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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1002053-25.2024.8.26.0024, da Comarca de Andradina, em que é apelante JOAO
PEDRO DOS SANTOS, ¢é apelado L. R. G. CONSTRUCOES E
EMPREENDIMENTOS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagéo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E MARY GRUN.

Sdo Paulo, 14 de abril de 2025.
ANA LUIZA VILLA NOVA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 12.652

Apelacio n° 1002053-25.2024.8.26.0024

Comarca: Andradina

Apelante: Joao Pedro dos Santos

Apelado(a): L.R.G. Construcoes e Empreendimentos Ltda.
Juiz(a): Paulo Victor Alvares Goncalves

APELACAO CIVEL — Compromisso de compra e venda de
bem imoével, objeto de financiamento bancario — Agdo
declaratoria de nulidade de clausula contratual c.c.
indenizacdo por danos materiais — Pretensdo de restituicdo
da tarifa para ligagdo de servigo publico — Agua e esgoto —
Impossibilidade — Disposi¢do contratual acerca da
responsabilidade do comprador/adquirente pelo pagamento
— Inteligéncia do art. 51 da Lei 4.591/64 — Previsdo
contratual diversa constante de contrato de financiamento
que ndo afasta tal obrigagdo, em razdo de sua natureza -
Precedentes deste E. Tribunal de Justi¢a - Sentenga mantida
— Recurso desprovido.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto
contra a r. sentenca de fls. 178/184 que julgou improcedente a agao
declaratoéria de nulidade de clausula contratual c.c. indenizagdo por danos
materiais, envolvendo tarifa de ligacao de servigo publico (dgua e esgoto).
Em razdo da sucumbéncia, o autor arcard com o pagamento das custas ¢
despesas processuais, além de honorarios advocaticios fixados em R$

1.000,00, observada a justiga gratuita.

Em suas razdes recursais, diz o autor que no
momento da entrega do imével, a ré ndo efetuou o pagamento nem sequer
realizou a adequagdo necessaria para a ligacdo dos servicos de agua e
esgoto, obrigando o autor a arcar com tais despesas junto a Concessionaria
Aguas de Castilho-SP. Diz que a ré, quando questionada, alegou ser o

pagamento de responsabilidade do autor, conforme cldusula contratual.
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Afirma, entretanto, que o contrato de financiamento celebrado entre o
autor, a Caixa Econdmica Federal e a ré, com forga de escritura publica e
registrado em cartério, veda expressamente o repasse de quaisquer custos
relativos a ligagdo de servigos publicos ao adquirente/devedor, de modo
que ocorrida a revogacao tacita da clausula do contrato celebrado
diretamente com a construtora, prevalece a disposi¢do mais recente e

favoravel ao consumidor.

Aduz que a ré recebeu, em nome e CPF do
autor, os valores financiados destinados a ligacdo dos referidos servigos
publicos, e, ainda assim, a cobranga foi realizada diretamente ao autor, que

desembolsou o montante de R$ 240,95.

Por fim, pede provimento ao recurso, para
que a acdo seja julgada procedente, a fim de declarar a nulidade da
cldusula contratual mencionada, e condenar a ré a proceder a devolugao
simples do valor pago, acrescido de corre¢gdo monetaria € juros de mora

desde a data do desembolso (fls. 134/145).

Recurso tempestivo, isento de preparo e

respondido (fls. 149/152).
E o relatério.

Inicialmente, ressalvo meu posicionamento
de que ndo seria caso de conhecer deste recurso, porque a matéria de fundo

tratada na agdo proposta caracteriza relagao juridica afeta a Primeira
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Subsecao de Direito Privado, nos termos do art. 5° inciso 1.25, da

Resolugdo n® 623/2013 do C. Orgao Especial deste E. Tribunal:

Art. 5° A Secdao de Direito Privado,
formada por 19 (dezenove) Grupos, numerados ordinalmente, cada um
deles integrado por 2 (duas) Camaras, em ordem sucessiva, é constituida
por 38 (trinta e oito) Cdmaras, também numeradas ordinalmente, e
subdividida em 3 (trés) Subsegoes, assim distribuidas:

I - Primeira Subse¢do, composta pelas 1° a
10° Camaras, com competéncia preferencial para o julgamento das
seguintes matérias:

()

125 - Agdes relativas a compra e venda,
compromisso de compra e venda, cessdo, promessa de cessdo de direitos
de compromissos, bem como adjudicag¢do compulsoria, que tenham por
objeto coisa imovel, ressalvadas aquelas sujeitas ao estatuto das

licitacoes e contratos administrativos.”

Nada obstante a previsdo da competéncia
comum as trés Subsecdes de Direito Privado deste Tribunal de Justi¢a para
o julgamento do presente recurso, conforme dispde o §3° do artigo 5° da
referida Resolucdo, alterado pela Resolucdo 813/219 — Serdo da
competéncia comum das Subse¢des de Direito Privado agdes relativas a
compromisso de compra e venda, cessdo, promessa de cessdao de direitos
de compromissos ¢ todos os demais feitos que, regidos pelo Direito
Privado, ndo sejam da competéncia recursal de outras Se¢des do Tribunal

de Justica - a interpretagdo sistematica dos dispositivos da Resolugdo n°
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623/2013 e que considera todos os seus dispositivos, € ndo um ou outro
isoladamente, autoriza concluir que o referido §3° do art. 5° que
estabelece competéncia comum para agdes de compromisso de compra ¢
venda, ndo pode se sobrepor a divisdo preferencial definida no inciso

1.25 do mesmo artigo.

Isso porque, se todas as agdes de compra e
venda fossem tratadas de maneira uniforme e irrestrita como de
competéncia comum, o inciso [.25 perderia completamente sua utilidade e
eficacia, tornando-se letra morta. A Resolucao claramente define, no inciso
1.25, que a Primeira Subsegdo tem competéncia preferencial para o
julgamento ndo apenas de acoes relativas a compra e venda de bens
imoveis, mas também o compromisso de compra e venda, ressalvadas as

situagoes especificas de licitacoes e contratos administrativos.

Portanto, extrai-se do §3° do artigo 5° que a
competéncia comum se aplica as agdes de compra e venda em carater
genérico, ou seja, envolvendo outros bens ou direitos, sem especificidade

quanto a natureza dos bens imoéveis.

Contudo, curvo-me ao posicionamento
majoritario deste Camara em sentido contrario, e passo ao julgamento do

recurso.

Narra a peti¢do inicial que, o autor adquiriu
um imovel na planta da ré, por meio de operacao de crédito associativo

junto a Caixa Econdémica Federal, no ambito do Programa Casa Verde ¢
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Amarela, sendo firmados dois contratos coligados: um de compra e venda
de terreno com a construtora (ré) e outro de financiamento com a Caixa,
mediante alienacdo fiducidria, constando o autor como adquirente e

devedor fiduciante, e a ré como alienante, construtora e fiadora.

Contudo, no momento da entrega do imovel,
a ré deixou de realizar o pagamento ¢ a adequacdo da taxa de ligagao de
agua e esgoto, o que obrigou o autor a efetuar, por conta propria, tanto a
intervengdo necessaria quanto o pagamento & Concessionaria Aguas de

Castilho-SP.

Quando questionada, a ré alegou que a
responsabilidade pelo pagamento da referida taxa competiria ao autor, com
base em cldusula contratual previamente estipulada. Ocorre que o contrato
de financiamento, firmado com a participagdo da ré e com forca de
escritura publica registrada, dispde expressamente em sentido oposto,
vedando o repasse de qualquer despesa relativa a ligacdo de servigos
publicos ao adquirente/devedor. Assim, a clausula contratual constante do
instrumento firmado exclusivamente com a construtora foi tacitamente
revogada, diante da disposicdo mais recente e especifica prevista no
contrato de financiamento, cuja redagdo contou com a anuéncia da ré, a
qual ndo pode alegar desconhecimento. Informa, ademais, que a ré
recebeu, em nome e CPF do autor, os valores financiados destinados
justamente a execug¢ao da ligacao dos servigos de agua e esgoto ao imovel.
Por tudo, ajuizou a presente agdo para que seja declarada a nulidade da
clausula contratual mencionada, e condenada a ré a proceder a devolugao

simples do valor pago, acrescido de corre¢gdo monetaria € juros de mora
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desde a data do desembolso (fls. 01/13).

Delineada a breve situacdo fatica narrada,
passo a analise das razdes de recurso de apelagdo interposto, que se
restringem a verificagdo da licitude quanto ao pagamento da taxa de

ligagdo de servigo publico, no caso, de agua e esgoto, pelo consumidor.

A relagdo entre as partes litigantes ¢ de
consumo, tipico contrato de adesdo, aplicando-se, por conseguinte, a
hipotese, as disposicoes do Codigo de Defesa do Consumidor (Lei n°
8.078/90) dentre elas a inversao do 6nus probatorio (artigo 6°, inciso VIII).
Deve assim o contrato ser interpretado de modo favoravel ao consumidor,

nos termos do artigo 47 do referido Codigo.

Neste sentido, também, a Sumula 297,
editada pelo C. Superior Tribunal de Justica, que dispde que ‘“servigco é
qualquer atividade fornecida no mercado de consumo, mediante
remunera¢do, inclusive as de natureza bancaria, financeira, de crédito e

securitaria, salvo as decorrentes das relacoes de carater trabalhista”.

No caso em tela, consta da clausula
contratual F (Encargos) do instrumento particular de promessa de compra
e venda de imdvel e outras avengas que: “Todas as taxas destinadas ao
imovel serdo de inteira responsabilidade do(a) COMPRADOR(A) a partir
da data da assinatura deste contrato” (fl. 64), que, se deu em 01/06/2020
(fl. 72).
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Tal clausula, portanto, vai ao encontro do

que estabelece o art. 51 da Lei 4.591/64:

“Nos contratos de construgado, seja qual for
seu regime deverda constar expressamente a quem caberdo as despesas
com ligagoes de servigcos publicos, devidas ao Poder Publico, bem como
as despesas indispensdveis a instalag¢do, funcionamento e regulamenta¢do

do condominio.”

Assim, existente previsdo  contratual
dispondo a quem cabe o pagamento da taxa de ligacdo de dgua e esgoto,
ndo ha que se discutir sobre a respectiva responsabilidade, pois, como se
sabe, os contratos devem ser cumpridos tal como ajustados (“pacta sunt

servanda’).

Ressalte-se, ademais, que, ao contrario do
que alega o autor, o fato de a clausula 1.8 do “contrato de compra e venda
de terreno e mutuo para construgcdao de unidade habitacional, aliena¢do
fiduciaria em garantia, fianga e outras obriga¢coes — Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMYV) — Recursos do FGTS com utiliza¢do dos
recursos da conta vinculada do FGTS do (s) devedor(es)” prever que “O
preco estipulado para a unidade ora contratada inclui todos os custos
adicionais para ligagoes definitivas de servicos publicos, vault, ETE
(estagdo de tratamento de esgoto), extensoes externas de rede de dagua
potavel e gas e/ou outros dispositivos que venham a ser exigidos pelas

concessionarias e outros orgdos publicos, nada mais podendo ser

cobrados do(s) DEVEDOR(ES).” (fls. 24/25) nao afasta a obrigacdo do
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autor de arcar com a referida taxa, em razao da natureza do contrato de
financiamento, cujo objeto principal ¢ “o custeio de valor de bem
negociado, e ndo a transferéncia de responsabilidades sobre despesas
acessorias relacionadas ao uso e infraestrutura do imovel” (Apelagdo
Civel n® 1010708-29.2023.8.26.0506, Rel*. Des?. Maria do Carmo
Honorio, j. 29.11.2024).

Nesse sentido:

Apelagcdao Civel — Promessa de compra e
venda — Ag¢do condenatoria por danos materiais (restitui¢do da taxa de
ligagdo de agua) — Interposicdo contra a sentenca que julgou
improcedentes os pedidos formulados na exordial — Fato incontroverso e
demonstrado nos autos quanto ao prévio conhecimento da autora,
apelante, acerca da clausula que estabelece ficar por conta de referida
parte compradora as taxas de liga¢do de servigos publicos (luz, gas,
telefone e outros servigos relativos ao imovel compromissado) —
Abusividade contratual inocorrente — Clausula constante do subsequente
contrato de financiamento no sentido da impossibilidade de cobranca de
taxa de ligacdo — Irrelevincia - Precedentes — Sentenca mantida
Honorarios advocaticios em grau recursal majorados (artigo 85, § 11, do
CPC), observados os beneficios concedidos da justica gratuita — Sentenga
mantida — Apela¢do ndo provida. (TJSP; Apelagao Civel
1013133-29.2023.8.26.0506; Relator (a): Jodo Antunes; Orgdo Julgador:
25% Camara de Direito Privado; Foro de Ribeirdao Preto - 5* Vara Civel,

Data do Julgamento: 26/09/2024; Data de Registro: 27/09/2024).
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Apelagdo. Rela¢do de consumo. Agdo
declaratoria de inexigibilidade de débito. Sentenca de improcedéncia que
ndo comporta altera¢do. Compromisso de compra e venda de imovel.
Pleito de restituicdo da taxa de ligagdo de dagua. Impossibilidade.
Responsabilidade da compradora pelo pagamento, expressamente
prevista em contrato. Inteligéncia da regra do artigo 51, da Lei n°
4.591/64. Clausulas do contrato de financiamento bancario, ademais, que
ndo admitem a extensdo interpretativa pretendida pela autora.
Precedentes deste E. TJSP. Sentenga mantida. Recurso ndo provido.
(TJSP; Apelacao Civel 1015472-58.2023.8.26.0506; Relator (a): Ana
Lucia Romanhole Martucci; Orgdo Julgador: 33* Céamara de Direito

Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 3* Vara Civel; Data do Julgamento:

26/08/2024; Data de Registro: 27/08/2024).

APELACAO CIVEL — CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL — Previsdo expressa no contrato
quanto a obrigag¢do de pagar a taxa para ligagdo de dgua e esgoto —
Impossibilidade de afastamento da obrigagdo, eis que ndao ha qualquer
abusividade a ser reconhecida no contrato — Circunstancia comercial
livremente pactuada - Irrelevante o fato de no contrato de financiamento
constar que o valor ndo poderia ser cobrado - Apelo desprovido. (TJSP;
Apelagao Civel 1012277-65.2023.8.26.0506; Relator (a): Almeida
Sampaio; Orgdo Julgador: 25* Camara de Direito Privado; Foro de
Ribeirdo Preto - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 08/05/2024; Data de
Registro: 08/05/2024).

Por todas essas razdes, de rigor a
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manutengdo da r. sentenga pelos seus proprios € bem langados

fundamentos.

Por fim, majoro em grau recursal os
honorarios advocaticios (§11 do art. 85 do CPC) em R$ 400,00
(quatrocentos reais), o que estd em conformidade com os principios da
razoabilidade e da proporcionalidade, considerando o trabalho adicional
apresentado nas contrarrazdes € os critérios estabelecidos nos incisos I a

IV do §2° do mesmo artigo 85, observada a justica gratuita.

Isto posto, NEGA-SE PROVIMENTO ao

recurso, nos termos da fundamentagao.

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora
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