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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdao Civel n°
1005252-04.2023.8.26.0505, da Comarca de Ribeirao Pires, em que é
apelante MEIRE MELLO DE CAMPOS (JUSTICA GRATUITA), € apelada
MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 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, 22 de abril de 2025.
MONICA DE CARVALHO

Relatora
Assinatura Eletronica
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Comarca: Ribeirao Pires

Apelacao n. 1005252-04.2023.8.26.0505

Apelante: MEIRE MELLO DE CAMPOS

Apelada: MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Voton. 12416

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS. RECURSO
IMPROVIDO. 1. Caso em Exame: Recurso de apelacdo interposto
contra sentenga que julgou parcialmente procedente o pedido de
rescisdo de contrato de doagdo, com restituicdo das partes ao
estado anterior e declaracdo de inexigibilidade de taxas de
conservagcdo e contribui¢do para o Fundo de Melhoramento. A
apelante questiona o aumento da taxa de conservacao, alegando
falta de benfeitorias que justifiquem o reajuste e violagdo a boa-fé
objetiva e ao Cddigo de Defesa do Consumidor. II. Questdo em
Discussao: 2. A questdo em discussao consiste em verificar a
abusividade na majoracio da taxa de conservagao e a possibilidade
de restituicdo dos valores pagos indevidamente. III. Razdes de
Decidir: 3. O contrato previa a taxa de conservacao e critérios de
reajuste, ndo havendo indicios de aplica¢do do acréscimo de 100%
sem edificacdo no lote. 4. A contribui¢do adicional para o Fundo
de Melhorias foi comunicada previamente e estd prevista no
regulamento do loteamento, com obras realizadas beneficiando o
empreendimento como um todo. IV. Dispositivo e Tese: 5.
Recurso improvido. Tese de julgamento: 1. Auséncia de
abusividade na majoracdo da taxa de conservacgdo. 2. Validade das
clausulas contratuais pactuadas. Legislacdo Citada: Cédigo Civil,
art. 113, art. 405. Codigo de Processo Civil, art. 85, § 11, art. 98.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto para
impugnar a sentenca de fls. 586/583, cujo relatorio adoto, que julgou
parcialmente procedente o pedido inicial para declarar a rescisao do contrato de
doacao, com restituicao das partes ao estado anterior e devolucao do lote a ré,
bem como declarar a inexigibilidade das taxas de conservacao e contribuicao
para o Fundo de Melhoramento a partir do ajuizamento da presente acao.

Segundo a apelante-autora, a sentenca merece ser
reformada, em sintese, alegando que néo contesta sua obrigacao inicial de arcar
com a taxa de conservacao do lote doado, mas questiona o aumento expressivo e
injustificado dessa taxa, conforme previsto na clausula 4.1 do contrato.
Argumenta que as provas constantes nos autos, especialmente as fotografias,
nao demonstram qualquer benfeitoria significativa no loteamento, como
edificacoes, asfaltamento ou plantio de vegetacdo, que justificassem o reajuste.
Sustenta que a apelada alegou a criacao de um fundo de melhorias a partir de
2017, mas nao comprovou a efetiva realizacdo de obras que embasassem tal
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majoracdo. Destaca ainda que, embora estivesse ciente das regras do
regulamento interno, as exigéncias construtivas impostas pela apelada
inviabilizaram qualquer edificacdo no lote. Assim, considera abusiva a cobranca
de valores adicionais, pois o imovel permanece nas mesmas condi¢coes em que foi
entregue. Argumenta que houve violacao a boa-fé objetiva prevista no artigo 113
do Codigo Civil, bem como afronta ao Coédigo de Defesa do Consumidor, uma vez
que a ré, como fornecedora de servicos, deveria agir com transparéncia e
razoabilidade, evitando prejuizos ao consumidor.

Expoe que desde a celebracdo do contrato de doacéo
em novembro de 2005, a apelante sempre pagou regularmente a taxa de
conservacdo, mesmo sem usufruir do imovel, e, embora a clausula 4.1 previsse
reajustes, os aumentos foram excessivos e injustificados, sem qualquer melhoria
efetiva no loteamento. A titulo exemplificativo, relata que em junho de 2017, a
apelada majorou arbitrariamente a taxa para R$ 244,64, um aumento de cerca
de 100% em relacao ao valor anterior de R$ 128,81, e continuou elevando-a sem
justificativa plausivel.

Diante do exposto, salienta que resta evidente o
carater indevido e abusivo da cobranca imposta pela ré, que submeteu a
apelante ao pagamento de valores excessivos, em afronta aos principios da
razoabilidade e da legalidade. Nesse sentido, requer a condenacao da apelada a
devolucédo da quantia paga a maior, no montante de R$ 43.669,34, devidamente
corrigida pelo indice oficial de atualizacdo monetaria e acrescida de juros
moratoérios desde a data de cada pagamento, nos termos do artigo 405 do Codigo
Civil, a fim de reparar integralmente os prejuizos suportados em razdo da
cobranca indevida (fls. 596/603).

Recurso tempestivo, isento de preparo em razdo dos
beneficios da justica gratuita e com apresentacao de contrarrazdoes pela apelada
(fls. 607/620).

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

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

Cuida-se de acao de rescisao contratual cumulada
restituicao de valores pagos e declaracao de inexigibilidade de cobranca. Em
suma, a parte autora expoe que, no inicio de novembro de 2005, participou de
um sorteio promovido pela ré, no qual foi contemplada e recebeu, a titulo de
doacao, o lote 21, quadra DM, com area de 450,00m?, situado no Loteamento
Terras de Santa Cristina III, no municipio de Itai, comarca de Avare,
devidamente registrado sob a matricula n.° R.4 14252, conforme as condicoes
pactuadas no contrato firmado entre as partes em 08.11.2005. Nos termos da
clausula 4 do referido contrato, ficou estipulado que a autora assumiria o
pagamento de uma taxa inicial de conservacdo da area no valor de R$ 62,54.
Ademais, previa-se na clausula 4.1 que, uma vez concluida a edificacao no lote,
haveria um aumento da demanda pelos servicos de manutencdo do imovel,
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justificando um acréscimo de 100% na referida taxa. No entanto, alega nao
houve qualquer edificacado no lote recebido, tampouco foram realizadas
melhorias, como asfaltamento, plantio de vegetacdao ou qualquer outra alteracao
que pudesse fundamentar o aumento da taxa de conservacdo. Ressalta que,
embora esteja adimplindo regularmente o pagamento do IPTU incidente sobre o
imoével, ndo conseguiu realizar qualquer construcao em razao das exigéncias
estabelecidas no regimento interno da propria ré, de modo que o lote permanece
nas mesmas condicoes em que lhe foi entregue. Diante desse cenario, a
majoracao da taxa de conservacao revela-se desproporcional e dissociada da
realidade fatica, pleiteando a declaracao de nulidade do contrato de doacgédo, com
a consequente rescisdo contratual, a restituicaio dos valores pagos
indevidamente e a declaracao de inexigibilidade da cobranca.

Apresentada defesa e apdés o deslinde processual,
sobreveio sentenca de parcial procedéncia, razdo pela qual a parte autora
interpds o presente recurso.

Pois bem.

A priori, verifica-se que a autora nao impugna o dever
de arcar com a taxa de conservacido do lote recebido em doacado. A controvérsia
recursal cinge-se a verificacdo da suposta abusividade na majoracao do referido
encargo, postulando a apelante o reconhecimento de sua desproporcionalidade
e, por conseguinte, a restituicdo dos valores que alega terem sido indevidamente
pagos, com a condenacdo da apelada a devolucdo da quantia que entende ter
sido paga a maior, no importe de R$ 43.669,34.

O contrato firmado entre as partes estabeleceu a
obrigacao da donataria de suportar referidos encargos, inclusive com a previsao
de critérios para reajuste. Da analise da documentacao acostada, em especial do
contrato de doacao as fls. 51/52, depreende-se que tanto a taxa de conservacao
quanto a contribuicao para o Fundo de Melhorias foram expressamente previstas
como encargos vinculados a doacao:

“3. O DONATARIO compromete-se a cumprir as
disposicoes constantes do Regulamento Geral do Loteamento e do Regulamento do
Sistema de Abastecimento de Agua e de Efluentes Sanitdrios, cujas copias ora
recebe.

4. Pelos servicos de conservacdo do loteamento
(manutencdo das portarias, ruas, avenidas, pragas, vegetacdo, sistema de
abastecimento de dgua, coleta de lixo, vigildncia, etc.) o DONATARIO autoriza o
débito automdtico mensal no valor de R$ 62,54, referente a Taxa de Conservacdo
do loteamento, conforme a op¢do e na data selecionada no documento 'Autoriza¢do
para Débito Automdtico — Anexo I:

4.1. Tendo em vista que, a partir da conclusdo da
edificacdo no lote, hd um natural aumento da demanda de servicos, em
decorréncia da maior utilizacdo do imével, a Taxa de Conservacdo do loteamento,
a partir daquele momento, serd acrescida de 100%.

4.2. O valor da Taxa de Conservacdo serd corrigido no
menor periodo permitido por lei, com base na variacdo IPC-DI (Indice de Precos ao
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Consumidor — Disponibilidade Interna) da Fundacdo Getulio Vargas.

4.3. O atraso no pagamento da Taxa de Conservac¢do
ou de eventual contribuicGo de melhoria implicara@ em multa de 2% e juros
proporcionais de 1% ao més, além da corregcdo monetdaria. Caso o atraso
ultrapasse 90 dias, a presente doagdo poderd ser revogada.”

Consoante demonstrado na planilha de fls. 471/482, o
reajuste da taxa de conservacdo seguiu padrao linear e progressivo, com
aplicacao do indice de correcao previsto contratualmente.

Nao ha qualquer indicio de que tenha sido aplicado o
acréscimo de 100% previsto na clausula 4.1, o qual somente ocorreria em caso
de efetiva construcao no lote - hipdétese que, conforme reconhecido pela propria
autora, nao se concretizou.

Ademais, a elevacdo do valor total cobrado a partir de
junho de 2017 decorreu da implementacao de uma contribuicao adicional
destinada ao Fundo de Melhorias do loteamento, comunicada de forma prévia e
transparente a todos os conddéminos, conforme comprovam os documentos de
fls. 458/462.

Transcreve-se parte do conteido da comunicacao
enviada pela ré:

“As obras de melhoramentos acima mencionadas serao
custeadas pelo FUNDO DE MELHORAMENTOS, que serd reembolsado pela
contribuicdo mensal de apenas R$ 115,83 por proprietario, gracas a contratacdo
direta pelo Sistema de Administracdo Momentum, sem ingeréncia do Poder Publico
e sem a existéncia de intermedidrios.

As prestacgées serdo corrigidas mensalmente com base
na variacdao do IGP-M mais 0,6 % de juro, tendo o primeiro vencimento em junho
de 2017, e serdo cobradas até que o FUNDO DE MELHORAMENTOS quite as
obrigacées por ele assumidas, estimando-se, para tanto, o pagamento de 60
parcelas, que poderdo, eventualmente, ser reduzidas ou aumentadas em funcdo
das necessidades do FUNDO.” (fl. 462).

Referida contribuicao encontra-se prevista no
regulamento do loteamento, acostado as fls. 423/439, com destaque especifico
nas fls. 434 /437, cuja observancia obrigatoria foi assumida pela donataria por
ocasiao da celebracao do contrato, nos termos da clausula 3, ja anteriormente
transcrita.

Assim, ndo se pode alegar surpresa ou auséncia de
ciéncia quanto a natureza e destinacao dos encargos exigidos.

Outrossim, a alegacao de inexisténcia de melhorias
igualmente nao se sustenta, uma vez que as intervencoes devem ser analisadas
sob a otica coletiva, considerando que os valores arrecadados sdo destinados ao
beneficio do empreendimento como um todo, conforme o cronograma e a
disponibilidade orcamentaria do fundo comum.

Os documentos acostados as fls. 447/457,
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corroborados pelo informativo encaminhado aos condéminos, demonstram que
diversas obras foram efetivamente executadas, especialmente a partir do ano de
2017. E, ainda que a fruicao de determinadas estruturas do empreendimento
dependa de adesao facultativa, como a aquisicdo de titulo do Iate Clube, €
inegavel que os investimentos realizados contribuiram para a valorizacao geral
dos imoéveis, inclusive do lote titularizado pela autora.

Dessa forma, ausentes indicios de abusividade ou de
violacao a boa-fé objetiva, impoe-se a preservacao da validade das clausulas
contratuais livremente pactuadas, razdo pela qual a sentenca proferida néo
merece reparo.

Considerando que a sentenca foi proferida ja sob a
atual legislacao, imponho a autora os honorarios sucumbenciais e recursais no
importe de 15% sobre o valor atualizado dado a causa, nos termos do artigo 85, §
11, do CPC, mantendo-se o rateio da responsabilidade pelas custas e despesas
processuais determinado pelo magistrado a quo, observando que a requerente
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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