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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(iZA) DE DIREITO DA VARA
CIiVEL DO FORO DA COMARCA DE DIADEMA - SP.

Processo a distribuir

JOSELITO MONTEIRO ALVES, brasileiro, desempregado, solteiro, portador
da cédula de identidade RG n° 18.867.742, inscrito no CPF sob o n° 068.967.578-09,

residente e domiciliado na Passagem Manoel de Falla, n° 29, Casa Grande/SP, CEP

09960-548, por seu advogado ao final subscrito, nomeado Pelo Convenio Defensoria

Publica/lOABSP (nomeacdo e procuragdo anexas), vem, respeitosamente, a

presenca de Vossa Exceléncia, propor a presente

ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO c.c. ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS

contra, ISABEL MARIA PIO, brasileira, merendeira, solteira, portadora da
cédula de identidade RG n° 25.217.334, inscrita no CPF sob o n° 142.500.768-65,
residente e domiciliada na Rua dos Revolucionarios, n° 38, Vila Nova Conceicao,
Diadema/SP, CEP: 09993-230, telefone (11) 95124-1154, pelos fatos e fundamentos

juridicos a seguir elencados.

| - DA JUSTICA GRATUITA

Primordialmente, requer sejam concedidos os beneficios da Gratuidade da
Justica (conf. declaragédo de hipossuficiéncia em anexo), uma vez que o Requerente
nao possui condi¢gdes de arcar com as custas e demais emolumentos sem prejuizo

préprio e de sua familia.
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Il - DOS FATOS

A parte Autora é coproprietaria, juntamente com a ré, do imével situado a
Rua dos Revolucionarios, n° 38, Vila Nova Conceicéo, Diadema/SP, CEP: 09993-
230, registrado junto ao Oficial de Registro de Iméveis de Diadema/SP, Matricula
15.416, inscrigdo municipal n°® 32.128.023.00.

A dissolugédo da unido estavel foi decretada em 03 de margo de 2024,
conforme sentenga proferido pelo juizo da 22 Vara de Familia e Sucessdes do Foro
de Diadema/SP, nos autos n® 1000715-42.2014.8.26.0161, cuja copia da sentenga

transitada em julgado segue anexa a esta exordial.

A ré se nega a vender o imovel, bem como a sair do imovel, se negando a
qualquer tipo de acordo ou conciliagdo amigavel, usando-o exclusivamente
enquanto o Requerente tem de pagar aluguel para ter um teto mesmo sendo

coproprietario do imovel.

O Imoével residencial esta devidamente cadastrado no Municipio de
Diadema com inscrigdo n° 32.128.023.00, com valor venal R$ 212.333,86
(duzentos e doze mil e trezentos e trinta e trés reais e oitenta e seis centavos),
sendo o valor de aluguel aproximadamente de R$ 1.300,00 (mil e trezentos reais),

conforme pesquisa online anexa. Diante do exposto, o autor nao teve

alternativa, a nao ser recorrer ao judiciario.

Il - DO DIREITO

Diante dos fatos acima narrados, nao restando alternativa, requer a parte
Autora a extingdo de condominio bem como arbitramento de aluguel a fim de que
a Ré pague o valor referente ao periodo que desfrutou gratuitamente do imdvel,
cujo valor de mercado para fins de locagéo gira em torno de R$ 1.300,00 (mil e

trezentos reais), bem como indenizagao pelo uso exclusivo do bem comum.
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lll.a. DA EXTINGAO DE CONDOMINIO

O pedido de extingdo de condominio se funda no art. 1322 do Codigo Civil,

in verbis:

"Quando a coisa for indivisivel, e os consortes ndo quiserem
adjudica-la a um so, indenizando os outros, sera vendida e
repartido o apurado, preferindo-se, na venda, em condigbes iguais
de oferta, o condémino ao estranho, e entre os condéminos o que
tiver na coisa benfeitorias mais valiosas, e, ndo as havendo, o de
quinh&o maior."

Para Caio Mario da Silva Pereira:

"a comunhdo ndo é a modalidade natural da propriedade. E um
estado anormal (Clévis Bevilaqua), muito freqlientemente gerador
de rixas e desavencas, e fomentador de discérdias e litigios. Por
isto mesmo, considera-se um estado transitorio, destinado a
cessar a todo tempo. A propésito, vige entéo a idéia central que
reconhece aos condéminos o direito de lhe pér termo...é licito aos
condbébminos acordarem em que a coisa fique indivisa...Guardada
essa ressalva, pode qualquer condémino a todo tempo exigir a
divisdo da coisa comum (Codigo Civil, art. 629)"... e acentua que:
"Quando a coisa for indivisivel ou se tornar, pela diviséo, impropria
ao seu destino, e os consortes ndo quiserem adjudica-la a um sé,
indenizados os outros, sera vendida. Em tal caso, qualquer dos
condbébminos requerera a alienagdo com observancia do disposto
no Coédigo de Processo Civil, sendo o bem vendido em hasta
publica, na qual serdo observadas as preferéncias gradativas: o
condbmino em condic¢ées iguais prefere ao estranho; ... Praceado
o0 bem, e deduzidas as despesas, o0 pregco sera repartido na
propor¢édo dos quinhbes ou sortes”. (Instituicbes de Direito Civil,
11%ed., p. 134/135).

Orlando Gomes, discorrendo sobre o tema, elucida que:

"O condominio extingue-se: 1°) pela alienagdo da coisa; 2°) pela
divisdo. A alienacao é voluntaria ou forgada. No primeiro caso, a
titulo gratuito ou oneroso. Tanto de coisas divisiveis como
indivisiveis. Quando nao é possivel o uso e gozo em comum,
podem os conddéminos deliberar a venda do bem. Se um deles
opta pela venda, os outros ndo podem decidir que seja
administrada ou alugada. O condominio sé nao se extingue pela
venda se a unanimidade dos condbéminos resolver que deve ser
mantido. Em se tratando de coisa indivisivel, a extingdo s6 se
verifica, necessariamente, por alienagao”. (Direitos Reais, 10° ed.,
p. 203/204).

Assim, pugna-se pela extingdo do condominio da coisa comum.
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lll.b. DO ARBITRAMENTO DO ALUGUEL

Reza o Cadigo Civil em seus artigos 1314 e 1319, verbis:

“Artigo 1314 — Cada condbémino pode usar da coisa conforme sua
destinacao, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a
indivisao, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear
a respectiva parte ideal, ou grava-la.”

“Artigo 1319 — Cada condbmino responde aos outros pelos frutos
que percebeu da coisa e pelo dano que lhe causou.”

Como se V&, a lei autoriza a fixagdo de aluguel entre os coproprietarios, ja

que todos os condéminos, de direito, tém a prerrogativa de usar e fruir da coisa.

No caso em tela, ndo ha como se negar o direito da parte autora de exigir
0 pagamento do aluguel, vez que a ré esta se utilizando do imdvel com
exclusividade, enquanto a parte Autora tem que pagar aluguel para ter um teto sob

sua cabeca.

Valido registrar, ainda, que diante da impossibilidade de se realizar o
desdobro do bem, é o caso de alienagao judicial da integralidade do imovel, nos
termos do art. 1.320 do CC.

Assim, ap6s apurado os valores referentes aos aluguéis mensais, requer
seja a Requerida condenada a efetuar o pagamento dos aluguéis desde
decretacao da dissolugao da unido estavel, ante a utilizagdo exclusiva do bem

comum.

Nesse sentido:

“COISA COMUM — Acéo de extingao de condominio cumulada
com arbitramento de aluguel — Sentenga de procedéncia do
pedido - Inconformismo manifestado — Descabimento — Utilizagao
exclusiva de imével comum por parte da ex-esposa - Possibilidade
de arbitramento de aluguel antes da efetivagdo partilha -
Separagdo de fato que cessa o estado de mancomunhéo,
passando o bem ao estado de condominio — Indenizagdo devida
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na propor¢gdo de 50% do valor locativo — Sentengca mantida —
Recurso improvido, com observagdo.” (TJ-SP - AC:
10050772120198260482 SP 1005077-21.2019.8.26.0482,
Relator: Rui Cascaldi, Data de Julgamento: 24/03/2022, 12
Cémara de Direito Privado, Data de Publicagdo: 24/03/2022)

“ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS. USO EXCLUSIVO DE
IMOVEL COMUM POR EX-CONJUGE. DATA INICIAL DA
OBRIGACAO DE PAGAMENTO DE ALUGUEIS. Sentenga de
parcial procedéncia. Irresignagdo do réu. Inexisténcia de
empecilho. Pedido do réu de afastamento da condenagédo de
pagar indenizagdo pelo uso exclusivo do bem. Nao acolhimento.
Ha obrigagdo de pagamento de aluguéis pela parte que fez, desde
a separacgdo de fato, o uso exclusivo do bem. Em que pese tratar-
se de mancomunh&o sobre o bem até o momento da partilha -
instituto assemelhado a indivisdo do monte-mor de uma heranca
antes da partilha. Aplicacdo da regra do condominio (art. 1.319,
CC), possibilitando a cobrangca de aluguéis, sob pena de
enriquecimento indevido da parte que usufrui o bem por longo
periodo de tempo até que haja a prolagéo da sentencga de partilha.
Precedentes deste Tribunal e do STJ. Arbitramento dos aluguéis.
Cabimento. Inteligéncia do artigo 1.319 do Cédigo Civil. Divida
desde a citagdo. Sentenca mantida. RECURSO DESPROVIDO.”
(TJ-SP - AC: 10011015320188260704 SP  1001101-
53.2018.8.26.0704, Relator: Carlos Alberto de Salles, Data de
Julgamento: 28/06/2022, 32 Cédmara de Direito Privado, Data de
Publicagéo: 28/06/2022)

A jurisprudéncia de nossos Tribunais se mostra pacifica no sentido de evitar
o enriquecimento ilicito da parte que busca se utilizar de imével em condominio
sem se responsabilizar pelo pagamento proporcional do aluguel ao terceiro

coproprietario.

Por derradeiro, ressalta-se que é perfeitamente possivel a cumulagao dos
pedidos de extingdo de condominio e o arbitramento do pagamento de aluguéis,
consoante precedente do Tribunal de Justica de S&o Paulo (52 Camara - Segéo
de Direito Privado. Apelagdo n. 9 575.251.4/9-00 - voto n°® 1531 5 Comarca:
Cruzeiro - 22 vara - processo n. 4096/2007. Natureza da Agao: Extingdo De
Condominio - Livro IV e Alienagao De Bens e Arbitramento De Aluguel).

Assim, necessario que o Requerido seja responsabilizado a realizar o

pagamento do aluguel desde a separagao de fato, ante a utilizagdo exclusiva do
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bem comum, correspondente a metade de R$ 1.300,00 (mil e trezentos reais), ou

em valor a ser arbitrado por pericia técnica.
V - DOS PEDIDOS
Diante do exposto, requer a Vossa Exceléncia:

1. a concessao dos beneficios da justiga gratuita, haja vista que o autor &
pessoa hipossuficiente, ndo tendo condigdes de arcar com as despesas processuais
em detrimento de seu sustento e de sua familia, tanto que é patrocinado pela

Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo, conforme o artigo 4° da Lei 1060/50;

2. aregular citagdo da ré para que, querendo, apresente sua resposta sob pena

de revelia;

3. a total procedéncia da acdo, determinando-se a extincdo do condominio
sobre o imovel situado a Rua dos Revolucionarios, n° 38, Vila Nova Conceicao,
Diadema/SP, CEP: 09993-230, registrado junto ao Oficial de Registro de Imdveis de
Diadema/SP, Matricula 15.416, inscrigdo municipal n° 32.128.023.00, com a
consequente condenacgdo da ré ao pagamento dos aluguéis no valor de R$ 750,00
(setecentos e cinquenta reais) mensais desde a decretagdo da dissolugéo da unido

estavel, ante o uso exclusivo da coisa comum;

4) seja expedia certiddao de honorarios nos termos do Convénio

Defensoria Publica/OAB-SP, em favor deste causidico.
5) Condenagao da ré nos honorarios advocaticios e custas processuais.
6) Requer a produgéo de todas as provas admissiveis no direito, reservando-

se o direito de usar os demais recursos probatorios que se fizerem necessarios ao

deslinde da agéo.
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Da-se a causa o valor de R$ 212.333,86 (duzentos e doze mil e trezentos e

trinta e trés reais e oitenta e seis centavos).

Termos em que,

Pede deferimento!

Diadema, 11 de margo de 2024.

C@ﬂm @mﬁm

Dr. SILVESTRE FERREIRA FERNANDES
OAB/SP n° 441.341
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