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DIREITO CIVIL_E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE COMPRA E VENDA C/C
DIREITO DE PREFERENCIA. ACAO DE INDENIZACAO PARA
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DECADENCIAL E DEPOSITO DO PRECO. USO EXCLUSIVO DE
IMOVEL EM CONDOMINIO. RECURSO PARCIALMENTE
CONHECIDO E DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial fundado no art. 105, III, “a” e “c”, da CF, manejado em face de
acorddo do Tribunal de Justica estadual que, em Julgamento conjunto de agdo
anulatdria de compra e venda c/c decretagao de direito de preferéncia ajuizada
pelos agravantes, e a¢do de indenizagdo para fixacdo de aluguéis proposta
pelos agravados, reconheceu a decadéncia do direito de preferéncia (art. 504
do Coédigo Civil) e manteve a condenagdo dos agravantes ao pagamento de
aluguéis pelo uso exclusivo de imovel comum.

II. Questao em discussao

2. Hé duas questdes em discussdo: (I) saber se, a luz do art. 504 do Codigo
Civil, ¢ valida a declaracdo de decadéncia do direito de preferéncia de
condomino que, embora notificado e ciente da alienacdo do imoével, ndo
efetua o deposito integral do preco no prazo de 180 dias, limitando-se a alegar
aguardar autorizagdo judicial ou escritura para ﬁnan01ament0 e (IT) saber se a
utilizacdo exclusiva, pelos agravantes, de imével comum em condominio, em
percentual superior a 70% pertencente aos agravados, autoriza a condenagao
ao pagamento de aluguéis indenizatorios, com base nos arts. 1.314 ¢ 1.319 do
Codigo Civil.

II1. Razdes de decidir

3. O agravo em recurso especial atende aos requisitos de admissibilidade
previstos no art. 253, paragrafo unico, I, do RISTJ, impugna especificamente
os fundamentos da decisdo de inadmissibilidade do recurso especial e
autoriza, nos termos do art. 1.042, § 5°, do CPC, o julgamento conjunto do
agravo e do recurso especial.

4. As teses relativas a usucapido (arts. 1.240 e 1.238 a 1.242 do Codigo Civil)
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ndo foram objeto de debate ou deliberagdo pelo Tribunal de origem,
configurando auséncia de prequestionamento (Sumulas 282 e 356 do STF),
além de demandarem reexame do acervo fatico-probatorio para afericdo de
metragem, animus domini e continuidade da posse (Sumula 7 do STJ), razdo
pela qual o recurso especial somente pode ser conhecido quanto a alegada
violagdo do art. 504 do Cddigo Civil e a divergéncia correlata.
5. O art. 504 do Cdédigo Civil estabelece, de forma taxativa, que o condomino
preterido no conhecimento da venda podera haver para si a parte vendida a
estranhos, desde que deposite o prego pago pelo terceiro e requeira o
exercicio do direito de preferéncia no prazo decadencial de 180 dias, sob pena
de decadéncia.
6. No caso, os agravantes foram notificados para o exercicio da preferéncia em
20/06/2012, a venda e a transferéncia do imodvel formalizaram-se em
16/08/2012 e a agdo anulatoria apenas foi ajuizada em 07/11/2014, sem
depdsito do preco, revelando o transcurso de mais de dois anos apos a
alienagdo, de modo que a decadéncia foi corretamente reconhecida.
7. As alegacdes de que os agravantes “aguardavam autorizagdo judicial” ou
“escritura para financiamento” ndo possuem aptiddo para suspender ou
interromper o prazo decadencial, de natureza material e peremptoria, nem
para suprir a exigéncia de dep051t0 do valor como condicdo de
procedibilidade da a¢do, a qual deve ser cumprida de forma integral e
concomitante ao ajuizamento.
8. O julgamento conjunto, pelo Tribunal de origem, da ag¢do anulatdria e da
acdo de indenizacdo para fixacdo de aluguéis mostra-se tecnicamente
adequado e compativel com a seguranga juridica, pois a andlise do dever de
indenizar depende da higidez do negocio juridico translativo de propriedade,
que foi validado com o reconhecimento da decadéncia.
9. Reconhecida a decadéncia e validada a compra dos quinhdes pelos
agravados, consolidando-se a propriedade de 71,40% do imovel em seu favor,
a utilizacdo exclusiva do bem pelos agravantes, para moradia e exercicio de
atividade profissional, impde o dever de indenizar os demais coproprietarios,
com fundamento nos arts. 1.314 e 1.319 do Coédigo Civil, para evitar
enriquecimento sem causa.
10. O valor mensal de R$ 642,60, arbitrado com base em avalia¢do
mercadoldgica, deve ser mantido, porque os agravantes ndo produziram prova
técnica capaz de infirmar o montante durante a instrugdo, e o entendimento do
acorddo recorrido estd em consonancia com a jurisprudéncia do STJ, que
admite a fixagdo de aluguéis pela utilizagdo exclusiva de bem comum por um
dos herdeiros ou conddminos, atraindo a incidéncia da Stimula 83 do STJ.
11. A incidéncia da Sumula 83 do STJ impede o conhecimento do recurso
especial, tanto pela alinea “a” quanto pela alinea “c” do art. 105, III, da CF,
de modo que fica prejudlcada a analise do dlSSlle Jurlsprudenmal quando 0
acordao recorrido coincide com a orienta¢ao consolidada desta Corte.
IV. Dispositivo
12. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento, com majoragdo dos honorarios advocaticios,
observado o regime da justica gratuita.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s3o partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
24/03/2026 a 30/03/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Aragjo.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 31 de margo de 2026.

Documento eletronico VDA55548186 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 31/03/2026 19:25:44
Publicagdo no DJEN/CNJ de 08/04/2026. Cédigo de Controle do Documento: 46002c3d-fd7f-4f48-b194-6f826badd250



Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial fundado no art. 105, III, “a” e “c”, da CF, manejado em face de
acordao do Tribunal de Justica estadual que, em julgamento conjunto de agao
anulatoria de compra e venda c/c decretacdo de direito de preferéncia ajuizada
pelos agravantes, e a¢do de indenizagdo para fixacdo de aluguéis proposta
pelos agravados, reconheceu a decadéncia do direito de preferéncia (art. 504
do Cddigo Civil) e manteve a condenacdo dos agravantes ao pagamento de
aluguéis pelo uso exclusivo de imovel comum.

II. Questao em discussao

2. Hé duas questdes em discussdo: (I) saber se, a luz do art. 504 do Codigo
Civil, ¢ valida a declaracdo de decadéncia do direito de preferéncia de
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conddmino que, embora notificado e ciente da alienacdo do imoével, ndo
efetua o deposito integral do preco no prazo de 180 dias, limitando-se a alegar
aguardar autorizagdo judicial ou escritura para financiamento; e (II) saber se a
utilizagdo exclusiva, pelos agravantes, de imovel comum em condominio, em
percentual superior a 70% pertencente aos agravados, autoriza a condenagdo
ao pagamento de aluguéis indenizatorios, com base nos arts. 1.314 ¢ 1.319 do
Codigo Civil.

II1. Razodes de decidir

3. O agravo em recurso especial atende aos requisitos de admissibilidade
previstos no art. 253, paragrafo nico, I, do RISTJ, impugna especificamente
os fundamentos da decisdao de inadmissibilidade do recurso especial e
autoriza, nos termos do art. 1.042, § 5°, do CPC, o julgamento conjunto do
agravo e do recurso especial.

4. As teses relativas a usucapiao (arts. 1.240 e 1.238 a 1.242 do Codigo Civil)
ndo foram objeto de debate ou deliberagdo pelo Tribunal de origem,
configurando auséncia de prequestionamento (Sumulas 282 e 356 do STF),
além de demandarem reexame do acervo fatico-probatoério para afericao de
metragem, animus domini e continuidade da posse (Sumula 7 do STJ), razao
pela qual o recurso especial somente pode ser conhecido quanto a alegada
violagao do art. 504 do Cddigo Civil e a divergéncia correlata.

5. O art. 504 do Cdédigo Civil estabelece, de forma taxativa, que o condomino
preterido no conhecimento da venda poderd haver para si a parte vendida a
estranhos, desde que deposite o prego pago pelo terceiro e requeira o
exercicio do direito de preferéncia no prazo decadencial de 180 dias, sob pena
de decadéncia.

6. No caso, os agravantes foram notificados para o exercicio da preferéncia em
20/06/2012, a venda e a transferéncia do imodvel formalizaram-se em
16/08/2012 e a acdo anulatéria apenas foi ajuizada em 07/11/2014, sem
depdsito do preco, revelando o transcurso de mais de dois anos apos a
alienagdo, de modo que a decadéncia foi corretamente reconhecida.

7. As alegacdes de que os agravantes “aguardavam autorizagdo judicial” ou
“escritura para financiamento” ndo possuem aptiddo para suspender ou
interromper o prazo decadencial, de natureza material e peremptoria, nem
para suprir a exigéncia de depdsito do valor como condigdo de
procedibilidade da a¢do, a qual deve ser cumprida de forma integral e
concomitante ao ajuizamento.

8. O julgamento conjunto, pelo Tribunal de origem, da agao anulatoria e da
acdo de indenizacdo para fixacdo de aluguéis mostra-se tecnicamente
adequado e compativel com a segurancga juridica, pois a analise do dever de
indenizar depende da higidez do negbcio juridico translativo de propriedade,
que foi validado com o reconhecimento da decadéncia.

9. Reconhecida a decadéncia e validada a compra dos quinhdes pelos
agravados, consolidando-se a propriedade de 71,40% do imo6vel em seu favor,
a utilizagdo exclusiva do bem pelos agravantes, para moradia e exercicio de
atividade profissional, impde o dever de indenizar os demais coproprietarios,
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com fundamento nos arts. 1.314 e 1.319 do Codigo Civil, para evitar
enriquecimento sem causa.

10. O valor mensal de R$ 642,60, arbitrado com base em avaliagao
mercadoldgica, deve ser mantido, porque os agravantes ndo produziram prova
técnica capaz de infirmar o montante durante a instrucao, € o entendimento do
acordado recorrido estd em consondncia com a jurisprudéncia do STJ, que
admite a fixagdo de aluguéis pela utilizagdo exclusiva de bem comum por um
dos herdeiros ou conddominos, atraindo a incidéncia da Stimula 83 do STJ.

11. A incidéncia da Simula 83 do STJ impede o conhecimento do recurso
especial, tanto pela alinea “a” quanto pela alinea “c” do art. 105, III, da CF,
de modo que fica prejudicada a andlise do dissidio jurisprudencial quando o
acordao recorrido coincide com a orienta¢ao consolidada desta Corte.

IV. Dispositivo

12. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento, com majoragdo dos honorarios advocaticios,
observado o regime da justica gratuita.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por ISAURA DEBIASI
AMMAR e SHARIF DIB AHMAD AMMAR contra decisao que inadmitiu seu recurso especial,

[IPA]

fundamentado no art. 105, III, “a” e “c”, da Constituicdo Federal, contra acérdao proferido pelo

eg. Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina, assim ementado:

“APELACOES CIVEIS. 1) ACAO ANULATORIA DE COMPRA E VENDA
C/C DECRETACAO DO DIREITO DE PREFERENCIA. DEMANDA
PROPOSTA PELOS RECORRENTES EM FACE DOS RECORRIDOS. 2)
ACAO DE INDENIZACAO PARA FIXACAO DE ALUGUEIS. PRETENSAO
AJUIZADA PELOS APELADOS EM FACE DOS APELANTES. SENTENCAS
DE EXTINCAO NA ANULATORIA E DE PROCEDENCIA NA
CONDENATORIA. ANALISE CONJUNTA DOS RECURSOS. 1) ALEGADA
IMPOSSIBILIDADE DE RECONHECIMENTO DA DE CADENCIA.
[NSUBSISTENCIA SUPOSTA VIOLA CAO DO DIREITO DE
PREFEREN CIA DE COMPRA DO IMOVEL RECEBIDO POR HERANCA.
INEXIST ENCIA DE RECONHECIMENTO DA PREFERENCIA NA ACAO
DE ]NVENTAR[O JULGAMENTO DE RECURSO NAQUELA ACAO QUE,
ALIAS, ENTENDEU PELA INADEQUA CAO DA VIA ELEITA E RELEGOU
A ANALISE DO TEMA PARA ACAO AUTONOMA RECORRENTES QUE,
EMBORA NOTIFICADOS PARA O EXERCICIO DA PREF EREN CIA,
JAMAIS DEPOSITARAM O VALOR DO PRECO. PRO VIDEN CIA
IMPRORROGA VEL E QUE INDEPENDE DE AUTORIZA CAO ou
DETERMINACAO JUDICIAL. EXEGESE DO ART. 504 DO CODIGO
CIVIL. TRANSCURSO DO PRAZO DE CENTO E OITENTA DIAS.
DE CADENCIA ADEQUADAMENTE PRONUNCIADA. DESNECESSIDADE
DE ANALISE DAS PRELIMINARES REPISADAS NAS C ONT. RARRAZOES
DO APELO E DOS DEMAIS TEMAS REFERENTES A PRETENDIDA
ANULACAO. 2) INSURGENCIA NA ACAO CONDENATORIA LIMIT. ‘ADA A
SUPOSTA IMPOSSIBILIDADE DE PAGAREM ALUGUEL DO IM OVEL
VENDIDO COM VIOLAGCAO AO DIREITO DE PREFEREN CIA.
DESPROVIMENTO DO RECURSO NA ANULA TORIA QUE, POR ST SO,
AUTORIZA A CONFIRMACAO DA SENTENCA CONDENAT ORIA
PEDIDO DE OFICIAMENTO QUE DEVE SER ANALISADO PELO JUIZO
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SINGULAR, APOS A BAIXA DOS AUTOS. SENTENGCAS MANTIDAS.
FIXACAO DE HONORARIOS RECURSAIS. RECURSOS DESPROVIDOS.”
(e-STJ, fls. 746-747)
Os embargos de declaragdo opostos foram rejeitados (e-STJ, fls. 783-784).
Em seu recurso especial, o recorrente alega violacdo dos seguintes dispositivos da
legislacao federal, com as respectivas teses:
(1) art. 504 do Codigo Civil, pois teria ocorrido a violagdo ao direito de preferéncia dos
recorrentes, que seriam condominos do imovel, ao ndo lhes ser oportunizada a aquisicdo do bem
antes da alienagdo a terceiros, tendo sido desconsiderada a necessidade de depdsito do prego e o
prazo decadencial de 180 dias.
(1) art. 1.240 do Cddigo Civil, pois os recorrentes sustentariam que preencheriam os requisitos
da usucapido especial urbana (posse mansa e pacifica por mais de cinco anos, moradia e
auséncia de oposi¢do), o que lhes asseguraria o dominio de area de até 250m?.
(ii1) art. 1.314 do Cdédigo Civil, pois os recorrentes argumentariam que a indivisibilidade do
imovel imporia a aplica¢do das regras do condominio, com solug@o indenizatdria proporcional,
em vez de desocupacdo e cobranca de alugueres.
(iv) art. 1.238 a 1.242 do Cdédigo Civil, pois os recorrentes sustentariam que a posse exercida
com animo de dono, de forma continua e sem oposi¢do, configuraria a prescri¢do aquisitiva
(usucapido), reforcando a pretensdo de dominio.
Foram ofertadas contrarrazdes (e-STJ, fls. 843-861).
O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢ao do presente
agravo.

E o relatorio.
VOTO

O agravo em recurso especial ndo encontra em seu caminho nenhum dos 6bices do
art. 253, paragrafo tnico, I, do RISTJ. E dizer, o recurso de agravo atende aos requisitos de
admissibilidade, ndo se acha prejudicado e impugnou especificamente todos os fundamentos da
decisdo de inadmissibilidade do especial.

Assim, autorizado pelo art. 1.042, §5°, do CPC, promovo o julgamento do agravo
conjuntamente com o recurso especial, passando a analisar, doravante, os fundamentos do
especial.

Inicialmente, quanto a tese de usucapido especial urbana, observa-se que tal matéria
ndo foi objeto de debate ou deliberagdo pelo Tribunal de origem. O recorrente introduz o pleito
de prescri¢do aquisitiva diretamente nesta instncia extraordindria. Incide, no ponto, o 6bice das
Stimulas 282 e 356 do STF, ante a auséncia de prequestionamento, e da Sumula 7 do STJ,
porquanto o reconhecimento da usucapido demandaria o reexame do acervo fatico-probatorio
para aferir os requisitos de metragem, animus domini e continuidade da posse. Assim, o recurso
merece ser conhecido apenas quanto a violagdo do art. 504 do Codigo Civil e a divergéncia

jurisprudencial correlata.
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A controvérsia central reside na pretensdo dos recorrentes de anular a venda de
quinhdes hereditarios realizada a terceiros (ora recorridos), alegando pretericdo do direito de
preferéncia. O Tribunal de origem, ao analisar soberanamente os fatos, consignou que o direito
de preferéncia exercido por condomino em coisa indivisivel estd sujeito a prazo decadencial de

natureza material. Destacou o acordao recorrido:

"Dito isto, como bem salientou o juizo singular, era dever dos recorrentes
providenciar o deposito do preco nos cento e oitenta dias posteriores a
transferéncia do imovel. Como ndo o fizeram, submeteram-se aos efeitos da
decadéncia (art. 504 do Codigo Civil). [...] mesmo que a notifica¢do fosse
ignorada, a venda ocorreu em 16/08/2012 (fl. 47) e o ajuizamento somente em
07/11/2014 (ou seja, mais de dois anos apos, sem qualquer deposito).” (e-
STJ, fls. 789-790).

O art. 504 do Codigo Civil estabelece que o conddomino a quem ndo se der
conhecimento da venda podera, depositando o prego, haver para si a parte vendida a estranhos,
se o requerer no prazo de 180 dias, sob pena de decadéncia.

Conforme se extrai dos autos, a cronologia dos fatos revela que a recorrente Isaura
Debiasi Ammar foi devidamente notificada para o exercicio da preferéncia em 20/06/2012, a
venda e transferéncia do imével aos recorridos formalizou-se em 16/08/2012 e o ajuizamento da
demanda anulatéria ocorreu apenas em 07/11/2014, sem a realizagdo do depdsito do preco, o que
demonstra um transcurso de mais de dois anos apos a alienagao.

No caso concreto, o acerto da decisao recorrida ¢ manifesto. A alegagdo dos
recorrentes de que "aguardavam autorizagdo judicial" ou "escritura para financiamento" nao tem
o condao de suspender ou interromper o prazo decadencial, que € peremptorio. O depdsito do
valor ¢ condi¢do de procedibilidade da agdo e deve ser integral e concomitante ao ajuizamento, o

que nao ocorreu. Nesse sentido:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE PREFERENCIA.
IMOVEL EM CONDOMINIO. DEPOSITO DO PRECO DO BEM.
MONTANTE OBTIDO ATRA VES DE EMPRESTIMO IRRELEVANCIA
PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

1. A¢do de preferéncia, fundada no art. 504 do CC/02.

2. A¢do ajuizada em 26/09/2007. Recurso especial concluso ao gabinete em
31/03/2020. Julgamento: CPC/2015.

3. O proposito recursal é definir se a tomada de empréstimo para
cumprimento do requisito do deposito do prego do bem, previsto no art. 504
do CC/02, configura abuso de direito habil a tolher o exercicio do direito de
preferéncia do recorrente.

4. O art. 504 do CC/02 enumera taxativamente requisitos a serem
observados para o exercicio do direito de preferéncia: i) a indivisibilidade
da coisa; ii) a auséncia de prévia ciéncia, pelo condomino preterido acerca
da venda realizada a estranho; iii) o depdsito do preco, que deve ser idéntico
aquele que fora pago pelo estranho na aquisicdo; e iv) a observincia do
prazo decadencial de 180 (cento e oitenta) dias.

5. A origem do dinheiro utilizado para o depdésito do preco do bem ndo tem
qualquer relevincia para o exercicio do direito de preferéncia.

6. Na hipotese, verifica-se que o TJ/SP concluiu, com base unicamente nos
fatos de que a autora ndo possuia patrimonio para fazer frente a aquisi¢do do
bem e de que o empréstimo realizado ocorreu sem a prestagdo de qualquer
garantia, que teria havido suposto abuso de direito no exercicio do direito de
preferéncia. Tais argumentos, contudo, ndo sdo suficientes para, por si sos,
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tolher o exercicio do direito de preferéncia da autora que prestou
observancia aos requisitos exigidos pelo art. 504 do CC/02.

7. Recurso especial conhecido e provido.

(REsp n. 1.875.223/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
Jjulgado em 25/5/2021, DJe de 31/5/2021.)

Portanto, diante do transcurso de mais de dois anos entre a alienacdo e a iniciativa
judicial, sem o pagamento do valor devido, ndo se verifica violacdo ao dispositivo legal, tendo
sido a decadéncia aplicada corretamente ao caso.

Ressalte-se que a controvérsia em exame originou-se de duas demandas distintas
cujas sentencas foram objeto de analise conjunta pelo Tribunal de origem: uma acao anulatéria
de compra e venda movida pelos ora recorrentes e uma a¢do de fixacdo de aluguéis ajuizada
pelos recorridos.

A posicao adotada pelo Tribunal catarinense ao promover o julgamento simultdneo
revela-se tecnicamente escorreita ¢ em harmonia com a seguranca juridica, uma vez que o
desfecho da pretensdo indenizatdria ¢ dependente da higidez do negocio juridico translativo de
propriedade. Ao reconhecer a ocorréncia da decadéncia na acdo anulatéria, a Corte de origem
agiu acertadamente ao validar o titulo de propriedade dos recorridos sobre os quinhdes
adquiridos, estabelecendo o pressuposto necessario para a analise do dever de indenizar pelo uso
exclusivo do bem.

No tocante a condenagdo ao pagamento de aluguéis, a insurgéncia dos recorrentes
ndo prospera, uma vez que a utilizacdo exclusiva de imovel comum por apenas um dos
conddminos impde o dever de indenizar os demais coproprietarios. Essa obrigacdo fundamenta-
se nos artigos 1.314 e 1.319 do Cdédigo Civil, que determinam que cada condomino responde aos
outros pelos frutos que percebeu da coisa e pelo dano que lhe causou. E incontroverso nos autos
que os recorrentes ocupam a totalidade do bem para moradia e para o exercicio de atividade
profissional de preparagdo de massas.

Com a confirma¢do da higidez da compra dos quinhdes pelos recorridos e o
reconhecimento da decadéncia da acdo anulatoria, consolidou-se a propriedade de 71,40% do
imoével em favor dos apelados. Ao enfrentar a controvérsia, o Tribunal de origem fundamentou a

manuten¢do da verba indenizatoria nos seguintes termos:

"Ademais, como salientou a origem, 'aléem da constata¢do de que o imovel
encontra-se devidamente dividido, com a identificagdo das respectivas cotas
partes dos litigantes (fls. 14/24), comprovou-se a utiliza¢do exclusiva do
imovel pelos requeridos, revelando-se juridicamente cabivel, assim, a fixa¢do
de aluguel a titulo de indenizac¢do'." (e-STJ, fl. 790).

Tal cenario torna legitima a fixagdo de contraprestacdao financeira pela privagao do
uso da cota-parte alheia, sob pena de enriquecimento sem causa. O valor mensal de R$ 642,60,
arbitrado com base em avaliacdo mercadologica, deve ser mantido, visto que os recorrentes nao
apresentaram prova técnica capaz de infirmar tal montante durante a instrucao processual.

A jurisprudéncia deste Tribunal consolidou-se no sentido de que, embora nao

encerrado o condominio, estd certo o direito a contrapartida financeira, pois "nada hd a

autorizar a moradia exclusiva sem a contrapartida economica” (AREsp n. 3.079.440/SP, Rel.
Min. Maria Isabel Gallotti, DJEN de 20/02/2026). No mesmo sentido:
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AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. ARBITRAMENTO DE ALUGUEL. USO EXCLUSIVO DO BEM POR
HERDEIRA. TRIBUNAL DE ORIGEM QUE CONCLUIU PELA AUSENCIA
DE POSSE EXCLUSIVA. ARBITRAMENTO DE ALUGUEL. NAO
CABIMENTO. CONCLUSOES DO TRIBUNAL DE ORIGEM.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 7 E 568 DO STJ. DECISAO MANTIDA.
RECURSO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia do STJ considera "possivel a fixacdo de aluguéis pela
utiliza¢do de bem deixado pelo autor da heranga exclusivamente por um dos
herdeiros" (Aglnt no AREsp 889.672/RS, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 21/2/2017, DJe 10/3/2017).

2. Ndo cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatoria.
Sumula 7 do STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 1.849.903/RS, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 21/2/2022, DJe de 25/2/2022.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA DO STJ. SUMULA N, 182 DO
STJ., RECONSIDERACAO. ACAO DE COBRANCA. ALUGUEIS. BEM
IMOVEL. ESPOLIO. USO EXCLUSIVO. HERDEIRO. DEVER DE
PAGAMENTO DE ALUGUEL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. FUNDAMENTAGCAO
DEFICIENTE. SUMULA N. 284 DO STF. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83
DO STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Considera-se deficiente a fundamentagdo de recurso especial que alega
violagcdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 e ndo demonstra, clara e
objetivamente, qual ponto omisso, contraditorio ou obscuro do acorddo
recorrido ndo foi sanado no julgamento dos embargos de declaracao.
Incidéncia da Sumula n. 284 do STF.

2. A decisdo recorrida encontra amparo na jurisprudéncia do STJ, que
considera "possivel a fixacdo de aluguéis pela utilizacdo de bem deixado
pelo autor da heranga exclusivamente por um dos herdeiros' (Aglnt no
AREsp 889.672/RS, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 21/02/2017, DJe 10/03/2017).

3. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula n. 83/STJ).
4. Agravo interno a que se da provimento para reconsiderar a decisdo da
Presidéncia desta Corte e negar provimento ao agravo nos proprios autos.
(Aglnt no AREsp n. 1.576.301/MG, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 8/6/2020, DJe de 15/6/2020, destaquei.)

A manutencdo da validade do negocio juridico, somada a incontroversa utilizagdo
exclusiva do imdvel pelos recorrentes, torna a fixacdo de aluguéis medida impositiva para
recompor o patrimonio dos coproprietarios impedidos de fruir do bem, nao subsistindo
ilegalidade no acoérdao recorrido.

Nesse cenario, incide o 0bice da Simula n. 83 do STJ, pois a consonancia do julgado
estadual com a jurisprudéncia desta Corte impede o conhecimento do recurso especial (
AREsp n. 2.353.500/SC, Rel. Min. Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 9/2/2026).

A aplicac¢do do referido 6bice sumular prejudica, igualmente, a andlise do dissidio

jurisprudencial, uma vez que a convergéncia de entendimentos sobre a mesma questdo obsta o
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conhecimento do recurso por ambas as alineas do permissivo constitucional (Aglnt nos EDcl no
AREsp n. 2.871.243/SC, Rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em
29/9/2025) .

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer parcialmente do recurso especial
e, nessa extensao, negar-lhe provimento.

Majoro os honorarios, a teor do art. 85, § 11, do CPC, em R$ 800,00 (oitocentos
reais), totalizando a verba honoraria de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais), observada a
suspensao decorrente da justiga gratuita, conforme previsto no art. 98, § 3°, do CPC.

E como voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/03/2026 a 30/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Aradujo.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 30 de marco de 2026
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