiva dos imdveis pelos corréus Antonio e Alessandra e deducdo dos créditos dos réus de
eventuais débitos inerentes aos iméveis em razao da ocupagio exclusiva.

Os autores e os réus sio herdeiros de Antonio Zuidarxis e de Mercedes Moreno
Zuidarxis, ambos falecidos, tendo sido partilhados os imdveis objetos da discussdo travada
nestes autos.

Os documentos acostados aos autos, especialmente as certiddes dos registros
imobilidrios, acostadas a fls. 35/38, 40/44 e 46/49 nao deixam dividas de que as partes sdo
proprietarias dos imdveis situados a Rua Prates, n. 108, nesta cidade, a Travessa Santa Rita, n.
36, nesta cidade e a Rua Rio Grande do Norte, n. 14, nesta cidade.

Inicialmente, consigno que a proposta de acordo formulada pelos corréus
Antonio e Alessandra, a fls. 329/334, foi rejeitada pelos autores, conforme se extrai de fls.
480/489.

Imoével sito a Rua Rio Grande do Norte, n. 14, nesta cidade, matricula 7.583,

conforme certiddo do Registro de Imoveis de fls. 46/49.

fls. 584
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Em relacdo a este bem, a fls. 270/272, os autores informaram a proposta de
compra do referido imével por parte de terceiro interessado, sendo que a fls. 278/288, as partes
acostaram aos autos termos de anuéncia a proposta de alienacdo do bem e, a fls. 295, foi
deferido o pedido de alienacdo direta do bem imdével, mediante depdsito do preco em conta
judicial, bem como pagamento dos tributos pertinentes, deferindo-se, ainda, a expedicdo de
carta de alienacgdo.

Importante frisar que, em relagdo ao pedido do promitente comprador do
imével, de fls. 456/457, para autorizar que o mesmo efetue diretamente o pagamento dos
débitos perante os 6rgdos competentes, depositando-se, apds, nos autos, o valor remanescente
do preco, devido aos herdeiros, expedindo-se o competente documento de transferéncia da
propriedade a ser levado ao Cartdrio de Registro de Imdveis, houve a manifesta concordancia
dos autores, a fls. 502 e 536/537, sem manifestacdo dos réus (fls. 506/508), embora intimados
para tanto, dessa forma, ante os termos de anuéncia juntados a fls. 278/288 e sem oposi¢do a
deducdo dos débitos incidentes sobre o imédvel, defiro o pedido, devendo o promitente
comprador trazer aos autos os respectivos comprovantes de pagamentos.

Ressalte-se que as partes divergem acerca da responsabilidade dos débitos
inerentes ao imovel (fls. 502 e 506/508).

Esse imdvel fora ocupado pelo herdeiro Leandro, tendo sido desocupado em
04/02/2022, conforme Termo de entrega de chaves, confissdo de divida e outras avencas, de fls.
103/104, assim, nos termos do firmado no referido termo, os débitos inerentes ao imdvel até a
data da desocupacio sdo de responsabilidade do corréu Leandro Zuidaris.

Ap6s a data da desocupacdo, os débitos incidentes sobre o referido bem imével
sdo de responsabilidade de todos os proprietarios e devem ser partilhados em igual proporgao.

Imoével sito a Rua Prates, n. 108, nesta cidade, matricula 29.234, conforme

certiddo do Registro de Imoéveis de fls. 35/38 e imdvel situado a Travessa Santa Rita, n. 36,

nesta cidade, matricula 31.080, conforme certiddo do Registro de Imoveis de fls. 40/44.

No tocante a questdo dos contratos de cessdo de direitos entre os corréus
Antonio, Alessandra, Leandro e Claudia, arguida pelos corréus Antonio e Alessandra em
contestagdo, restou prejudicada, ante a informacgdo constante de fls. 506/508, de que “(...) ndo
houve uma continuidade e nem a anuéncia dos herdeiros, portando pedimos a desconsideracdo
do documento.” (fls. 507).

No mais, trata-se de acdo de alienagdo de coisa comum proposta por

fls. 535
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conddminos de imdveis, uma vez que nao hd mais interesse em manter a propriedade comum.

Os documentos acostados aos autos nao deixam ddvidas de que as partes sdo
proprietarias dos imdveis supramencionados.

Assim, reconhecido o condominio havido entre as partes, cabe a qualquer delas,
a qualquer tempo, o direito de exigir a alienacdo da coisa comum, a fim de ser partilhado o
valor da venda, respeitada a quota parte de cada conddomino, na forma do artigo 1.322 do
Cadigo Civil.

Depreende-se, desde logo, ndo haver mesmo como se dividir comodamente o
imével em tela, relativamente aos quinhdes ideais de cada um dos condéminos.

Fixada a impossibilidade de comoda divisio do imdvel, impde-se a prévia
decretacdo de extingdo do condominio constatado, dos iméveis matriculados sob n°® 29.234 (fls.
35/38) e 31.080 (fls. 40/44), seguindo-se a alienagdo dos bens em apreco, observando-se o
direito de preferéncia dos conddéminos.

Assim, ninguém estd obrigado a deter propriedade em condominio, bastando o
seu desejo para extingui-lo. Dessa forma, nenhum motivo que os réus pudessem afirmar,
abalaria a pretensdo inicial.

No tocante ao direito de preferéncia manifestado pelas partes, este pode ser
exercido até mesmo antes da praca.

No tocante ao valor de venda dos iméveis sub judice, ressalto que foi
concedido as partes prazo para trazerem aos autos trés avaliacdes elaboradas por empresas
especializadas (fls. 490/491), sendo que os autores acostaram documentos a fls. 495, 497, 503,
504 e 505, e os corréus, a fls. 511, 513, 532/533 e 535, que sdo avaliagdes elaboradas por
empresas especializadas, motivo pelo qual, para o imével da Rua Prates, tomo os laudos de
avaliagdo de fls. 497 (R$ 1.000.000,00), 503 (R$ 450.000,00), 504 (R$ 550.000,00), 511 (R$
490.000,00) e 532 (R$ 490.000,00), por base para os fins do arbitramento, a fim de considerar a

média dos cinco valores apontados e estabelecer o valor minimo para venda, que no caso é de

R$ 596.000.00 (quinhentos e noventa e seis mil reais); em relacdo ao imdvel sito a Travessa
Santa Rita, tomo os laudos de avalia¢do de fls. 495 (R$ 1.050.000,00), 503 (R$ 450.000,00),
505 (R$ 500.000,00), 513 (R$ 490.000,00), 533 (R$ 450.000,00), e 535 (R$ 460.000,00), por

base para os fins do arbitramento, a fim de considerar a média dos seis valores apontados e
estabelecer o valor minimo para venda, que no caso é de R$ 566.667,00 (quinhentos e sessenta

e seis mil seiscentos e sessenta e sete reais).
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No tocante ao pedido dos autores para arbitramento de aluguel, é possivel a
condenacao do herdeiro que usa com exclusividade o imével comum ao pagamento de aluguel
aos demais proprietarios do imovel, sob pena de desrespeito a um dos principios norteadores do
direito pétrio, que consiste na vedacdo do enriquecimento sem causa. Assim, aquele que utiliza
com exclusividade determinado imével que também pertenca a outro herdeiro pode ser cobrado
por este pelo aluguel mensal proporcional do referido imével.

Dessa forma, ndo hd como se negar o direito dos coproprietirios exigirem
arbitramento de aluguel ao condomino que se utiliza do imével comum com exclusividade. Tal
direito decorre da norma do artigo 1.319 do Cdédigo Civil, de acordo com a qual “cada
conddémino responde aos outros pelos frutos que percebeu da coisa e pelo dano que lhe
causou” e se coaduna ao principio de vedagcdo ao enriquecimento sem causa, cabendo o
pagamento de aluguel aos condéminos que ndo podem tirar proveito do imdvel enquanto o
outro o ocupa exclusivamente.

Assim, o ordenamento juridico permite a fixacdo de aluguel, fazendo jus os
autores ao seu recebimento, ja que o imével € comum e dele usufrui exclusivamente os corréus
Antonio e Alessandra, privando os autores da mesma faculdade, devendo pagar a necessaria

contraprestagdo. Nesse sentido, € o entendimento jurisprudencial:

“Recurso especial. Civil. A¢do de cobranga de aluguel. Utilizacao exclusiva de

im6vel em condominio. Possibilidade. - E possivel a cobranca de alugueres
pelo uso exclusivo de imével em condominio quando houver resisténcia do
ocupante a fruicAo concomitante do imével. - Igualmente factivel essa
cobranca, quando a simples ocupacio do bem por um dos consortes
representar impedimento de cunho concreto, ou mesmo psicologico, a
utilizacdo simultianea pelos demais condéminos, circunstincia exemplificada
na utilizacdo de imdvel comum por cOnjuge apds a separagdo e antes da
partilha, situagdo que representa 6bvio impedimento pritico ao usufruto
comum do bem. - Na auséncia dessas possibilidades, o que ocorre no caso
concreto, caracteriza-se o desinteresse dos conddminos nao-ocupantes em
usufruir da coisa em comum, o que inviabiliza a posterior cobranca de
alugueres. Recurso especial provido.” (Recurso Especial no 622.472/RJ,
julgado pela Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica em 19 de agosto
de 2004, sob a relatoria da Ministra Nancy Andrighi ; Grifos nossos)

O pedido dos autores de arbitramento do aluguel desde a interpelacdo judicial
dos corréus, inclusive em sede de tutela antecipada, também merece acolhida. Importante frisar

que, a incidéncia da obrigacdo de pagar aluguel deve ser do momento em que o conddémino é

fls. 587
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cientificado a respeito do intento, ou seja, na hipdtese vertente, do recebimento das
interpelacdes judiciais (fls. 53/81), momento em que os corréus foram constituidos em mora, e
deve ser limitada ao pedido dos autores, que, in casu, foi de acordo com a parte ideal de cada
coproprietdrio, indicada a fls. 13 dos autos, do valor médio de mercado para o imével.

No tocante ao valor do aluguel do imével sub judice, ressalto que foi concedido
as partes prazo para trazerem aos autos trés avaliagdes elaboradas por empresas especializadas
(fls. 490/491), sendo que os autores acostaram documentos a fls. 496, 498, 503, 504 e 505, e os

corréus, a fls. 509/514, que sdo avaliacdes elaboradas por empresas especializadas, motivo pelo

qual, para o imével da Rua Prates, tomo os laudos de avalia¢ao de fls. 498 (R$ 2.700,00), 503
(R$ 2.400,00), 504 (R$ 1.600,00), 509 (R$ 2.400,00), 511 (R$ 1.600,00), e 512 (R$ 1.800,00),
por base para os fins do arbitramento, a fim de considerar a média dos seis valores apontados e
estabelecer o valor para locacgdo, que no caso é de R$ 2.084,00 (dois mil e oitenta e quatro
reais), considerando que os corréus devem pagar 3/5 desse valor médio de mercado,

equivalente a 60% (sessenta por cento) desse valor, fixo o aluguel mensal em R$ 1.250,40 (um

mil duzentos e cinquenta reais e quarenta centavos); em relagdo ao imdvel sito a Travessa Santa
Rita, tomo os laudos de avaliagdo de fls. 496 (R$ 2.800,00), 503 (R$ 2.700,00), 505 (RS
1.400,00), 510 (R$ 2.000,00), 513 (R$ 1.800,00), e 514 (R$ 2.000,00), por base para os fins do

arbitramento, a fim de considerar a média dos seis valores apontados e estabelecer o valor para
locag@o, que no caso é de R$ 2.117,00 (dois mil cento e dezessete reais), considerando que os
corréus devem pagar 3/10 desse valor médio de mercado, equivalente a 30% (trinta por cento)

desse valor, fixo o aluguel mensal em R$ 1.411.00 (um mil quatrocentos e onze reais). Como o

aluguel mensal é devido desde a data da notificacdo, esse € também o termo inicial da corre¢do
monetdria anual. Os juros moratérios sdo devidos desde a citacdo (art. 240 do CPC).

Quanto ao Imposto Predial e Territorial Urbano, em razdo da posse exclusiva
dos corréus, devem estes arcarem integralmente com os valores do referido imposto e taxa.

Nesse sentido, alids, é o entendimento jurisprudencial:

"(...) CONDOMINIO — Extingdo — Alienagio judicial de bem imével — Dever
do réu de efetuar o pagamento de aluguel pelo uso exclusivo da coisa comum
até que desocupe o imdével — Pagamento de valores atinentes a IPTU,
condominio e demais despesas relativas ao imével que compete exclusivamente
aquele que usufrui do bem, devendo, pois, ser suportado pelo réu — Acdo
procedente — Sentenga mantida — Recurso desprovido." (Apelagdo
4000937-51.2013.8.26.0562; Relator (a): Luiz Antonio de Godoy - 1* Camara
de Direito Privado — Julgado em 08/04/2014, trecho da ementa).

fls. 688
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“CONDOMINIO. ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO CUMULADA
COM ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS. Sentenca de parcial procedéncia.
Ex-conjuge que ocupa imével com exclusividade. Obrigacdo de pagar valor a
titulo de aluguel, decorrente do direito previsto no art. 1319 do CCB. Pretensdo
da ré de compensar o valor do aluguel com despesas condominiais e de IPTU.
Impossibilidade. Débitos que sdo de exclusiva responsabilidade do ocupante do
imével. Recurso da ré ndo provido”. (TISP -  Apelagdo
059615-10.2014.8.26.0002; Desemb. Relatora: Maria de Lourdes Lopez Gil - 7*
Camara de Direito Privado - Julgado em 26/04/2018).

Portanto, considerando o exercicio da posse exclusiva pelos corréus, deve ser
julgado procedente o pedido de condenag@o ao pagamento de aluguel, bem como ao pagamento
exclusivo de IPTU, enquanto aqueles exercerem posse exclusiva.

Quanto ao pedido de dedugdo de valores devidos em razdo dos débitos relativos
ao imdveis face aos créditos recebidos pelos réus, no caso de alienagdo direta ou hasta publica,
também merece amparo.

Passo a analise do pedido reconvencional.

Os corréus reconvintes pleiteiam a condenagdo dos autores ao ressarcimento de
valores pagos a titulo de indenizacdo pelas benfeitorias necessdrias e uteis realizadas no
imével.

Os autores reconvindos arguiram preliminares de prescricdo, ilegitimidade
ativa e falta de documento essencial.

Com razdo os autores no tocante a prescricao.

O prazo prescricional para o ajuizamento de acdo de reparagdo civil € de trés
anos, a teor do que dispde o artigo 206, §3°, Inciso V, do Cédigo Civil.

Na hipétese sub judice, os réus reconvintes objetivam a condenacgdo dos autores
reconvindos ao pagamento da importancia equivalente as benfeitorias realizadas nos iméveis,
ante os gastos efetuados com reformas no periodo compreendido nos anos de 2008 a 2013 (fls.
137/146).

Formulado o pedido reconvencional somente em 05 de setembro de 2022 (fls.
120/130), é inegdvel a inércia dos réus reconvintes em pleitear a reparacdo dos valores
correspondentes as alegadas benfeitorias na presente demanda.

Nesse contexto, € de rigor o acolhimento da preliminar de prescri¢do suscitada

pelos autores reconvindos em relagdo aos pagamentos equivalentes as benfeitorias realizadas

1004650-61.2022.8.26.0565 - lauda 10

Este documemtin & aijpiadioonigiiabl aaskiaddaliditptaiersetp qdvl ERIEA RRBCI S SER R Acs Tailios s mel B3 22023 Bstddo5de. Sao Paulo, protocolado em 11/11/2024 as 13:05 , sob 0 nimero WSCS24701338230

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004630-82.2022.8.26.0565 e c6digo NQqiZR&1.



fls. 630

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL
FORO DE SAO CAETANO DO SUL
1* VARA CIVEL
30K FEVEREIRO DE 134 PRACA DOUTOR JOVIANO PACHECO DE AGUIRRE, S/N, Sao
Caetano do Sul - SP - CEP 09581-540
Horario de Atendimento ao Piablico: das 13h00min 4s17h00min

TRINUNAL DE JUSTICA

no imével.

Importante ressaltar, ainda, que os documentos juntados a fls. 137/146 vieram
desacompanhados dos comprovantes de pagamento.

De se reconhecer, portanto, a improcedéncia do pedido reconvencional.

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE a a¢do principal, deferindo, neste
ato, a tutela antecipada pleiteada para condenar os corréus a pagarem aos autores aluguel
mensal do imével sito a Rua Prates no valor de R$ 1.250,40 (um mil duzentos e cinquenta reais
e quarenta centavos), bem como aluguel mensal do imével sito a Travessa Santa Rita no valor
de R$ 1.411,00 (um mil quatrocentos e onze reais), devidos a partir das interpelagdes judiciais,
com correcdo anual pelo IGP-M, perdurando a obrigacdo até eventual desocupacdo do bem. A
contagem dos doze meses para a correcdo anual tomard como termo inicial a data das
interpelacdes judiciais. Os aluguéis vencidos e ndo pagos terdo correcdo monetdria pela tabela
pratica do TJSP e acréscimo de juros moratdrios a taxa legal de 1% ao més a partir dos
respectivos vencimentos. E facultada a revisdo, em ac¢fio autdnoma, apés o decurso do prazo de
tr€s anos de vigéncia, contados das interpelagdes judiciais. Determino a extingdo do
condominio e venda judicial dos iméveis matriculados sob n° 29.234 (fls. 35/38) e 31.080 (fls.
40/44), no 2° Registro de Imoveis de Sdo Caetano do Sul - SP, que serdo levados a hasta
publica, onde serdo alienados pelo melhor lango, repartindo-se o preco na propor¢do das cotas
partes dos autores e réus, fixando o valor minimo de R$ 596.000,00 (quinhentos e noventa e
seis mil reais) para venda do imével da Rua Prates e de R$ 566.667,00 (quinhentos e sessenta e
seis mil seiscentos e sessenta e sete reais) para o imdvel da Travessa Santa Rita; observado o
estrito cumprimento da Lei dos Registros Publicos. Declaro, ainda, extinto o condominio do
imével matriculado sob n°® 7.583, no 1° Registro de Iméveis de Sdo Caetano do Sul — SP (fls.
46/49), confirmando a decisdo de fls. 295, para homologar a proposta de alienacdo direta ao
terceiro interessado, aceita pelas partes, mediante depdsito do preco em conta judicial, bem
como pagamento dos tributos pertinentes, com deducdo dos débitos incidentes sobre o imével,
devendo o promitente comprador trazer aos autos os respectivos comprovantes de pagamentos,
deferindo-se, ainda, a expedicdo de carta de alienacdo. Condeno os corréus Antonio e
Alessandra a arcarem integralmente com os valores correspondentes ao Imposto Predial e
Territorial Urbano dos iméveis da Rua Prates e Travessa Santa Rita. Condeno o corréu Leandro
a arcar com os débitos inerentes ao imovel sito a Rua Rio Grande do Norte, constantes do

Termo de entrega de chaves, confissdo de divida e outras avencas, de fls. 103/104, até a data da
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desocupacgdo; apds a data da desocupacdo, os débitos incidentes sobre o referido bem imédvel
sdo de responsabilidade de todos os proprietdrios e devem ser partilhados em igual proporc¢ao.
Em razdo da sucumbéncia, condeno, ainda, os réus ao pagamento das custas e despesas
processuais, além dos honorarios advocaticios, os quais arbitro em 10% (dez por cento) sobre o
valor atualizado da causa, nos termos do §2° do artigo 85 do Cdédigo de Processo Civil,
observando-se a gratuidade processual concedida aos corréus Antonio e Alessandra. De outro
lado, JULGO IMPROCEDENTE a reconvencdo. Diante da sucumbéncia, condeno os corréus
reconvinte nas custas e despesas processuais, corrigidas do desembolso, além de honorérios
advocaticios que arbitro em 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da reconvengdo, nos
termos do §2° do artigo 85 do Cédigo de Processo Civil, observando-se a gratuidade processual
concedida aos corréus. Em consequéncia, JULGO EXTINTO o processo, nesta fase de
conhecimento, com resolucdo de mérito, o que fagco com fundamento no artigo 487, inciso I, do
Cédigo de Processo Civil.

Ap6s o transito, designe a Serventia data para a alienacdo dos bens, por valor
ndo inferior ao fixado nesta sentenca para venda, registrando-se que, na hasta, deverd ser
respeitado o direito de preferéncia insculpido no art. 1322 do Cédigo Civil.

Consigno que, até a referida praga, os réus poderdo proceder ao depdsito, em
juizo, do valor fixado nesta sentenca para venda, descontadas suas cotas-partes, para eventual
adjudicagao.

PI

Sdo Caetano do Sul, 18 de dezembro de 2023.

fls. 631

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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