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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
a Egrégia 2* Camara de Direito Comercial do Tribunal de Justica do Estado de
Santa Catarina decidiu, por unanimidade, negar provimento ao recurso € majorar
os honorarios de sucumbéncia (CPC, art. 85, §11), nos termos do relatdrio, votos
e notas de julgamento que ficam fazendo parte integrante do presente julgado.

Florianoépolis, 31 de margo de 2026.

RELATORIO

Trata-se de apelacdo civel interposta por HORIZONTE
LOTEAMENTOS LTDA em desfavor de sentenga proferida nos autos da agdo de
cobranga ajuizada por PASQUALINI NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA,
julgou procedentes os pedidos exordiais nos seguintes termos:

[...] II- Por conta do exposto, JULGO PROCEDENTES os pedidos formulados
por PASQUALINI NEGOCIOS IMOBILIARIOS EIRELI contra HORIZONTE
LOTEAMENTOS LTDA, com resolugdo de meérito (art. 487, 1, do CPC), para o
fim de:

(a) CONDENAR o réu ao pagamento da quantia de R$ 38.359,22 em favor da
autora, corrigida monetariamente pelo INPC desde a data em que cada repasse
deveria ter sido realizado até a citagdo, quando, entdo, deverdo ser aplicados
juros e correcdo monetaria apenas pela taxa SELIC, conforme o Tema n.° 1368
do STJ, até 29/8/2024. A contar de 30/8/2024, corre¢do monetaria pelo IPCA e
Jjuros legais nos moldes do art. 406 do CC, da Lei n. 14.905/2024 e do Provimento
n. 24/2024 da CGJ/SC.

(b) CONDENAR o réu ao pagamento da multa contratual de 10%, calculada
sobre o valor indicado no item anterior.

Condeno o réu ao pagamento das custas e despesas processuais, inclusive
honordrios periciais e laudo do assistente técnico (evento 155.3), mais
honordrios advocaticios, que arbitro em 10% sobre o valor da condenagdo, nos
moldes do art. 85, § 2°, do CPC.

Caso ainda nao realizado, expeca-se alvara em favor do perito.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Transitada em julgado e cumpridas as formalidades legais, arquive-se.



Em caso de apelagdo, intime-se a parte contraria para contrarrazoes e, em
seguida, remetam-se os autos ao egregio Tribunal de Justi¢a de Santa Catarina.
(Evento 182, SENTI)

Em suas razdes recursais, sustenta, inicialmente, a interpretacao
equivocada do contrato de sociedade em conta de participagdo, defendendo que a
base de calculo para apuracao dos resultados deveria observar estritamente os
critérios pactuados, notadamente o percentual de 52,5% da receita liquida das
vendas atribuida a sdcia ostensiva, sobre o qual incidiria a participagcdo da autora.
Argumenta que nao houve qualquer alteracao consensual da base econdmica do
contrato, tampouco previsdo para sua modificagdo em razdo de alienacdes
realizadas por terceiros, razdo pela qual reputa indevida a “reparametriza¢do”
adotada na sentenca. Alega, ainda, a inexisténcia de inadimplemento, ao
fundamento de que os repasses foram realizados em conformidade com o contrato,
conforme demonstrariam as prestagoes de contas e documentos juntados aos autos,
sustentando que a controvérsia decorre apenas de divergéncia interpretativa acerca
do critério de célculo. No tocante a prova pericial, afirma que houve erro em sua
valoracdo, uma vez que o laudo teria partido de premissas equivocadas, ao
confundir relagdes contratuais distintas e adotar critério de recomposi¢ao da base
do empreendimento ndo previsto no contrato. Defende que as alienagdes de lotes
decorreram de acordos judiciais com previsdo de compensagdo futura, nio
representando prejuizo definitivo a Autora. Afirma, também, que ndo foram
identificados erros contédbeis, fraudes ou omissdes nos registros apresentados.
Subsidiariamente, requer a redugdo da multa contratual, com fundamento no art.
413 do Codigo Civil. Por fim, pugna pela reforma integral da sentenga, com o
reconhecimento da improcedéncia dos pedidos iniciais € a consequente
redistribuicdo dos 6nus sucumbenciais (Evento 196).

Foram apresentadas contrarrazdes (Evento 202).

E o relatério.

VOTO

Extrai-se do caderno processual que, na origem, PASQUALINI
NEGOCIOS IMOBILIARIOS alegou, em sintese, que celebrou com
HORIZONTE LOTEAMENTOS contrato de sociedade em conta de participacao,
visando a comercializagdo de lotes de empreendimento imobiliario, com divisao
de resultados na proporcio de 33,42% para si e 66,58% para a
demandada. Sustentou que, em razdo de alienacdes realizadas pela parceira
proprietaria do empreendimento, houve altera¢dao da base economica do negocio,
0 que impactaria diretamente na distribuicdo dos lucros. Aduziu que, a partir de
fevereiro de 2022, os repasses passaram a ser realizados com base em parametros
defasados, gerando diferengas em seu favor, acrescidas de multa contratual.

Regularmente instruido o feito, com a producdo de prova pericial,
sobreveio sentenca que acolheu as conclusdes do laudo técnico para reconhecer a



existéncia de diferencas devidas a autora. Em consequéncia, o magistrado
condenou HORIZONTE LOTEAMENTOS ao pagamento da quantia de R$
38.359,22 (trinta e oito mil trezentos e cinquenta e nove reais ¢ vinte e¢ dois
centavos), acrescida de correcdo monetaria e juros nos termos delineados no
decisum, bem como ao pagamento de multa contratual de 10% (dez por cento)
sobre o referido valor. Ainda, condenou a empresa acionada ao pagamento das
custas processuais e honorarios advocaticios, fixados em 10% (dez por cento)
sobre o valor da condenacao.

Irresignada, HORIZONTE LOTEAMENTOS recorre.

Como primeiro ponto de insurgéncia, assevera a equivocada
interpretacdo do contrato, a indevida reparametrizacdo da base econOmica ¢ a
inexisténcia de inadimplemento.

Porém, a tese recursal nao merece acolhimento.

Embora a sociedade em conta de participagdo seja regida,
primordialmente, pela autonomia privada (arts. 991 e seguintes do Codigo Civil),
tal diretriz ndo autoriza a interpretacdo isolada e estanque das clausulas
contratuais, dissociada da realidade fatica verificada na execucdo do ajuste,
tampouco legitima conduta que, a pretexto de fidelidade formal ao contrato,
resulte em desequilibrio material da avenca.

No caso concreto, ndo se verifica qualquer “reparametrizag¢do
indevida” promovida pela sentenca, mas sim a correta adequag¢do da base de
calculo a efetiva configuracdo econdomica do empreendimento apds modificagdes
relevantes ocorridas no curso da execucdo contratual, amplamente demonstradas
pela prova pericial.

Conforme apurado pelo "expert" (evento 149, LAUDO?2), cuja
conclusdo nao foi infirmada por prova técnica idonea em sentido contrario, houve
substancial alteragcao da base fatica do contrato, decorrente da alienacao de 26 lotes
por meio de acordos judiciais celebrados pela parceira proprietdria Dorf, bem
como da existéncia de 7 lotes alienados sem prévia contabilizagdo. Referidos
eventos implicaram reducdo significativa da participacdo da coproprietaria no
empreendimento, com consequente ampliagdo da fragdo econdOmica da ora
apelante.

Nesse cendrio, a manutengdo da base originaria de 52,5%, como
sustenta a Apelante, desconsidera a realidade economica efetiva do negocio,
passando a atribuir a parceira proprietaria participacdo superior aquela
efetivamente remanescente, em evidente distor¢ao da ldgica contratual.

Importa ressaltar que a pericia ndo inovou no conteudo obrigacional,
tampouco substituiu a vontade das partes. Ao contrario, limitou-se a aplicar os
proprios critérios contratuais a luz das alteragdes concretas ocorridas na



composi¢ao do empreendimento, preservando a proporcionalidade originalmente
ajustada entre os participes.

Nao se trata, portanto, de criagdo de metodologia estranha ao
contrato, mas de sua correta incidéncia sobre a base real de incidéncia.

A alegacdo de que inexistiria previsao contratual para revisao da
base de calculo também ndo se sustenta. Isso porque a propria natureza da
sociedade em conta de participacdo, voltada a partilha de resultados de
empreendimento comum, impde que a distribuicdo dos ganhos observe a efetiva
composi¢ao econdmica do negocio, sendo incompativel com os principios da boa-
fé objetiva (art. 422 do Cddigo Civil) e da fungdo social do contrato (art. 421 do
Codigo Civil) a manutencdo artificial de pardmetros que ndo mais refletem a
realidade subjacente.

Ademais, ndo procede a afirmagdo de que a controvérsia seria
meramente juridica, dissociada de inadimplemento. O laudo pericial de evento
149, LAUDO? foi categdrico ao apontar que, no periodo de marco a dezembro de
2022, os repasses foram realizados com base de célculo incorreta, gerando
prejuizo mensuravel a parte autora. Trata-se, portanto, de inadimplemento material
da obrigagdo de repasse na forma devida, e ndo de simples divergéncia
interpretativa abstrata.

Também nao ha falar em violagdo ao art. 373, inciso I, da Lei
Processual Civil. A empresa Autora, PASQUALINI NEGOCIOS
IMOBILIARIOS, desincumbiu-se do O0nus probatorio mediante robusta prova
documental, além da prova pericial técnica que demonstrou de forma clara e
fundamentada a existéncia de diferencas a seu favor. Por outro lado, a
Apelante, HORIZONTE LOTEAMENTOS, limitou-se a impugnagdes genéricas,
sem apresentar elemento técnico capaz de infirmar as conclusdes do expert.

Ainda, a invocagao do principio da forga obrigatoria dos contratos
ndo socorre a Recorrente, pois justamente foi a sua conduta, ao desconsiderar a
alteracdo fatica relevante na base do empreendimento, que implicou
descumprimento do pactuado sob a perspectiva material.

Diante desse contexto, escorreita a sentenga ao reconhecer que os
repasses nao observaram os parametros efetivamente aplicdveis a relagdo
contratual, configurando inadimplemento e ensejando a condenagao imposta.

Prosseguindo, num segundo momento, a Apelante discorre acerca
dos limites do laudo pericial de evento 149, LAUDO?2 e alega erro de valoracao
da prova técnica, irresignagao que igualmente ndo comporta provimento.

E certo que, nos termos do art. 479 do Codigo de Processo Civil, o
magistrado ndo esta adstrito ao laudo pericial, podendo formar sua convic¢ao a
partir do conjunto probatério. Todavia, no caso concreto, ndo ha qualquer



elemento apto a infirmar a conclusdo técnica alcangada, razao pela qual sua adogao
como fundamento da decisao mostrou-se ndo apenas legitima, mas adequada.

A alegacdo de que o perito teria confundido vinculos contratuais
distintos nao se sustenta. Ao contrario, o "expert" analisou precisamente a inter-
relagdo entre os contratos existentes, o ajuste originario envolvendo a
coproprietaria do empreendimento e aquele firmado entre as partes desta demanda,
justamente para identificar os reflexos econdmicos concretos das alteracdes
ocorridas na base do negdcio comum.

A prova pericial produzida nos autos (evento 149, LAUDQO?2) apurou
que o contrato de sociedade em conta de participagdo previa, originariamente, a
distribuicdo dos resultados na proporcdo de 66,58% para a sOcia ostensiva
(HORIZONTE LOTEAMENTOS) e 33,42% para a socia participante
(PASQUALINI NEGOCIOS IMOBILIARIOS), a partir da fragio de 52.5%
atribuida a loteadora na relacdo com a parceira proprietaria (empresa DORF), a
qual detinha 47,5% do empreendimento.

Contudo, o "expert" constatou que, no curso da execucao contratual,
sobrevieram alteragdes relevantes na base fatica do negédcio, notadamente em
razdo da alienagdao de 26 lotes por meio de acordos judiciais celebrados pela
parceira proprietdria, correspondentes a 32.707,29 m?, e da existéncia de 7 lotes
adicionalmente alienados sem previsdo contratual, totalizando 11.404,53 m2.

Tais circunstancias implicaram significativa reducao da participagao
da empresa DORF e, por consequéncia, ampliagdo da fragdo econdmica da Ré
(HORIZONTE LOTEAMENTOS), que passou a corresponder a 72,65% do
empreendimento (sem considerar os lotes nao declarados).

Apesar dessa modificagao substancial na composi¢ao econdmica do
empreendimento, a empresa HORIZONTE LOTEAMENTOS manteve os
repasses a Autora com base nos percentuais incidentes sobre a fragdo originaria de
52,5%, desconsiderando a nova realidade fatica apurada.

O perito concluiu, assim, que, no periodo de marco a dezembro de
2022, houve distribuicdo de resultados com base de céalculo incorreta, o que
ocasionou prejuizo 8 PASQUALINI NEGOCIOS IMOBILIARIOS decorrente da
ndo observancia dos percentuais efetivamente aplicaveis apds as alteracdes
verificadas.

Ressaltou, ainda, o auxiliar do juizo, que a inconsisténcia nao
decorreu de erro contéabil ou auséncia de lancamentos, mas da adog¢do de critério
inadequado de apuragdo, consistente na ndo readequacao da base econdmica do
contrato diante das alteracdes ocorridas, sendo a conduta da Ré, na condicao de
administradora das vendas, fator determinante para a apuragdo da diferenca
devida.



Ora, tal abordagem ndo configura extrapolacdo dos limites da
pericia, mas medida indispensavel para a correta apuragdo dos resultados a serem
partilhados no ambito da sociedade em conta de participacao.

Com efeito, a prova técnica foi clara ao demonstrar que as alienagdes
realizadas pela coproprietaria impactaram diretamente a composi¢cao econdomica
do empreendimento e, por conseguinte, a base de calculo dos repasses devidos a
empresa Autora.

A tentativa de dissociar tais fatos da relacao juridica discutida ignora
a propria natureza da avenga, que tem por objeto justamente a participacdo nos
resultados da atividade desenvolvida.

Também ndo prospera a assertiva de que as alienacdes decorreriam
de ajustes provisorios ou compensaveis futuramente.

Tal qual bem consignado na sentencga, a existéncia de eventual
compensacao futura ndo afasta o inadimplemento verificado no periodo analisado
(marco a dezembro de 2022), no qual os repasses foram efetuados com base
incompativel com a realidade economica entdo vigente. O crédito apurado,
portanto, ndo possui carater hipotético ou provisorio, mas decorre de prejuizo
efetivamente constatado.

Ademais, o fato de o empreendimento ainda se encontrar em curso
ndo impede a apuracdo de diferengas ja consolidadas, sobretudo quando a
obrigacdo de prestar contas e repassar resultados possui natureza periddica.

No tocante a alegagdo de inexisténcia de erro contabil, fraude ou
omissdo, melhor sorte ndo assiste a Apelante.

A pericia, de fato, ndo identificou manipulacao dolosa dos dados,
mas 1sso ndo afasta a irregularidade constatada, consistente na adocao de base de
calculo inadequada. O inadimplemento, portanto, decorre de critério incorreto de
apuracao, e ndo de vicio formal nos registros, o que igualmente enseja o dever de
recomposicao.

Para mais, as planilhas e demonstrativos apresentados por
HORIZONTE LOTEAMENTOS nao tém o conddo de desconstituir a prova
pericial, pois, conforme destacado pelo auxiliar do juizo, refletem apenas a
aplicacdo reiterada de metodologia equivocada, sem considerar as alteragdes
substanciais na base do empreendimento.

Registre-se, ainda, que a impugnag¢dao ao laudo de evento 149,
LAUDO2 nao se fez acompanhar de parecer técnico consistente capaz de
evidenciar erro metodoldgico relevante, limitando-se a discordancia interpretativa,
insuficiente para afastar conclusoes fundamentadas por profissional de confianga
do Juizo.



Por tais razdes, nao ha falar em erro na valoragdo da prova técnica,
devendo prevalecer o laudo apresentado pelo "expert" nomeado pelo juizo, em
consonancia com o entendimento consolidado de que a prova pericial, quando
clara, coerente e tecnicamente fundamentada, possui elevado valor probatorio.

Por fim, descabe o pedido subsidiario de redugdo da clausula penal.
A multa contratual foi aplicada exatamente nos termos pactuados entre as partes,
inexistindo qualquer elemento que evidencie sua manifesta excessividade ou
despropor¢ao, a justificar a incidéncia do art. 413 do Coédigo Civil. Assim, rejeita-
se o pleito recursal no ponto.

No mais, ndo ha acolher a pretendida redistribuicdo dos Onus
sucumbenciais.

Como visto, restou devidamente comprovado o inadimplemento da
empresa HORIZONTE LOTEAMENTOS, consubstanciado na realizacdo de
repasses com base de cdlculo incompativel com a realidade econdmica do
empreendimento, o que ensejou a adequada condenacdo ao pagamento das
diferencas apuradas, acrescidas da multa contratual.

Nesse contexto, ndo ha falar em enriquecimento sem causa da
Autora, mas, ao revés, em recomposicao de valores que deixaram de ser
oportunamente repassados, conforme demonstrado pela prova pericial acolhida
sentencialmente.

Dessarte, mantida integralmente a condenacdo, impde-se, por
consequéncia logica, a preservacao da distribuigdo dos 6nus sucumbenciais fixada
na origem, nos termos do art. 85, § 2°, do Codigo de Processo Civil, tendo em vista
a sucumbeéncia integral pela parte ré.

Inviavel, portanto, a aplicacdo do art. 86 da Lei Adjetiva Civil, que
pressupde sucumbéncia reciproca, circunstancia nao verificada no caso concreto.

Por fim, em razdo do desprovimento do recurso, admite-se a
elevacao da verba patronal pelo art. 85, §11, do Cdédigo Fux (Precedente: STJ,
Embargos de Declaragdo no Agravo Interno no Recurso Especial de n.
1.573.573/RJ, rel. Ministro Marco Aurélio Bellizze, j. em 04-04-2017), razao pela
qual se majora o estipéndio sucumbencial em 2% (dois por cento).

Diante do exposto, voto no sentido de negar provimento ao recurso
e majorar os honordrios de sucumbéncia (CPC, art. 85, §11), nos termos da
fundamentacao.
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Certifico que este processo foi incluido como item 28 na Pauta da Sessao Virtual -
Resolugdo CNJ 591/24, disponibilizada no DJEN de 10/03/2026, e julgado na sessao
iniciada em 31/03/2026 as 00:00 e encerrada em 31/03/2026 as 15:34.

Certifico que a 2* Camara de Direito Comercial, ao apreciar os autos do processo em
epigrafe, proferiu a seguinte decisao:

A 2* CAMARA DE DIREITO COMERCIAL DECIDIU, POR UNANIMIDADE,
NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO E MAJORAR OS HONORARIOS DE
SUCUMBENCIA, (CPC, ART. 85, §11).
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VOTANTE: DESEMBARGADOR ROBSON LUZ VARELLA
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