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Classe— Assunto: T Procedimento Comum Civel - Condominio
Requerente: Valeska Teixeira Zanin Martins e outro
Requerido: Larissa Teixeira Quattrini

Juiz de Direito: Dr. Diego Bocuhy Bonilha

Vistos.

VALESKA TEIXEIRA ZANIN MARTINS e CRISTIANO ZANIN
MARTINS guizaram a presente acdo de extingdo de condominio cumulada com
alienacdo judicial de bens comuns e cobranca de aluguéis em face de LARISSA
TEIXEIRA QUATTRINI, pleiteando a extingdo dos condominios que possuem com a
requerida nos imoveis de matriculas n° 10433, 10434 e 10435, do 13° Cartorio de Registro
de Iméveis de Sdo Paulo (conjuntos 182, 191 e 192, do Condominio Edificio Martim
Andrada Silva), e respectivas vagas de garagem, com a consequente alienacdo desses bens,
assim como a fixacdo de aluguéis proporcionais aos quinhfes de suas titularidades, que
apontam serem devidos desde a primeira notificacdo da requerida, realizada em
12/09/2022, ante a posse exclusiva dos bens por ela exercida sem a devida contraprestacéo
(fls. 01/13). Juntaram documentos (fls. 14/60).

Citada (fls. 66), a requerida apresentou contestacdo, tecendo consideracdes
sobre a relagdo profissional que manteve com os autores até o ano de 2022, quando
trabalhavam no mesmo escritério de advocacia, e seus respectivos desdobramentos.
Sustentou a inexisténcia de pretensdo resistida, pugnou pelo exercicio do seu direito de
preferéncia e pelo indeferimento do pedido de fixacdo de alugueres (fls. 67/80).

Seguiu-se com réplica (fls. 242/258), despacho para especificacdo de provas
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(fls. 271) e manifestacdo das partes (fls. 274/276 e 282/283), requerendo ainda os autores,

posteriormente, aimediata fixacdo de aluguéis em tutela de evidéncia (fls. 395/419).
E orelatério. DECIDO.

E caso de julgamento imediato, pois os documentos juntados aos autos e o
teor das alegacdes das partes bem permitem a compreenséo e solugdo da controvérsia, ndo

havendo necessidade de realizagdo de outras provas (CPC, art. 355, inciso I).

Os autores demonstraram a propriedade dos imoveis titulada pelas partes
(fls. 26/57) e, em gue pese 0 gjuizamento, por terceiro, de acdo declaratdria de nulidade da
propriedade dos autores, a suspensdo determinada por este Juizo com base no art. 313,
inciso V, “a’, do CPC (questdo prejudicial externa) foi revertida pelo E. TIJSP no agravo de
instrumento interposto pelos autores (fls. 420/427).

Destarte, evidenciada a situagdo condominial e considerando que a coisa é
indivisivel, ndo se fazem necessérias perquiricoes a respeito dos motivos pelos quais 0s
autores pretendem a extingdo dos condominios, diante dos termos do art. 1322 do Cédigo
Civil.

Com efeito, na esfera dos direitos reais, 0 condominio € situacdo transitéria
gue deve ser extinto quando da vontade potestativa de qualquer dos condéminos (CC, art.

1320), como ocorre no presente caso.

Ademais, a requerida ndo se opds a sua extingdo, cabendo ressaltar, nesse
ponto, que a auséncia de resposta, de sua parte, as notificagdes enviadas pelos autores,
efetivamente caracterizou a existéncia da lide, enquanto conflito intersubjetivo de
interesses qualificado por uma pretensdo resistida, o que fez surgir o interesse processual

dos autores para 0 gjuizamento da presente demanda.
Emerge claro, portanto, o interesse navenda judicial do bem.
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A proposito, ensina FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO:

"Diziam o0s romanos que a comunhdo € a méae da discérdia. N&o resta divida de
que constitui fonte permanente de conflitos e tensdo, dai ser considerada forma
anormal de propriedade, de caréter transitério. (...) O direito do condémino a
extingdo do condominio é uma faculdade fundamental, um ponto cardeal do
instituto da comunh&o. A todo tempo serd licito ao conddémino exigir a divisdo da
coisa comum e, quando a coisa for indivisivel, sera vendida e repartido o prego.
N&o se subordina, quer & concordancia de outro condémino, quer a conveniéncia, a
oportunidade ou & vantagem desses outros. E um direito potestativo, um querer do
titular com efeitos na esfera juridica dos sujeitos passivos que ndo podem, ou hao
devem, fazer nada, a ndo ser se submeter as consequéncias da declaragdo de
vontade do primeiro" (TJRJ, Ac. unan. da 72 Cam. Civel, Ap. n. 1.155.187, Rdl.
Des. Paulo Roberto de A. Freiras, Adcoas 132.292 - Codigo Civil Comentado,
Coord. Cezar Peluso, 6% ed., Barueri, Manole, pp. 1336 e 1338).

De fato, ninguém pode ser compelido a permanecer eternamente em
condominio, consoante dispde a lei civil, sendo cedico que a extingdo da copropriedade
pode ocorrer de duas formas, quais sgjam, a divisdo ou a alienagdo do bem, quando
constatada a sua indivisibilidade ou a ndo existéncia de cdmoda divisdo, sendo essa Ultima

a hipétese dos autos.
Nesse contexto, registre-se importante ensinamento acerca da matéria:

“Se 0 imovel objeto da copropriedade é indivisivel, os consortes podem adjudici
los aum s, indenizando os outros, ou, se ndo for essa sua pretensdo, podem vendé-
lo, repartindo entre os condéminos o preco, nos termos do CC 1322 e 504"
(Cédigo Civil Comentado, Nelson Nery Janior e Rosa Maria de Andrade Nery, 82
edicdo, p. 1047, Editora RT).

Portanto, a extin¢cdo dos condominios equaciona situacéo de conflito

que envolve as partes, salientando-se que qualquer dos condéminos poderd, no momento
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processual oportuno e posterior a prolacdo desta sentenca, exercer o seu direito de
preferéncia mediante pagamento ao outro conddmino do valor da avaliacdo correspondente
a respectiva parte ideal, se houver interesse na aquisicdo integra do bem, com a

observancia dos critérios legai s atinentes a preferéncia

O pedido de arbitramento de aluguéis também procede, encontrando
fundamento no art. 1319 do Cadigo Civil ("cada condémino responde aos outros pelos
frutos que percebeu da coisa e pelo dano que lhe causou"), pois apenas a requerida esta
utilizando os imoveis, sem qualquer participacao dos autores, estabelecendo o art. 1326 do
mesmo Codigo, por sua vez, que os frutos da coisa comum serdo partilhados na proporgéo
dos respectivos quinhdes. Nem poderia ser diferente, sob pena de a requerida experimentar
enriquecimento sem causa (CC, art. 884), cabendo ainda lembrar que o direito ao
recebimento de indenizacdo pelo uso exclusivo do imével decorre do proprio direito de
propriedade, ndo sendo necessaria, por conta disso, a prova de necessidade financeira por

parte de quem formula esse pedido.

Assim, devera a requerida pagar aos autores, na propor¢ao dos quinhdes a
eles pertencentes, valor mensal a titulo de alugueis, com base no preco de locacdo que
devera ser apurado em liquidagcdo de sentenca para cada um dos imoveis, incidentes desde
a data do recebimento, pela requerida, da primeira notificagdo extrgjudicial enviada pelos
autores (02/09/2022), nos termos do parégrafo unico do art. 397 do Cdédigo Civil, pois foi
com essa notificagdo que houve a ciéncia inequivoca, pela conddmina requerida, da

0pOosi¢ao ao seu uso exclusivo dosimoveis.

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido para determinar a
extingdo do condominio existente nos imoveis de matriculas n® 10433, 10434 e 10435, do
13° Cartoério de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo, a sua avaliacéo e respectiva alienacéo
(particular ou por leildo judicial eletrbnico), na forma dos arts. 730 e 879 a 903, todos do
CPC, conforme o caso, dividindo-se o preco entre os titulares, de acordo a parte que lhes
caiba, facultando-se aos condéminos o exercicio do direito de preferéncia, bem como para

condenar a requerida a pagar aos autores, a titulo de aluguéis devidos desde 02/09/2022
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(data da primeira notificacdo), o valor que Ihes caiba na proporcéo de seus respectivos
quinhdes, com base no prego de locagdo dos imoveis que sera apurado em liquidagdo de
sentenca, acrescido de correcéo monetéria pelo IPCA e juros de mora pelataxalegal (Selic
menos |PCA), condenando também a requerida, em razéo da sucumbéncia, ao pagamento
das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, que fixo, diante da auséncia de
complexidade da demanda, da auséncia de audiéncias e da desnecessidade de ingresso na
fase deinstrucdo, em 10% do valor atribuido a causa (CPC, art. 85, § 29), ficando encerrada
a fase de conhecimento com a resolucéo do mérito, nos termos do art. 487, inciso |, do

Cadigo de Processo Civil.

Presentes os requisitos legais (CPC, art. 311, inciso V), concedo atutela de
evidéncia pleiteada pelos autores (fls. 395/419) para fixar, provisoriamente, até que o
montante seja definitivamente apurado na fase de liquidacdo de sentenca, os alugueis atuais
devidos pela requerida, nos seguintes moldes. (a) R$ 23.333,33 atitulo de aluguel mensal
para os autores em relacdo ao imével de matricula 10434, do 13° CRI de Séo Paulo; (b) R$
17.500,00 a titulo de aluguel mensal para a autora em relacdo ao imovel de matricula
10435, do 13° CRI de S&o Paulo; (c) R$ 15.000,00 atitulo de aluguel mensal para a autora
em relagdo ao imével de matricula 10433, do 13° CRI de S&o Paulo. Referidos valores, por
ora, dizem respeito apenas aos aluguéis atuais e futuros, e deverdo ser depositados
diretamente na conta bancaria dos autores até o quinto dia Util de cada més, com inicio em
abril de 2025, sob as penas dalei.

P.R.I.C.

Sa0 Paulo, 03 de abril de 2025.

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