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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1090897-48.2023.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante LELLO
CONDOMIIOS LTDA, é apelado CONDOMINIO EDIFICIO NEAR OFFICES
ACLIMACADO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente sem voto), CARLOS HENRIQUE MIGUEL TREVISAN E
MARIO DACCACHE.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.
JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGAO N° 1090897-48.2023.8.26.0100

COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL - 282 VARA CiVEL.

APELANTE: LELLO CONDOMINIOS LTDA.

APELADO: CONDOMINIO EDIFiCIO NEAR OFFICES ACLIMAGAO
JUIZA PROLATORA: ANA LUCIA XAVIER GOLDMAN

VOTO N° 10.661

PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAO
CONDOMINIAL. Aciao de restituicio de valores c/c
declaratéria de inexisténcia de débito com pedido de
tutela de urgéncia. Sentenca de procedéncia. Recurso da
ré, reiterando a tese de que sempre prestou servicos de
forma satisfatoria, atendendo o contrato entabulado
entre as partes, legitimas as cobrancas, nio se havendo
falar em inexigibilidade, tendo o apelado admitido a
regularidade da cobranca no valor de RS 75,00.
Provimento parcial do recurso. Constatacio de
cobrancas de despesas nio previstas expressamente no
contrato celebrado entre as partes, irregularidades
administrativas e pedido de reembolso de despesas niao
efetivamente quitadas. Alegacdes genéricas e sem prova
bastante quanto a regularidade de todas as cobrancas e
lancamentos realizados. Acolhimento parcial do recurso,
apenas para determinar a exclusio da cobranca no valor
de RS 75,00, expressamente admitida a regularidade da
despesa pelo condominio autor, mantida, no mais a r.
sentenca. Apelo provido em parte.

Vistos.

Trata-se de acao de restituicdo de valores c/c declaratéria de
inexisténcia de débito com pedido de tutela de urgéncia, fundada na
prestacdo de servigcos de administracdo condominial, julgada procedente

pela r. sentengca de fls. 258/260, cujo relatorio se adota, nos termos
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seguintes:

“...Do exposto, JULGO PROCEDENTE os pedidos para declarar
inexigiveis os valores cobrados indevidamente (fls. 07/08, fls. 18 e 107) e
condenar a ré a pagar a autora o valor de R$3.135,25 (trés mil, cento e trinta e
cinco reais e vinte e cinco centavos), com corre¢io monetaria desde o
desembolso e juros de mora de 1% ao més contados da citagao. Arcara a ré
com as custas, despesas processuais e honorarios advocaticios arbitrados

em 20% da condenacgao.

P.L.”

Recorre a ré as fls. 263/268, reiterando a tese de que o
condominio apresenta premissa errébnea, uma vez que a apelante sempre
prestou servicos de forma satisfatoria, atendendo o contrato entabulado
entre as partes e que a sentenga transferiu para a apelante a
responsabilidade e deveres que cabiam apenas ao apelado, consideradas
legitimas as cobrancas, nao se havendo falar em inexigibilidade, tendo o
apelado admitido a regularidade da cobranga no valor de R$ 75,00.
Pretende provimento recursal, com reforma da r. sentenga. Recurso
considerado tempestivo e preparado as fls. 269/270, com contrarrazdes as
fls. 277/314.

Nao houve manifestagao de oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatério.

Trata-se de acao de restituicdo de valores c/c declaratéria de
inexisténcia de débito com pedido de tutela de urgéncia, fundada na
prestacdo de servigos de administragdo condominial, na qual alegou o
condominio autor que contratou a ré para a prestagéo de servigos de gestéo
condominial, tendo havido a assinatura de aditivo contratual, no qual
constou a isencdo de cobrangcas de despesas referente a coépias e
impressoes, despesas dos créditos eletronicos, além das despesas de GTIP

- Gestdo de Tributos e Impostos. O autor sustentou a verificacdo de
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irregularidades administrativas, tomando conhecimento de langamentos de
débitos incorretos e cobrancgas indevidas, tendo optado pela resolugao do
contrato. Requereu a procedéncia, com a declaragéo de inexigibilidade das
despesas indevidamente cobradas e a restituigao dos valores pagos.

Citada, a ré apresentou defesa aduzindo, em resumo, que o
condominio tem total acesso ao sistema de langamentos em sua conta, de
forma transparente e iddénea, regular a cobranga pelos servigos e despesas
realizados, todas de conhecimento do autor por e-mail e notificagdo. Pugnou
pela improcedéncia.

Sobreveio a r. sentenca de fls. 258/260, com resultado de

procedéncia, o que € objeto de recurso da ré, sob exame.

Pois bem.

Primeiramente, a dialeticidade processual nem sequer teria
sido cumprida adequadamente, ndo se tendo atacado especificamente a r.
sentencga, repetidos em razdes recursais os argumentos langados na
contestagao, o que conduziria ao ndo conhecimento do apelo, nos termos
do artigo 1.010, Il e lll, do CPC. Em homenagem, porém, a primazia do

meérito, conhece-se do recurso, pelas razdes a seguir expostas.

Respeitados os fundamentos expostos nas razdes recursais,
pelo meu voto, dou parcial provimento ao recurso.

Tendo em vista o conjunto probatério dos autos, incontroversa
a contratagao entre as partes para a prestagcao de servigos de administragao
condominial da ré para o condominio autor, celebrado o contrato em
15/04/21, com previsao de vigéncia inicial do ajuste por 12 meses, com
aditivo contratual ajustado em 02/05/22 (fls. 76/84).

Pelos elementos dos autos (notadamente as fls. 88/109),
houve cobranca indevida de despesas administrativas e langcamentos para
reembolso de valores sem previsao contratual clara e especifica e valores
nao efetivamente quitados pela prestadora dos servicos, do que incabivel,
portanto, reembolso, tendo sido pactuada em aditivo contratual a isengao de

despesas referentes a coépias e impressdes, despesas dos créditos
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eletrdnicos, além das despesas de GTIP - Gestdo de Tributos e Impostos,
inexigiveis, pois os valores a esse titulo, sem previsdo contratual expressa e
clara, genéricas e sem prova bastante as alegagbes recursais de
regularidade de todas as cobrangas e langamentos realizados.

Consoante bem fundamentado pela r. sentenga de fls.
258/260:

“Conforme extrai-se do aditivo contratual de fls. 84, em suas
clausulas 2.2, 2.3 e 2.4, verifica-se pactuada isencao de despesas referentes
as copias e impressoes, despesas dos créditos eletrénicos, além das

despesas de GTIP - Gestao de Tributos e Impostos.

No entanto, foi dado seguimento as cobrangas no valor de
R$756,68, constando, inclusive, itens sem previsdao contratual, colocando o

consumidor em desvantagem exagerada (art. 51, IV do CDC).

Ademais, discute-se a cobranga de R$3.135,25, objeto da
prestacdo de contas relativa ao més de maio/2023. Ocorre que tais
pagamentos foram realizados pelo préprio autor (fls. 97/102), por negligéncia
da ré, e, assim, nova cobrancga evidencia duplicidade (fls. 103/109).Pontua-se,
ainda, que a ré ndao demonstrou cabalmente a origem destas cobrancas,
limitando-se a impugnagdes genéricas, nao se desincumbindo do 6nus da
prova (art. 373, inciso ll, CPC). Lembro que as partes requereram o

julgamento no estado do processo.

Nesse cenario, colhe-se o pedido para declaragio de
inexigibilidade das cobrancas descritas nos itens “d.1”, “d.2”, “d.3” (fls.
07/08), no quadro do item 2.2 (fls. 18) e do débito langado no més de maio (fls.
107). Por corolario, devido pagamento pela ré dos valores cobrados

indevidamente, com fulcro no artigo 940 do Cédigo Civil.”

Por fim, o recurso comporta apenas provimento parcial no que
se refere ao pedido de exclusdo do valor de R$ 75,00 relativo a despesa
com o fornecedor Paulista Manutengbes Condominiais Ltda, cuja cobranga

foi expressamente admitida pelo condominio autor na inicial e em
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contrarrazbes, devendo ser excluido da condenacdo o montante, mantida,
no mais a r. sentenga, por seus proprios e bem langados fundamentos.

Diante do exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO, nos termos explicitados.

JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator
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