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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdao Civel n°
1006654-71.2020.8.26.0038, da Comarca de Araras, em que é apelante
JARDELINA RODRIGUES (JUSTICA GRATUITA), é apelado MBAIl
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPR LTDA..

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 1* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisao: Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o
voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdao dos Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente) E ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO.

Sao Paulo, 9 de abril de 2025.
MONICA DE CARVALHO

Relatora
Assinatura Eletronica
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Comarca: Araras

Apelacao n. 1006654-71.2020.8.26.0038
Apelante: JARDELINA RODRIGUES

Apelada: MBA1 EMPREENDIMENTOS SPE LTDA

Voto n.12329

DIREITO CIVIL. APELACAO. COBRANCA. RECURSO
DESPROVIDO. 1. Caso em Exame: Recurso de apelagdo
interposto contra sentenca que julgou procedente acdo de
cobranca, condenando a requerida ao pagamento de custas e
emolumentos registrais referentes a regularizacdo fundidria de
lote. II. Questdo em Discussdo: 2. A questdo em discussdo consiste
em (i) a alegacdo da apelante de que ndo exerceu posse sobre o
lote e, portanto, ndo deve arcar com os custos de regularizacao; (ii)
a inexisténcia de vinculo contratual com a empresa responsavel
pela regularizagdo e a auséncia de anuéncia quanto aos custos. I11.
Razdes de Decidir: 3. A regularizacdo fundiaria foi realizada na
modalidade REURB-E, ndo havendo isencdo de custas e
emolumentos, conforme previsto na Lei n° 13.465/2017. 4. A
auséncia de ressarcimento dos custos pela apelante configura
enriquecimento sem causa, vedado pelo ordenamento juridico,
sendo obrigacdo definida no Termo de Ajustamento de Conduta.
IV. Dispositivo e Tese: 5. Recurso desprovido. Tese de
julgamento: 1. A regularizacdo fundiaria urbana classificada como
REURB-E ndo concede isen¢des de custas ¢ emolumentos. 2. A
exigibilidade dos valores ¢ valida desde o registro da Certidao de
Regularizagdo Fundidria. Legislacdo Citada: Lei n. 13.465/2017,
art. 13. Coédigo Civil, art. 927. Jurisprudéncia Citada: TISP,
Conflito de competéncia civel 0026390-70.2024.8.26.0000, Rel.
Jarbas Gomes, Orgdo Especial, j. 18/09/2024. TISP, Apelagio
Civel 1006625-21.2020.8.26.0038, Rel. Alcides Leopoldo, 4*
Camara de Direito Privado, j. 31/03/2025.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto para
impugnar a sentenca de fls. 370/371, cujo relatoério adoto, que julgou
procedente a acao de cobranca para condenar a requerida ao pagamento das
custas e emolumentos registrais nos termos apontados pela requerente na
emenda a inicial de fls. 120/122, devendo a requerente comprovar o pagamento
de tais encargos.

Segundo a apelante-ré, a sentenca merece ser
reformada, em sintese, pois jamais exerceu posse sobre o lote 18 da quadra 18 —
matricula n°® 62.846, cuja ocupacao pertence a terceiros, conforme demonstrado
por mapa técnico e mandado de constatacdo judicial. Atribui o erro de
legitimacao da posse a empresa MBA1, responsavel por repassar a Prefeitura
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listas incorretas de possuidores, que resultaram no indevido reconhecimento
como titular da posse. Alega que nao pode ser responsabilizada por despesas
decorrentes da REURB-E, especialmente pela auséncia de vinculo contratual
com a MBA1 e pela inexisténcia de anuéncia, ainda que tacita, quanto aos
custos. Destaca que os valores se referem a gastos globais de regularizacao de
640 lotes promovidos pela empresa, sem base legal para repasse individual.
Ressalta que o TAC firmado com o Ministério Publico ndo tem efeito vinculante
sobre a apelante, pessoa hipossuficiente e nao participante do acordo.
Argumenta, ainda, que a cobranca de valores € indevida diante da situacao de
vulnerabilidade social da apelante, reconhecida por laudo da assisténcia social,
responsavel por dois dependentes com deficiéncia, e que sequer foi contemplada
com isencdo na CRF em razdo de ma-fé da empresa MBAl. Ante o exposto,
requer a reforma da sentenca para julgar improcedente a demanda.
Subsidiariamente, pleiteia a exclusdo da cobranca relativa ao lote 18, por
auséncia de posse, com fixacdo proporcional da sucumbéncia. Caso mantida
qualquer condenacao, requer que os valores sejam apurados em liquidacao de
sentenca, diante da auséncia de prova especifica nos autos quanto aos custos
efetivamente despendidos (fls. 409/420).

Recurso tempestivo, isento de preparo em razdo dos
beneficios da justica gratuita, ausentes as contrarrazoes.

Parecer  ministerial as fls. 445/449, pelo
desprovimento do recurso.

Nao houve oposicao ao julgamento virtual (Resolucao
n. 772/2017).

Esse € o relatorio.
Passo ao voto.
O recurso nao merece ser provido.

A priori, conhegco o recurso, uma vez que a
controvérsia relativa a competéncia, em questdo analoga a dos presentes autos,
ja foi objeto de apreciacao por esta Corte:

“CONFLITO NEGATIVO DE COMPETENCIA. I. Caso em
exame: Definicdo da competéncia recursal entre 6rgdos fraciondrios. II. Questdo
em discussdao: Competéncia para a aprecia¢do de a¢do monitéria proposta por
pessoa juridica de direito privado em face de pessoa fisica, com apoio em Termo
de Compromisso de Ajustamento de Conduta, para reaver custo proporcional de
obras de implantag¢do de infraestrutura em loteamento objeto de regularizagdo
fundidaria e despesas para o registro da matricula de imével ocupado. Ill. Razées
de decidir: Cardter privatistico da relacdo estabelecida entre autora e réu,
dissociada do debate sobre prdtica de atos administrativos e questées ambientais.
Controvérsia a ser dirimida pela C. 2% Camara de Direito Privado, suscitante, a luz
dos artigos 103 do Regimento Interno desta Corte e 3°, inciso I, item 12, artigo 4° e
5°, inciso I, item 21, da Resolucdo n° 623/2013 editada pelo Orgdo Especial.
Exame da jurisprudéncia. IV. Dispositivo: CONFLITO ACOLHIDO” (TJSP; Conflito
de competéncia civel 0026390-70.2024.8.26.0000; Relator (a): Jarbas Gomes;
Orgao Julgador: Orgao Especial; Foro de Araras - 2% Vara Civel; Data do

Apelagdo Civel n° 1006654-71.2020.8.26.0038 -Voto n® 12329 3



=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

Julgamento: 18/09/2024; Data de Registro: 19/09/2024 - grifei).
Ao mérito.

Cuida-se de acao de cobranca ajuizada pela autora
com o objetivo de obter o ressarcimento de valores despendidos a titulo de
custos e emolumentos relativos a regularizacdao e ao registro da matricula
imobiliaria de lote pertencente a ré. A cobranca tem origem em procedimento de
regularizacdao fundiaria urbana (REURB) referente ao loteamento denominado
“Parque da Cascata”, situado na Comarca de Araras. A empresa MBAI,
responsavel pelo referido empreendimento, firmou Termo de Ajustamento de
Conduta (TAC) com o Ministério Publico e com o Municipio de Araras, com a
finalidade de sanar as irregularidades existentes no loteamento e viabilizar a
titulacdo dos respectivos ocupantes. Alega que, em cumprimento as obrigacoes
assumidas no TAC, promoveu a individualizacdo, a demarcacao e o registro das
matriculas dos lotes integrantes do “Parque da Cascata”, arcando com os custos
registrais, inclusive aqueles correspondentes ao imével atribuido a ré.
Sustentou, ainda, que a requerida teria se beneficiado da regularizacao
fundiaria, mas nao efetuou o pagamento dos valores correspondentes,
diversamente da conduta adotada pela maioria dos demais ocupantes, os quais
teriam quitado os débitos ou firmado instrumentos de confissdo de divida
reconhecendo a obrigacao. Alega, por fim, que, apesar de regularmente
notificada, a parte ré nao teria comparecido a sede da empresa para efetuar o
pagamento ou formalizar o reconhecimento do débito.

Apresentada defesa e apdés o deslinde processual,
sobreveio sentenca de procedéncia para julgar procedente a acao de cobranca
para condenar a requerida ao pagamento das custas e emolumentos registrais
nos termos apontados pela requerente em fls. 120/122, devendo a requerente
comprovar o pagamento de tais encargos.

Inconformada, a parte ré interpds recurso de apelacao
as fls. 409/420.

Razao nao lhe assiste.

A autora ¢é legitima proprietaria do imovel rural
situado no bairro Cascata, no Municipio de Araras/SP, com area total de
700.771,68m?, conforme se verifica da matricula n® 23.168 do Cartério de
Registro de Imoveis da Comarca de Araras, sendo que a transferéncia de dominio
foi regularmente formalizada por meio do registro n® 04, conforme consta as fls.
39/64.

No exercicio regular de sua posse e propriedade, a
apelada promoveu, por meio de procedimento de regularizacdo fundiaria urbana
(REURB), a abertura e o registro de 940 matriculas imobiliarias, dentre as quais
se incluem aquelas atribuidas a apelante — matriculas de n°s 62.844, 62.845 e
62.846.

Todos os atos registrais foram integralmente custeados
pela autora.

Dessa forma, os valores cuja restituicao € pleiteada
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referem-se a despesas realizadas pela apelada, nos termos da Tabela de Custas
do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, totalizando o montante de R$
2.592,84, correspondente a regularizacdo do imovel em beneficio da parte
apelante.

Alias, reputo que auséncia de ressarcimento configura
hipotese tipica de enriquecimento sem causa, vedada pelo ordenamento juridico,
pois o proprio Termo de Ajustamento de Conduta, firmado entre a apelada, o
Ministério Publico e o Municipio de Araras, prevé expressamente que os custos
decorrentes dos atos registrais da regularizacao fundiaria devem ser suportados
pelos respectivos beneficiarios.

Trata-se, portanto, de obrigacdao definida no bojo do
acordo, cujo inadimplemento legitima a pretensao indenizatéria ora acolhida.

No tocante a alegada isencdo de custas e
emolumentos, tal beneficio esta restrito a modalidade de regularizacao fundiaria
de interesse social - REURB-S -, nos moldes do que dispoe o artigo 13, incisos I e
II, da Lei n° 13.465/2017:

"Art. 13. A Reurb divide-se em duas modalidades:

I — Reurb de Interesse Social (Reurb-S): regularizacdo
fundiaria direcionada aos nitcleos urbanos informais ocupados majoritariamente
por populacdo de baixa renda, assim declarados por ato do Poder Executivo
municipal;

II' — Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E):
regularizacdo fundidria voltada para niticleos urbanos informais ocupados por
populacdo que ndo se enquadra na hipdtese prevista no inciso I deste artigo."”

No caso dos autos, é incontroverso que a regularizacao
foi realizada na modalidade REURB-E, de modo que a isencédo legal nao se aplica
a apelante.

Com efeito, a propria lei estabelece a limitacao da
isencao ao ambito da REURB-S, conforme previsto no § 1° do artigo 13 da norma
supracitada:

"§ 1° Serdo isentos de custas e emolumentos, entre
outros, os seguintes atos registrais relacionados a Reurb-S:

“I — o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere
direitos reais aos seus beneficidrios; Il — o registro da legitimacdo fundidria; IIl — o
registro do titulo de legitima¢do de posse e a sua conversdo em titulo de
propriedade.”

Assim, é inviavel a extensdo de referida isencao a
presente hipotese, que ndo preenche os requisitos legais.

Nesse sentido, precedentes desta Corte:

“DIREITO  CIVIL. APELACAO. REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA. REURB-E. PEDIDO JULGADO PROCEDENTE. I. Caso em
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Exame A empresa autora busca o recebimento de R$ 43.760,02, referente a
regularizacdo fundidria urbana de drea rural ocupada informalmente desde a
década de 1980. A regularizacdo foi aprovada pelo municipio de Araras, com
obras de infraestrutura previstas em TAC firmado em 2019. O réu deve
reembolsar custos de registro e rateio das obras, proporcional a metragem de seu
terreno. II. Questao em Discussdo 2. A questdo em discussdo consiste em (i) a
alegacdo do réu de inexisténcia e inexigibilidade do crédito, por ndo ter aderido ao
contrato e ndo ter sido identificado como beneficidrio da iseng¢do por baixa renda;
(i) a ndo realizagdo das obras de infraestrutura pela autora, deixando o0s
moradores em situag¢do precaria. IlI. Razdes de Decidir 3. A a¢cdo monitéria é
valida conforme art. 700 do CPC/ 2015, com base em prova escrita sem eficdcia de
titulo executivo. 4. O TAC classifica a regularizacdo como Reurb-E, sem isencoes
especificas do Reurb-S, em que o municipio identificaria os ocupantes isentos. O
nome do réu nao consta na lista a quem a autora concedeu isencdo do rateio das
obras de infraestrutura, conforme previsto no TAC. IV. Dispositivo e Tese 5.
Recurso desprovido. Majoram-se os honordarios em 2%, observada a gratuidade da
justica. Tese de julgamento: 1. A regularizacdo fundidria urbana classificada
como Reurb-E ndo concede isencées de custas e emolumentos e nem de rateio de
obras de infraestrutura. 2. A exigibilidade dos valores é vdlida desde o registro da
Certidao de Regularizacdo Fundiaria. Legislagcao Citada: Lei n. 13.465/2017, art.
13, art. 33, § 1° inciso Il. CPC/2015, art. 700, art. 85, § 11. Jurisprudéncia
Citada: STJ, REsp 296044/MG, Rel. Min. Sdlvio de Figueiredo Teixeira, Quarta
Turma, j. 20.02.2001. STJ, AgRg no AREsp 197.026/DF, Rel. Min. Sidnei Beneti,
Terceira Turma, J- 27.11.2012.”7 (TJSP; Apelacao Civel
1006625-21.2020.8.26.0038; Relator (a): Alcides Leopoldo; Orgao Julgador: 42
Camara de Direito Privado; Foro de Araras - 1* Vara Civel; Data do Julgamento:
31/03/2025; Data de Registro: 31/03/2025 - grifei);

“APELACAO — MUNICIPIO DE ARARAS - Acdo De
Obrigagcdo De Fazer Com Pedido Alternativo De Danos Materiais — Loteamento
Nova Cascata - Legitimac¢do da posse — REURB - Documentos e testemunho que
comprovam que o autor era possuidor do lote descrito na inicial desde 2013,
havendo compromisso de compra e venda do lote e fotografias da plantacdo
cultivada sobre ele, anteriores a aquisicdo do loteamento pela empresa —
Municipio que se equivocou acerca da condicdo do autor, sendo de rigor o
reconhecimento do seu direito a posse fundidria, pois se trata de REURB-E e ndo
S, como gquer fazer crer a Apelante — Manutencdo da r. Sentenca — Recursos
desprovidos.” (TJSP; Apelacado  Civel 1003029-58.2022.8.26.0038; Relator
(a): Ménica Serrano; Orgao Julgador: 72 Camara de Direito Publico; Foro de
Araras - 3% Vara Civel; Data do Julgamento: 11/03/2024; Data de Registro:
13/03/2024 - grifei).

Ademais, a obrigacdo de reparar prejuizo causado a
outrem decorre do disposto no artigo 927 do Codigo Civil, que dispoe:

"Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar
dano a outrem, fica obrigado a repard-lo."

"Pardgrafo unico. Haverd obrigag¢do de reparar o dano,
independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a
atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua
natureza, risco para os direitos de outrem."
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Tais preceitos sustentam a solucao adotada pelo juizo
a quo, que corretamente reconheceu o dever da apelante de ressarcir os valores
gastos pela autora com a regularizacdao do imovel que lhe foi atribuido, sob pena
de enriquecimento ilicito.

Ante o exposto, nada a modificar na r. sentenca.

Considerando que a sentenca foi proferida ja sob a
atual legislacdo, imponho honorarios sucumbenciais e recursais no importe de
R$ 1.500,00, nos termos do artigo 85, § 8°, do CPC, além da responsabilidade
pelas custas e despesas processuais, observando que a ré esta dispensada do
pagamento, por ser beneficiaria da justica gratuita (artigo 98 do mesmo
diploma). Anoto que os presentes honorarios substituem aqueles que foram
fixados em primeiro grau de jurisdicao.

Posto isso, nego provimento ao recurso.

MONICA DE CARVALHO

Relatora
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