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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. DIREITO
DE FAMILIA. EXTINCAO DE UNIAO ESTAVEL. PARTILHA DO IMOVEL
COMUM. ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO CUMULADA COM
PEDIDO DE INDENIZACAO. PEDIDOS DE ALIENACAO JUDICIAL DE
BEM COMUM E DE PAGAMENTO DE ALUGUEIS.

1. Controvérsia: Polémica em torno do direito de aliena¢do judicial do
imovel adquirido, em comunhdo, vindicado por parte do ex-companheiro e a
possibilidade de cobranga de aluguéis pelo uso exclusivo de imovel.

2. Possibilidade de alienagdo judicial do imovel: Improcedéncia
do argumento de que a venda acarretara prejuizo a ex-companheira,

considerando que ela detéem a titularidade de apenas 50% dos direitos
aquisitivos do imovel. Ex-companheira na posse do imovel ha mais de
quatro anos, periodo em que se manteve anunciado para venda. Correto o

deferimento do pedido de alienacdo judicial do imovel, pois a utiliza¢do
exclusiva do bem por parte da requerida impossibilita o autor de dispor do
bem. Constitui, finalmente, direito potestativo do condémino de bem imovel
indivisivel promover a extingdo do condominio mediante alienagdo judicial
da coisa.

3. Pedido de pagamento de aluguéis: No momento da dissolu¢do da unido



estavel, conforme asseverado pelo proprio recorrente, restou convencionado
que recorrida permaneceria residindo no imovel, sem a necessidade de pagar
alugueres, até a efetiva venda do bem. Nesse contexto, apesar de julgados em
sentido contrario do STJ, deve ser mantido o posicionamento do acorddo
recorrido quanto a desnecessidade de pagamento de alugueres na propor¢do
de sua cota parte.

4. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO
PARA RESTALEBECER PARCIALMENTE A SENTENCA DE
PRIMIERO GRAU.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Terceira Turma, por unanimidade, conhecer do recurso
especial e dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva (Presidente), Marco
Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro
Relator.

Brasilia, 10 de maio de 2022.

Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator
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estavel, conforme asseverado pelo proprio recorrente, restou convencionado
que recorrida permaneceria residindo no imovel, sem a necessidade de pagar
alugueres, até a efetiva venda do bem. Nesse contexto, apesar de julgados em
sentido contrario do STJ, deve ser mantido o posicionamento do acorddo
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de sua cota parte.

4. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO
PARA RESTALEBECER PARCIALMENTE A SENTENCA DE
PRIMIERO GRAU.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por CRISTIANO ZORZELA com

nLyn

fundamento no art. 105, inciso III, alineas "a" e "c", da Constitui¢cdo da Republica
contra acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Parana conforme a
seguinte ementa (fls. 416/417):

APELACAO CIVEL. ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO C/C
ALIENACAO JUDICIAL DE BEM COMUM. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. RECURSO DA RE. BEM DE FAMILIA UTILIZADO
COMO MORADIA PELA EX-MULHER E FILHAS DO CASAL, SENDO
UMA DELAS AINDA MENOR DE IDADE. CIRCUNSTANCIA QUE TORNA
IMPERIOSO POSTERGAR A DIVISAO E ALIENACAO DOS DIREITOS
SOBRE O BEM. APLICACAO ANALOGICA DO DIREITO REAL DE
HABITACAO, A FIM DE PRESERVAR O DIREITO A MORADIA DA
FAMILIA. AFASTAMENTO TAMBEM DO ARBITRAMENTO DOS
ALUGUERES. SENTENCA REFORMADA COM A INVERSAO DO ONUS
DA SUCUMBENCIA E  ADEQUACAO DOS  HONORARIOS
ADVOCATICIOS.

1.“Ainda que a partilha dos bens seja a consequéncia logica do fim do
casamento, se a venda do unico bem, que é o imovel que serve de residéncia a
familia, ndo permite a aquisi¢cdo de dois outros, impositivo postergar a
divisdo e com isso a alienagcdo do bem onde reside um dos conjuges,
principalmente se esta ele com a guarda dos filhos. Para permitir que o
conjuge permane¢a na residéncia comum cabe invocar o direito
constitucional a moradia (CF 6°), odireito real de uso e até o direito real de
habitagdo (CC 1.412, 1.412 e 1.831). Apesar de o ultimo ser instituto afeito
ao direito sucessorio e a favor do conjuge, pode ser analogicamente aplicado



em situagoes excepcionais a favor dos filhos menores”’(DIAS, Maria
Berenice. Manual de Direito das Familias.10 ed. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 2015, p. 341).

2. "A permanéncia da ex-conjuge virago com filho comum, no imovel da
familia, sem o pagamento de aluguel na propor¢do do quinhdo daquele que
se retirou do lar, configura presta¢do alimenticia in natura, estando ainda
albergada pelo direito real de habitagdo em observdincia ao direito
constitucional a moradia, mormente quando aquela ndo reunir condigoes de
proporcionar a prole outro lugar para residéncia. Em observancia ao
principio da solidariedade familiar, ndo se revela justa a cobranga de
alugueres da ex-conjuge que permaneceu no imovel comum com o filho,
considerado ainda, no caso em aprego, a auséncia de qualquer previsdo neste
sentido no acordo, por ocasido do divorcio, que fora entabulado entre as
partes"(TJPR -12° C. Civel —AC n° 1.050.412-6 -Rel. Des.“ Ivanise Maria
Tratz Martins -Undnime -J. 25.09.2013).

3. Recurso conhecido e provido.

Cuida-se na origem de agao de extingdo de condominio cumulada com pedido
de indenizagdo ajuizada por CRISTIANO ZORZELA em desfavor de SHEILA
APARECIDA DA SILVA objetivando a alienacdo do imovel que possui em
condominio com a requerida, bem como recebimento de aluguéis pelo uso
exclusivo do bem.

O juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos
formulados na exordial para: 1) declarar a extingdo da cotitularidade sobre os
direitos que as partes possuem sobre o imovel descrito na inicial; i1) determinar a
alienacao judicial dos direitos pelo valor da avaliagdo a ser realizada em liquidacao
de sentenga por arbitramento, devendo o produto da venda dos direitos ser dividido
na propor¢cdo de 50% para o autor e 50% para a requerida; ii1) condenar a
demandada ao pagamento de aluguéis referentes a fracdo do imovel pertencente ao
autor, a partir da citagdo até a efetiva alienacao judicial, cujo valor sera apurado em
liquidacdo de sentenga por arbitramento, devidamente corrigidos e acrescidos de

juros de mora de 1% ao més, ambos a partir dos respectivos vencimentos.



Irresignada, a demandada interpos recurso de apelagdo.

O Tribunal de Justica de origem deu provimento ao recurso para julgar
improcedentes os pedidos do autor de alienacao judicial do imével e arbitramento
de aluguel conforme a ementa acima transcrita.

Opostos embargos de declaracdo, esses restaram rejeitados nos seguintes
termos (fl. 464):

EMBARGOS DE DECLARACAO. INSURGENCIA EM FACE DO
ACORDAO QUE DEU PROVIMENTO AO RECURSO DE APELACAO
INTERPOSTO PELA EMBARGADA. OMISSAO E OBSCURIDADE.
INOCORRENCIA. MERO DESCONTENTAMENTO COM O ACORDAO
EMBARGADO. MENCAO EXPRESSA ACERCA DAS NORMAS
INVOCADAS PELO EMBARGANTE. DESNECESSIDADE.
PREQUESTIONAMENTO FICTO NA FORMA DO ARTIGOI.025 DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL.

1. "Os embargos prestam-se a esclarecer, se existentes, duvidas, omissoes ou
contradigoes no julgado. Ndo para que se adegue a decisdo ao entendimento
do embargante". (STJ, EDcl AgRg REsp n° 10270 -DF, rel. Min. Pedro
Acioli, DJU 23.09.1991, p. 13067).

2. Ndo houve qualquer omissdo acerca das normas invocadas pelo
embargante a justificar o acolhimento dos embargos de declara¢do para fins
de prequestionamento. Ao par disso tudo, o artigo 1.025 do Codigo de
Processo Civil positivou a teoria do prequestionamento ficto adotada
historicamente pelo E. STF. Em razdo do aludido dispositivo legal, basta a
oposi¢do dos embargos declaratorios para que se tenha por prequestionada a
matéria, evidentemente, nos recursos regidos pela Leil3.105/2015 (STJ, 2
Turma, REsp. n. 1.678.820/MG, Rel.: Min. Herman Benjamin, in DJe de
09/10/2017).

3. Embargos conhecidos e rejeitados.

Em suas razdes de recurso especial, o recorrente alegou violacdo aos arts.
1.319, 1.320 e 1.322, todos do Cddigo Civil, bem como aos arts. 725, 730, 879 e
880, do Codigo de Processo Civil, ao argumento de ser indevida a postergacao da
resolucdo do condominio existente entre as partes, por meio de alienacao judicial,

uma vez que a extingdo do condominio corresponde a direito potestativo do



comunheiro. Aduziu que o coproprietdrio que ocupa o imovel integral e
exclusivamente, deve pagar aluguel aos demais condominos, na propor¢ao de sua
cota. Acenou pela ocorréncia de dissidio jurisprudencial. Requereu, por fim, o
provimento do recurso especial.

Houve apresentagdo de contrarrazoes.

E o relatério.
VOTO

Eminentes Colegas, as matérias postas nos presentes autos cingem-se a
respeito de um aparente conflito entre o direito de alienacdo do imdvel adquirido,
em comunhao, vindicado por parte do ex-companheiro e o direito real de habitacao
da ex-companheira e das filhas do casal, bem como acerca da possibilidade de
cobranga de aluguéis.

A relagdo mantida pelo casal € bastante curiosa, pois foram casados pelo
regime da separacdo de bens entre 1992 e 2007, quando se divorciaram. Meses
depois, o casal voltou a conviver em unido estavel, formalizada em 2009.

Em 26 de junho de 2008, adquiriram um terreno no Municipio de Londrina,
com area de 366,27m2, onde construiram uma casa com 241,25m2. Celebraram
contrato de financiamento com a Caixa Econdmica Federal para colaborar com a
aquisicao do imovel, com garantia de alienacgdo fiduciaria.

Em setembro de 2012, o casal novamente se separou, permanecendo a
requerida na posse do imovel, nele residindo com as duas filhas. Atribuiu-se a
recorrida o pagamento das prestacoes do financiamento do imoével, sendo
dispensada do pagamento de contraprestagdo ao recorrente.

Passo ao exame das matérias:



1. Da alienacao judicial:

O Tribunal de Justica do Estado do Parana, ao julgar o recurso de apelagdo da

demandada, reconheceu o direito constitucional a moradia e afastou a possibilidade

de alienagdo dos direitos relativos ao imével, sob os seguintes fundamentos (fls.

419/420):

()

No caso em comento restou acordado quando da dissolug¢do da unido
estavel que a apelante e as filhas comuns do casal, uma delas ainda menor
de idade (eDoc.1.6), permaneceriam morando no imovel.

Por isso, imperioso que se postergue a alienagdo deste imovel, de modo a
preservar os interesses sociais advindos do direito de familia, notadamente o
direito constitucional a moradia.

()

Em outras palavras, ndo se revela legitimo o pedido do apelado de alienagdo
de bem imovel comum as partes quando o bem serve de residéncia para a sua
familia. Mesmo porque o dano causado pela eventual aliena¢do do bem nesse
momento pode ser bem superior ao beneficio obtido pelo apelado quando da
alienacdo deste bem imovel.

Portanto, razodvel que se proteja aqui o interesse familiar e preserve a
funcdo social da propriedade.(g.n.)

Em sede de embargos de declaracdo, o Tribunal de Justica aduziu o seguinte

quanto a impossibilidade de venda dos direitos aquisitivos do imovel (fl. 467):

()

O orgdo colegiado acolheu por unanimidade a pretensdo recursal de
afastamento da ordem de alienacgdo judicial do bem, na medida em que a
embargada e as duas filhas comuns do casal, uma delas ainda menor de
idade, residem no imovel.

Independentemente da forma de alienagdo, os danos, principalmente a filha
menor, sdo inerentes a extin¢do do condominio, ja que na espécie as partes
possuem um unico bem imovel comum, cujo produto da venda seria
dividido na proporg¢do de 50% para cada um, percentual este insuficiente
para aquisicdo de uma nova moradia de padrdo semelhante.

Em momento algum foi reconhecido direito de habilitagdo perpétua em favor
da embargada, mas tdo somente postergada a alienagdo do imovel, a fim de



preservar "os interesses sociais advindos do direito de familia, notadamente o
direito constitucional a moradia.(g.n.)

Por sua vez, em suas razoes de recurso especial, o recorrente destacou a
possibilidade de venda dos direitos aquisitivos relativos ao imdvel. Asseverou que
a propria ex-companheira assentiu na venda dos direitos relativos ao imovel,
destacando a sua manifestacdo em sede de apelacdo. Asseverou que a divisao da
coisa comum, ¢ a consequente extincdo da relacdo comunheira, corresponde a
direito potestativo do condomino conforme estabelece o art. 1.320, do Cddigo
Civil. Destacou que, na hipotese de bem indivisivel, o art. 1.322 do Codigo Civil,
tragca as hipoteses para a solu¢do do condominio. Apontou que o direito de
propriedade confere ao seu titular os poderes de uso, gozo e disposi¢ao consoante
dispde o art. 1.228 do Codigo Civil. Por fim, colacionou julgado do Superior
Tribunal de Justica no sentido de que a extingdo do condominio corresponde a
direito potestativo do comunheiro.

Da leitura do acordao recorrido, verifica-se que no entendimento do Tribunal
de Justica do Estado do Parana, hé a prevaléncia dos interesses sociais advindos do
direito de familia, notadamente o direito constitucional a moradia, em relacao ao
direito de extin¢do do condominio suscitado pelo demandante.

O Tribunal de Justi¢a asseverou, em primeiro lugar, pela existéncia do acordo
entabulado entre as partes, quando da dissolu¢do da unido estavel, de que a ex-
companheira ¢ as filhas comuns do casal, uma delas ainda menor de idade,
permaneceriam morando no imoével. Por segundo, destacou que o dano causado
pela eventual alienacdo do bem, no presente momento, pode ser bem superior ao
beneficio obtido pelo apelado quando da alienagdo do bem imovel. Por fim, em
sede de embargos de declaracdo, esclareceu que as partes possuem um Unico bem
imével comum, cujo produto da venda seria dividido na propor¢ao de 50% para
cada um, percentual este insuficiente para aquisicdo de uma nova moradia de
padrao semelhante.

Merece reforma, neste ponto, o acoérdao recorrido, pois a extingao

do condominio ndo acarreta prejuizo ao direito de moradia da ex-companheira



recorrida e tampouco as filhas do casal.

Prefacialmente, no que tange ao argumento de que a alienagdo ensejard em
prejuizo a parte recorrida a medida que fard com que aquela ndo consiga adquirir
bem de igual padrao, tal fundamento ndo merece prosperar.

Com efeito, considerando que a ex-companheira detém a titularidade de
apenas 50% dos direitos aquisitivo do imdvel, € consequéncia logica que, apos a
alienagdo - seja judicial ou extrajudicial - ndo conseguird adquirir um bem no
mesmo padrdo apenas com os recursos oriundos da venda do imével.

Constitui fato notorio que, nos processos de separagdo ou divorcio, ha uma
natural perda do padrdo de vida para todos os membros da familia, procurando-se
apenas estabelecer paliativos para equalizar essas perdas.

Por segundo, o fato de a recorrida residir no imovel com as filhas do casal,
por si s6, ndo ¢ causa suficiente para afastar o direito do recorrente a extingao do
condominio.

Hé entendimento no ambito do Superior Tribunal de Justica no sentido de
constituir direito potestativo do condémino, de bem imével indivisivel, promover a
extingdo do condominio mediante alienacao judicial da coisa.

A proposito:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. BEM PUBLICO.
ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO. FRACAO PERTENCENTE A
MUNICIPIO. POSSIBILIDADE. PREVIA AUTORIZACAO LEGISLATIVA.
PRESCINDIBILIDADE.

1. E direito potestativo do condémino de bem imével indivisivel promover a
extingdo do condominio mediante aliena¢do judicial da coisa (CC/16, art.
632; CC/2002, art. 1322; CPC, art. 1.117, Il). Tal direito ndo fica
comprometido com a aquisi¢do, por arrecadagdo de heranga jacente, de
parte ideal do imovel por pessoa juridica de direito publico.

2. Os bens publicos dominicais podem ser alienados "nos casos e na forma



que a lei prescrever" (CC de 1916, art. 66, Il e 67; CC de 2002, art. 101).
Mesmo sendo pessoa juridica de direito publico a proprietaria de fragdo
ideal do bem imovel indivisivel, é legitima a sua alienag¢do pela forma da
extingdo de condominio, por provocagdo de outro condomino. Nesse caso, a
autorizagcdo legislativa para a alienag¢do da frag¢do ideal pertencente ao
dominio publico é dispensavel, porque inerente ao regime da propriedade
condominial.

3. Recurso especial a que se nega provimento. (REsp 655.787/MG, Rel.
Ministro TEORI ALBINO ZAVASCKI, PRIMEIRA TURMA, julgado em
09/08/2005, DJ 05/09/2005)

Com efeito, o Codigo Civil, em seu artigo 1.320, estabelece que sera licito ao
condomino, a qualquer tempo, exigir a divisdo da coisa comum, sendo a respectiva
acao de divisdo, imprescritivel, sendo o seguinte o enunciado normativo:

Art. 1.320. A todo tempo sera licito ao condomino exigir a divisdo da coisa
comum, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas despesas da
divisdo.

Acrescente-se a isso que consta dos autos que o bem estd na posse da ex-
companheira hd mais de quatro anos, tendo o imodvel, ao longo desse periodo,
permanecido anunciado a venda.

No entanto, em razdo de circunstancias ndo esclarecidas no processo, nao
foi concretizada qualquer transacao.

Dessa forma, em razao do tempo decorrido, ndo se mostra razoavel indeferir o
pedido de alienagdo judicial do imovel, tendo em vista que a utilizacdo exclusiva
do bem por parte da requerida impossibilita o autor de dispor do bem.

Por ultimo, ao impor condi¢do ndo anteriormente ajustada pelas partes para a
aliena¢cdo do bem, o Tribunal de Justi¢a ceifou do recorrente um dos atributos que
sdo inerentes ao direito de propriedade, privando-o do direito de dispor do bem que
lhe pertence.

Dessa forma, correto o posicionamento do juizo de primeiro grau no sentido



de que, "embora ndo se trate de copropriedade, eis que as partes ndo sdo
proprietdrias do imovel, mas sim meras possuidoras indiretas e depositarias do
bem objeto de alienacdo fiduciaria, revela-se possivel a extingdo da cotitularidade
dos direitos que elas possuem sobre o bem, com a alienacdo em hasta publica dos
direitos e ndo do imovel propriamente dito."

2. Dos aluguéis:

O Tribunal de Justica do Estado do Parana, ao julgar o recurso de apelagdo da
demandada, aplicando, por analogia, o direito real de habitagdo, afastou a

condenagdo ao pagamento de alugueres sob os seguintes fundamentos (fl. 420):

()

A aplicacdo analégica do direito real de habitagcdo afasta também na
espécie o arbitramento dos alugueres, principalmente considerando que as
partes pactuaram quando da dissolucdo da unido estavel que a apelante
permaneceria residindo com as filhas no imdvel sem qualquer
contraprestagdo em favor do ex-conjuge, fato este reconhecido pelo proprio
apelado na peticdo inicial (eDoc.1.1).

De toda a sorte, independentemente dos alimentos eventualmente devidos
pelo apelado em favor das filhas, certo é que a moradia também é um
elemento do dever alimentar, configurando, desta forma, prestagdo
alimenticia in natura. (...)

Forte em tais argumentos, voto no sentido de conhecer e dar provimento ao
recurso para julgar improcedente os pedidos do autor de aliena¢do judicial
do imovel e arbitramento de aluguel.(g.n.)

Em suas razdes, o recorrente destacou que o coproprietdrio que ocupa o
imovel, de forma integral e exclusiva, deve pagar aluguel aos demais condéminos,
na propor¢ao de sua cota.

Todavia, no que diz respeito aos aluguéis, o posicionamento do Tribunal de
Justica ndo merece reparos.

Prefacialmente, nao se desconhece que a jurisprudéncia do Superior Tribunal

de Justica orienta-se no sentido de que, enquanto ndo dividido o imével, a



propriedade do casal sobre o bem remanesce, sob as regras que regem o instituto
do condominio, notadamente aquela que estabelece que cada condomino responde
aos outros pelos frutos que percebeu da coisa, nos termos do art. 1.319 do CC/02.
Assim, se apenas um dos conddéminos reside no imdvel, abre-se a via da
indenizagdo, mediante o pagamento de alugueres, aquele que se encontra privado
da fruicao da coisa.
A proposito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIVORCIO.
PARTILHA. CONDOMINIO. USUFRUTO. ARBITRAMENTO DE ALUGUEL
PELO USO EXCLUSIVO DO BEM COMUM. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DAS SUMULAS 282 E 356 DO
STF. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Fica inviabilizado o conhecimento de temas trazidos na peti¢cdo de recurso
especial, mas ndo debatidos e decididos nas instancias ordindrias, tampouco
suscitados em embargos de declaracdo, porquanto ausente o indispensavel
prequestionamento. Aplicacdo, por analogia, das Sumulas 282 e 356 do STF.

2. Conforme entendimento desta Corte Superior, na hipotese em que apenas
um dos conjuges detém com exclusividade a posse do imovel comum do casal,
havera pagamento, a titulo de aluguel, ao outro comjuge que ndo estd na
posse do bem. Precedentes.

3. Agravo interno a que se nega provimento. (Aglnt no AREsp 1545526/SP,
Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 10/08/2020,
DJe 26/08/2020)

Entretanto, na hipotese dos autos, conforme asseverado pelo proprio
recorrente, no momento da dissolucdo da unido estavel havida entre as partes,
restou convencionado que recorrida permaneceria residindo no imoével, sem a
necessidade de pagar alugueres, até a efetiva venda do bem.

Dessa forma, ndo ha como alterar o posicionamento do Tribunal de Justiga
quanto a desnecessidade de pagamento por parte da ex-companheira de alugueres
na proporc¢ao de sua cota parte.

Ante o exposto, voto no sentido de conhecer e dar parcial provimento ao



recurso especial para restabelecer parcialmente a sentenca de primeiro
apenas para autorizar a venda judicial do imovel.

Por fim, redistribuo os O6nus sucumbenciais fixados na origem em 50%
(cinquenta por cento) para cada uma das partes, observada a gratuidade judicial
concedida a demandada.

E 0 voto.
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte deciséo:

A Terceira Turma, por unanimidade, conheceu do recurso especial e deu-lhe
parcial provimento, nos termos do voto do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a).

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva (Presidente), Marco Aurélio Bellizze,
Moura Ribeiro e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.



