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APELACAO CIVEL N. 0813120-68.2024.8.19.0087

APELANTE: KARLA CRISTINA RODRIGUES DE SOUZA
APELADO: M&P CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.
RELATOR: DES. ARTHUR NARCISO

EMENTA. APELACAO CIVEL. DIREITO DO
CONSUMIDOR E CIVIL. ACAO REVISIONAL DE
CONTRATO DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO.
TAXA DE LIGACOES DEFINITIVAS. PAGAMENTO
EM DUPLICIDADE. PROVIMENTO.

CASO EM EXAME

SENTENCA (INDEXADOR 167019086) QUE JULGOU
IMPROCEDENTES OS PEDIDOS.

QUESTAO EM DISCUSSAO

RECURSO DA DEMANDANTE REQUERENDO
PROCEDENCIA DO PEDIDO, PARA (I) DEVOLUGCAO,
DOBRADA, DO VALOR PAGO EM DUPLICIDADE
REFERENTE A TAXA DE LIGACOES DEFINITIVAS E
(I) COMPENSACAO POR DANOS MORAIS.

RAZOES DE DECIDIR

Trata-se, na origem, de demanda na qual Consumidora
reclamou de cobranca referente a instalacdo definitiva
de servicos publicos em contrato de aquisicdo de
imovel pelo Programa Minha Casa Minha Vida.

A Requerente alegou que teria quitado a sobredita
cobranca por meio do contrato de financiamento
habitacional firmado com a Caixa Econdmica Federal,
conforme previsto na clausula 1.8, que estipula que
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todos os custos referentes as ligacdes definitivas
estariam incluidos no preco do imével.

A controvérsia reside na validade da cobranca
adicional efetuada pela Requerida, a luz da existéncia
de clausula contratual que abarcaria tal despesa.
Aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor.

Sobre o tema, a cobranca das taxas de ligacOes
definitivas encontra amparo no art. 51 da Lei n.
4.591/94.

Da analise, verifica-se que a Reclamante comprovou o
pagamento da quantia de R$7.802,49, em parcelas,
referentes as despesas com ‘ligagdes definitivas”,
ainda que diante de clausula contratual no contrato de
financiamento indicando que tais custos ja estariam
incluidos no preco do imovel (indexadores 140331955
e 140331956).

Desta forma, havendo previsdo contratual de inclusado
de todos os encargos no valor do financiamento, é
indevida a cobranca separada de ligacdes definitivas,
sob pena de enriquecimento sem causa por parte da
incorporadora. Destaca-se, ainda, que a cobranca em
duplicidade, além de configurar préatica abusiva, ofende
0s principios da boa-fé e da transparéncia (arts. 4° e 6°
do CDC), raz&o pela qual enseja a restituicdo do valor
indevidamente pago em dobro, nos termos do art. 42,
paragrafo Unico, do Cédigo de Defesa do Consumidor.
No tocante a configuracdo dos danos morais, verifica-
se que a conduta da Ré se revelou abusiva, causando
a Autora danos morais merecedores de reparacao
pecuniaria, ainda houve a perda de tempo Uutil da
consumidora, obrigando-a a recorrer ao Judiciario para
solucionar a questdo. Levando-se em conta o0s
parametros norteadores, conclui-se que o valor para
compensacao por danos morais, deve ser arbitrado em
R$5.000,00.

DISPOSITIVO
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APELO DA REQUERENTE AO QUAL SE DA
PROVIMENTO, PARA JULGAR PROCEDENTES 0OS
PEDIDOS, A FIM DE CONDENAR A REQUERIDA: (1)
A DEVOLUCAO DO VALOR DE R$7.802,49, EM
DOBRO, DO MONTANTE COBRADO EM
DUPLICIDADE, TOTALIZANDO R$15.604,98, NO
QUAL DEVE SER ACRESCIDO DE JUROS DE 1% AO
MES, DESDE A CITACAO, E DE CORRECAO
MONETARIA, A CONTAR DE CADA DESEMBOLSO;
(I AO PAGAMENTO DE VERBA COMPENSATORIA
POR DANOS MORAIS, DE R$5.000,00,
ACRESCIDOS DE JUROS DE MORA, A CONTAR DA
CITACAO, E DE CORRECAO MONETARIA, A
PARTIR DA DATA DESTA DECISAO; E (Ill) AO
PAGAMENTO INTEGRAL DAS  DESPESAS
PROCESSUAIS E HONORARIOS ADVOCATICIOS
DE 10% SOBRE O VALOR DA CONDENACAO EM
FAVOR DO ADVOGADO DA SUPLICANTE.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos da apelacao civel entre
as partes sobreditas, ACORDAM os Desembargadores da Décima
Sétima Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro, por unanimidade, em dar provimento ao apelo da

Autora, nos termos do voto do Desembargador Relator.

RELATORIO

Trata-se de acdo revisional cumulada com indenizatoria e
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compensatéria, na qual afirmou a Autora que teria adquirido junto a Ré o
apartamento de n. 607, do bloco 3, localizado no Empreendimento
Condominio Jardim Bougainville, por meio do programa “Minha casa,
Minha vida”, com parte por recursos proprios e parte financiada pela Caixa
Econdmica Federal.

Informou que teria sido obrigada a pagar o valor de
R$7.802,49, em trinta e duas parcelas de R$243,83, e que nesse valor
estariam inclusos os custos das ligagdes definitivas das concessionarias.

Aduziu que a cobranca seria indevida, tendo em vista que, de
acordo com a clausula 1.8 do contrato de financiamento, tais despesas ja
estariam incluidas no valor do imovel.

Diante disso, requereu: (i) restituicAo dobrada dos valores
pagos em duplicidade e; (i) compensacao por danos morais no valor de
R$30.000,00.

A sentenca (indexador 167019086), proferida pelo r. Juizo de
Direito da 42 Vara Civel da Regional de Alcantara, julgou improcedentes

os pedidos, nos seguintes termos:

“[...] Isso posto, JULGO IMPROCEDENTE O PEDIDO,
extinguindo o processo, com resolucdo do mérito, na forma do
artigo 487, I, do Cadigo de Processo Civil.

A parte autora arcara com o pagamento das custas judiciais e
honorérios advocaticios, estes fixados em 10% do valor da
causa, o que fagco com fulcro no artigo 85, § 2° do Coédigo de
Processo Civil. Deverda, contudo, ser observado o disposto no
artigo 98, § 3° do mesmo Cdodigo, em razdo da gratuidade de
justica que Ihe foi concedida.”
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Inconformada, a Demandante interpds apelacéo (indexador
175643832), requerendo a procedéncia dos pedidos, para tanto
reiterando a narrativa inicial.

Contrarrazdes (indexador 183202185).

E o relatério.

VOTO

Presentes 0s requisitos intrinsecos e extrinsecos de
admissibilidade do recurso, razao pela qual deve ser conhecido.

Trata-se, na origem, de demanda na qual Consumidora
reclamou de cobranca referente a instalagcdo definitiva de servigos
publicos em contrato de aquisicao de imovel pelo Programa Minha Casa
Minha Vida.

A Requerente alegou que teria quitado a sobredita cobranca
por meio do contrato de financiamento habitacional firmado com a Caixa
Econdmica Federal, conforme previsto na clausula 1.8, que estipula que
todos os custos referentes as ligacfes definitivas estariam incluidos no
preco do imovel.

A controvérsia reside, portanto, na validade da cobranca
adicional efetuada pela Requerida, a luz da existéncia de clausula
contratual que abarcaria tal despesa.

Destaque-se a aplicacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor, que contém normas de ordem publica e de interesse social,

objetivando a protecdo e defesa do consumidor, em razao de sua
5
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vulnerabilidade.
Sobre o tema, a cobranca das taxas de ligacdes definitivas

encontra amparo no art. 51 da Lei n. 4.591/94, o qual dispde que:

“‘Nos contratos de construgao, seja qual for seu regime devera
constar expressamente a quem caberdo as despesas com
ligacbes de servicos publicos, devidas ao Poder Publico, bem
como as despesas indispensaveis a instalacdo, funcionamento
e regulamentacao do condominio.”

Da analise, verifica-se que a Reclamante comprovou o
pagamento da quantia de R$7.802,49, em parcelas, referentes as
despesas com ‘ligagdes definitivas”, ainda que diante de clausula
contratual no contrato de financiamento indicando que tais custos ja
estariam incluidos no preco do imovel.

Veja-se o contrato de financiamento (indexador 140331955).

g e e e Dt T ATIT W N WM WIWN 7T W TR W

1.8 O prego estipulado para a unidade ora contratada inclui todos os custos adicionais para
ligagbes definitivas de servigos publicos, vault, ETE (estagdo de tratamento de esgotos),
extensdes externas de rede de dgua potdvel e gas e/ou outros dispositivos que venham a ser
exigidos pelas concessiondrias e outros drgdos publicos, nada mais podendo ser cobrado dol(s)
DEVEDOR(ES).

Veja, também, o Termo de Re-Ratificacdo (indexador
140331956).

BLOCO 03 - APARTAMENTO 607

Levando-se em consideracdo a nova forma de CondicGes de Pagamento as partes resolvem de

comum acordq Re-Ratificar o ITEM 5 do Quadro Resumo(PRECO DO IMOVEL E DEMAIS VALORES
PERTINENTES A NEGOCIAGAO), passa_mdo a mesma a vigorar com o seguinte teor:

5) PRECO DO IMGVEL E DEMAIS VALORES PERTINENTES A NEGOCIACAO

A~ Preco de Venda:133.000,00 '(g:ento e trinta e trés mil reais).

A.1 - Ndo faz parte do prego ajustado para a compra e venda da unidade objeto do presente a
contratagdo das ligacdes definitivas de servigos puiblicos (dgua, esgoto, luz, forca, gds e cabeamento
para telefone - nas partes comuns), bem como o pagamento das despesas referidas na clausula
VII, especialmente despesas e emolumentos do Registro de Iméveis. .
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Desta forma, havendo previsdo contratual de inclusdo de
todos os encargos no valor do financiamento, é indevida a cobranca
separada de ligacbes definitivas de servigcos publicos, sob pena de
enriguecimento sem causa por parte da incorporadora.

Destaca-se, ainda, que a cobranca em duplicidade, além de
configurar pratica abusiva, ofende os principios da boa-fé e da
transparéncia (arts. 4° e 6° do CDC), razao pela qual enseja a restituicao
do valor indevidamente pago em dobro, nos termos do art. 42, paragrafo
unico, do CODECON.

No tocante a configuracdo dos danos morais, verifica-se que
a conduta da Ré se revelou abusiva, causando a Autora danos morais
merecedores de reparacao pecuniaria, ademais, houve a perda de tempo
util da Consumidora, obrigando-a a recorrer ao Judiciario para solucionar
a questao.

Tal situacdo configura desvio produtivo caracterizador da
violacdo a direito da personalidade e ensejando, pois, dano moral
indenizavel.

No que se refere ao arbitramento da verba compensatoria do
dano moral, deve o montante observar os principios da proporcionalidade
e razoabilidade, ser compativel com a reprovabilidade da conduta do
agente sem que, no entanto, represente enriquecimento sem causa para
a vitima, situacao vedada pelo art. 884, do Cadigo Civil.

Deve-se atentar, ainda, para a finalidade preventivo-
pedagdgica da indenizagcdo, de modo a coibir a reiteracdo de

determinadas condutas.
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Levando-se em conta os parametros norteadores, conclui-se
gue o valor para compensacgao por danos morais, deve ser arbitrado em
R$5.000,00 (cinco mil reais).

Arestos desta Egrégia Corte Estadual, em casos semelhantes:

“APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. ACAO
DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE DEBITO C/C
INDENIZATORIA POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA.

|. Caso em exame

1. A autora requer seja declarada a nulidade da clausula
contratual XV-2, que prevé a cobranca de custos de ligacOes
definitivas, bem como a nulidade da cobranca do valor de R$
4.200,00 a esse titulo, sendo o valor restituido em dobro,
aduzindo que houve cobranca em duplicidade, primeiramente na
clausula 1.8 do contrato de financiamento com a CEF e apés
qguando da entrega das chaves do imével adquirido. Pugna ainda
pela condenacdo da parte ré a uma indenizacdo por danos
morais no valor de R$ 10.000,00. 2. A sentenca julgou
procedente em parte o pedido, condenando a parte ré a restituir
o valor pago em duplicidade, em dobro, e ainda a uma
indenizacao por danos morais, na quantia de R$ 3.000,00.

[I. Questdo em discusséo

3. Considerando a improcedéncia do pedido declaratorio de
nulidade da clausula contratual que prevé a cobranca dos custos
de ligacbes definitivas, e se tratando de recurso exclusivo da
parte ré, cinge-se a controvérsia recursal a analisar se houve
cobranca e pagamento em duplicidade dos custos de ligacGes
definitivas, e, em caso positivo, se a restituicdo do valor
indevidamente pago deve se dar de forma simples ou em dobro,
e ainda se restaram configurados os danos morais.

I1l. Razbes de decidir

4. A cobranca das taxas de ligacdes definitivas encontra amparo
legal no art. 51, caput, e paragrafo Unico, da Lei n°® 4.591/64. 5.
Observa-se que o contrato de promessa de compra e venda do
imovel, datado de 21/08/2020, prevé na clausula XV-2 a
responsabilidade do promissario comprador pelo pagamento
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das ligacdes definitivas. 6. Por seu turno, o contrato de
financiamento do imovel, realizado com a Caixa Econdémica
Federal, com interveniéncia da parte ré, datado de 03/09/2020,
prevé em sua clausula 1.8 que no valor da unidade imobiliaria
estavam inclusos os custos para as ligacdes definitivas de
servicos publicos. 7. Em sua contestacdo, a parte ré, ora
apelante, aduz que os custos de ligacao definitiva ndo poderiam
estar embutidos no financiamento, uma vez que, quando da
contratacdo, estes sequer eram conhecidos, 0 que somente
ocorreu depois de realizadas as respectivas obras. Sustenta
ainda que as ligacdes definitivas as quais o contrato de
financiamento se refere se tratam daquelas internas da unidade.
8. Nao obstante o alegado, a clausula 1.8 do contrato de
financiamento ndo é expressa nesse sentido, e, ademais, a parte
ré nada comprova a respeito, sequer informando quais teriam
sido os custos com ligagfes definitivas da area interna do imovel
da autora. 9. Acresce-se gque tampouco se infere da leitura da
clausula XV-2 da promessa de compra e venda que as ligacfes
definitivas internas do imovel ndo estdo inclusas. 10. Por seu
turno, no extrato simplificado da Construtora ré é possivel
verificar o pagamento do financiamento do imovel, em que,
portanto, ja estavam embutidos os custos das ligacdes
definitivas, e, posteriormente, o pagamento dos referidos
custos, no total de R$ 4.200,00, realizado em trés parcelas
de R$ 1.400,00, nos meses de abril ejunho de 2021. 11. Logo,
ndo restam duvidas de que houve pagamento em
duplicidade, evidenciando-se a falha na prestacdo do
servico, devendo arestituicdo do valor indevidamente pago
se dar em dobro, diante da auséncia de engano justificavel,
na forma do art. 42, § Unico, do CDC, considerando a
expressa previsao no contrato de financiamento de que os
custos das ligacOes definitivas estariam embutidos no
preco do imével, com a expressa interveniéncia da parte ré.
12. Nesse contexto, verifica-se que a conduta da parte ré se
revelou abusiva, causando a autora danos morais
merecedores de reparacao pecuniaria. 13. Em acréscimo, o
fato de a consumidora ter sido obrigada a ingressar em juizo
para solucionar o problema também se mostra relevante para a
caracterizagcdo dos danos morais. Destaque-se que o tempo,
pela sua escassez, € um bem precioso para o individuo, tendo
um valor que extrapola sua dimensdo econdmica, sendo
irrecuperavel sua perda. Nesse diapasao, o dano moral, in casu,
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consiste igualmente na perda do tempo util da vida da parte
autora, em razéo da cobranca indevida.

4. |V. Dispositivo
12. Recurso desprovido.

Dispositivos relevantes citados: art. 51, caput, e paragrafo unico,
da Lei n® 4.591/64.

Jurisprudéncia relevante citada: Sumula n® 343 TJRJ.

(0828899-68.2022.8.19.0205 - APELACAO. Des(a). SANDRA
SANTAREM CARDINALI - Julgamento: 10/10/2024 - DECIMA
SETIMA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 262
CAMARA CIVEL) (grifos nossos)

Ante o exposto, o voto € no sentido do provimento do
recurso da Requerente, para julgar procedentes os pedidos, a fim de
condenar a Requerida:

(i) & devolucdo do valor de R$7.802,49, em dobro, do
montante cobrado em duplicidade, totalizando R$15.604,98, no qual deve
ser acrescido de juros de 1% ao més, desde a citacdo, e de correcao
monetaria, a contar de cada desembolso;

(i) ao pagamento de verba compensatoria por danos morais,
de R$5.000,00 (cinco mil reais), acrescidos de juros de mora, a contar da
citacdo, e de correcdo monetaria, a partir da data desta deciséo;

(i) ao pagamento integral das despesas processuais e
honorarios advocaticios de 10% sobre o valor da condenagdo em favor
do advogado da Suplicante.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Ao Nmroi ke Obbscire Nite

Desembargador Relator
10
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