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SENTENCA

PASQUALINI NEGOCIOS IMOBILIARIOS EIRELI aforou agio
contra HORIZONTE LOTEAMENTOS LTDA, ambos qualificados. Alegou que,
em 13/1/2017, foi constituida sociedade em conta de participagdo com o réu,
visando a comercializagdo de lotes do condominio Dorf Gottingen, com divisdo
de lucros na fragao de 66,58% para o réu e 33,42% para o autor. Arguiu que, apds
alienagdes unilaterais realizadas pela empresa parceira Dorf, a fragdo contratual
deveria ter sido revista, o que impactaria diretamente na distribui¢dao dos lucros.
Narrou que, desde fevereiro de 2022, os repasses foram realizados com base em
percentuais superados, gerando diferenca de R$ 38.359,22, acrescida de multa
contratual de 10% e corre¢do monetaria. Defendeu que a obrigacao decorre da
boa-fé objetiva e dos deveres de lealdade e informacdo. Requereu a condenagao
do réu ao pagamento da diferenga apurada e da multa contratual. Valorou a causa,
juntou documentos e pugnou pela procedéncia dos pedidos.

Citado, o réu apresentou contestacdo (evento 17), onde reconheceu
a existéncia da sociedade em conta de participagdo; porém, impugnou a versao
apresentada pela autora quanto a proporcao de lotes e areas envolvidas. Defendeu
que a divisdo contratual sempre foi baseada no niumero de lotes e ndo na metragem,
sendo indevida a tentativa de majoragdo da participacao do autor com base em
area. Argumentou que os acordos judiciais celebrados pela empresa Dorf ndo
afetaram os direitos da ré, pois envolviam compensagdo futura, inclusive com
anuéncia do representante legal da autora. Juntou documentos. Pugnou pela
improcedéncia dos pedidos.

Houve réplica (evento 20).

Foi realizado o saneamento do feito (evento 27) e determinada a
producao de prova pericial.
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O perito apresentou o laudo pericial (evento 149).
As partes se manifestaram (eventos 155 e 156).

Na audiéncia de instrucao, foi ouvida uma testemunha arrolada pela
ré (evento 176).

Alegagdes finais por memoriais (eventos 179 e 180).
E o relato do necessario.
DECIDO.

I- O contrato de sociedade em conta de participacao esta previsto nos
artigos 991 a 996 do Cddigo Civil. Trata-se de instrumento que permite a reunido
de esfor¢os entre socios, sendo um ostensivo e outro participante, para explorar
atividade econdmica e partilhar os resultados. Em tais casos, o s6cio ostensivo
responde perante terceiros, mas tem o dever de prestar contas ao socio participante,
entregando-lhe a parcela dos lucros ajustada contratualmente.

Sobre o assunto, leciona André Luiz Santa Cruz Ramos:

A sociedade em conta de participacdo ¢ o que a doutrina chama de sociedade
secreta. Na verdade, ndo se trata, propriamente, de uma sociedade, mas de um
contrato especial de investimento [...]. A sociedade em conta de participagdo
apresenta duas categorias distintas de socios: o socio ostensivo e 0s SOcios
participantes (também chamados de socios ocultos) [...]. Vé-se, pois, que a conta
de participag¢do é uma “sociedade” que so existe internamente, ou seja, entre 0s
socios. Externamente, isto é, perante terceiros, sO aparece o SOcio ostensivo, o
qual exerce, em seu nome individual, a atividade empresarial, e responde sozinho
pelas obrigagoes contraidas [...]. Os demais socios, os chamados socios
participantes, ndo aparecem nas relagoes com terceiros — por isso, sdo também
chamados de socios ocultos —, apenas participando dos resultados 'sociais’,
conforme definido quando da elaboragdo do ato de constitui¢dao da 'sociedade’
[...]. Normalmente, a sociedade em conta de participagdo é constituida para a
realizag¢do de empreendimentos temporadrios ou até mesmo para a realiza¢do de
determinado negocio especifico, extinguindo-se posteriormente"” (Direito
empresarial. 7 ed. Sdo Paulo: Método, 2017, pdags. 317-318 epub).

No caso, a controvérsia cinge-se em verificar se a distribuicdo dos
resultados observou os termos e percentuais contratualmente ajustados entre as
partes (eventos 1.5, 1.6 e 1.7).

Para tanto, foi determinada a produgdo de prova pericial (evento 27),
cujo resultado foi apresentado no evento 149, LAUDO2.



Conforme mencionou o perito, o contrato de sociedade em conta de
participagdo estabeleceu inicialmente percentuais definidos para cada parte. Ao
socio participante coube uma fragdo menor voltada a remuneracao do aporte de
capital, enquanto ao socio ostensivo, responsavel pela conducao da atividade e
perante terceiros, coube parcela maior (33,42% e 66,58%, respectivamente).

Ainda, as sociedades Dorf e Horizonte foram incluidas com quotas
especificas, que, somadas, representavam parcela significativa da distribui¢do
global (quesitos 10 e 11, pag. 7):

Quesito 10— Quais eram os percentuais de rateio convencionados entre as Partes
Contratantes Dorf X Horizonte no contrato origindrio firmado em 08.01.2017
para distribui¢cdo de valores arrecadados pela venda de lotes, conforme
documento constante dos autos no do EVENTO 1 — CONTRS, item 8.1?

Resposta: O 47,5% do valor das vendas sdo de direito da Parceira Proprietaria
e 52,5% do valor das vendas sao de direito da Parceira Loteadora.

Quesito 11 — Quais eram os percentuais de rateio convencionados e definidos
entre a Autora e a Requerida na Primeira Alteracdo firmada em 17.05.2019,
clausula primeira, e resultante ou decorrente do contrato origindrio mencionado
no item anterior, para distribuicdo de valores, conforme estabelecido no
documento constante dos autos no EVENTO I — CONTRSOC7?

Resposta: O Instrumento Contratual constante do Evento 1, CONTRSOCIAL7 foi
firmado entra a Requerida e Jaime Jodo Pasqualini, tendo a Autora como
detentora dos Direitos Creditorios do Socio Participante Jaime Jodo Pasqualini,
perante a Socia Ostensiva, no que se refere aos objetos do referido Instrumento
Contratual, cabendo a Requerida 66,58% e a Requerente 33,42% |[...].

O perito ainda esclareceu que, no decorrer da execucao contratual,
sobrevieram aditivos que modificaram tais propor¢des, mormente a participagdo
da Dorf, a qual foi reduzida, enquanto a da sociedade Horizonte foi ampliada.
Veja-se (quesitos 12, 13 e 14, pags. 7 e 8):

Quesito 12 — Considerando a validade da pericia realizada e constante do
EVENTO 20 — LAUDO3 — assim decidida pelo Juizo ante a inexisténcia de
impugnacdo habil feita pela Requerida, conforme EVENTO 27, é correto afirmar
que aléem dos 19 (dezenove) lotes alienados, além dos 9 (nove) lotes reservados
e especificados no EVENTO 20 — LAUDO3, paginas 39 e 40, ficou apurado e
constatado também a existéncia da alienacdo de outros 07 (sete) lotes ndo
mencionados no contrato constante do EVENTO 1 — CONTRS, com a area de
11.404,53 m2, conforme documentos constantes do mesmo EVENTO 20 -
LAUDO3 paginas 18 a 32, e por via de consequéncia qual a redugdo
proporcional deveria sofrer a PARCEIRA PROPRIETARIA dos seus 47,5%
originais e respectiva drea sobressalente?



Resposta: O referido laudo apurou e demonstrou na resposta do quesito ¢ da
requerente, a alienagdo de 7 (sete) lotes que ndo haviam sido declarados ou
relacionados pela Parceira Proprietaria no Instrumento Contratual firmado em
08.01.2017 e nem tampouco na Primeira Alteracdo firmada no dia 17.05.2019,
entre Horizonte Servigos de Intermediacdo Financeira Ltda e Pasqualini
Negocios Imobiliarios Eireli, correspondente a uma area de 11.404,53 m2 (onze
mil quatrocentos e quatro virgula cinquenta e trés metros quadrados), que
resultaria numa diminui¢do de 7,02% do percentual da area que tocaria a
Parceira Proprietaria, resultado assim em apenas 40,48% em seu favor e para a
Requerida 59,52% da area remanescente.

Quesito 13— Afinal, quando da assinatura pelas Partes ora litigantes da Primeira
Alteragdao Contratual firmada em 17.05.2019, conforme documento constante
dos autos no EVENTO I — CONTRSOC7, quantos lotes ou unidades e areas

fisicas disponiveis haviam para comercializa¢do pelas Partes ora litigantes?

Resposta: Quando da assinatura Primeira Alterag¢do firmada no dia 17.05.2019,
entre Horizonte Servicos de Intermediacdo Financeira Ltda e Pasqualini
Negocios Imobiliarios Eireli, restavam apenas 95 (noventa e cinco) lotes com
uma area remanescente de 145.668,56 (cento e quarenta e cinco mil seiscentos e
sessenta e oito virgula cinquenta e seis metros quadrados), por conta de dedugao
de 19 (dezenove) lotes alienados antecipadamente, 9 (nove) lotes reservados, 7
(sete) lotes alienados clandestinamente pela Parceira Proprietaria e outros 5
(cinco) lotes alienados pela Requerida até a Primeira Alteragdo.

Quesito 14 — As alienagaes feitas pela DORF em fevereiro de 2.022, conforme
documentos constantes dos autos no EVENTO 1 — ACORDO17 e ACORDOIS,
fruto de dois acordos judiciais, resultaram elas na modifica¢do do percentual
original entre as Partes originarias (DORF X HORIZONTE) até entdo de 47,5%
X 52,5%?; também no tocante a distribuicdo dos rendimentos com a Horizonte
X Pasqualini, em que percentual deveria ocorrer a partir desta data (margo de
2.022), sem considerar os 07 (sete) lotes ndo declarados?

Resposta Parcial: As alienagoes de 26 (vinte e seis) lotes, decorrentes de acordos
judiciais (Eventos I, ACORDO17 e ACORDOIS), totalizaram 32.707,29 m?
Consequentemente, a drea remanescente para comercializacdo ficou em
129.608,49 m? Essa situacdo reduziria a participagdo da Dorf para apenas
27,35% (uma diminui¢cdo de 20,15% a partir de mar¢o de 2022). Em
contrapartida, a Requerida Horizonte ficaria com 72,65% das dareas fisicas e/ou
dos resultados financeiros da venda dos lotes disponiveis. Desse percentual de
72,65% da Horizonte, 33,42% seriam devidos a Requerente. Este calculo, no
entanto, ndo considera os 7 (sete) lotes que ndo foram declarados originalmente
ou que foram clandestinamente alienados pela Dorf Gottingen Sociedade de
Lazer e Producdo Rural Eireli.

O perito também mencionou que, embora tenha ocorrido alteracao
da proporcao de distribuicdo entre as sociedades participantes, com redefini¢ao
dos percentuais da Dorf e da Horizonte e, posteriormente, com a modificagao



decorrente da alienacdo de parte da participacdo, ndo houve o correspondente
repasse ao autor dos novos parametros (quesitos 30 e 32, pag. 13, e quesito 8, pag.
17).

Quesito 30 — A distribuicdo dos resultados na comercializag¢do dos lotes entre a
Requerente e a Requerida, no periodo entre 01.03.2022 até 31.12.2022, conforme
prestagées de contas constantes do EVENTO 17 — DOCUMENTACAO 15 a 38,
obedeceu aos percentuais originais firmados em contrato de 33,42% e 66,58%,
respectivamente? e se estavam corretos ou deveria merecer repara¢do de
percentuais?

Resposta: No periodo entre 01.03.2022 e 31.12.2022, a Requerida procedeu a
distribui¢do dos resultados em favor da Requerente nos percentuais originais de
33,43% para a Requerente e 66,58% para a Requerida, porém percentuais esses
calculados sobre valores equivocados, uma vez que nesse periodo a Requerida
deveria tomar como base ndo mais seu percentual de 52,5%, mas sim de 72,65%
sobre as vendas em razdo da alienagdo feita pela sua Parceira Proprietdaria — no
seu exclusivo interesse, de 26 (vinte e seis lotes) com a area de 32.707,29 m2 que
corresponde a uma subtragdo de 20,15% do seu percentual primitivo de 47,5%

[-]

Quesito 32 — A inércia da Requerida na subtracdo do percentual relativo as 26
(vinte e seis) unidades ou lotes alienados pela sua Parceira Proprietaria, ja que
lhe foi delegada a ADMINISTRACAO DAS VENDAS DO CONDOMINIO, foi a

causa determinante do prejuizo sofrido pela Requerente?

Resposta: A inércia da Requerida, como administradora das vendas do
loteamento, e sua omissdo em subtrair 20,15% (equivalente aos 26 lotes
alienados via acordos judiciais, conforme o pedido inicial) da conta de sua
Parceira Proprietaria, podem sim ter sido a causa principal do prejuizo de R$
41.394,00 (quarenta e um mil, trezentos e noventa e quatro reais) sofrido pela
Autora entre marco e dezembro de 2022.

[-]

Quesito 8 — Com relagdo aos lotes comercializados até o presente momento,
houve a efetiva distribui¢do dos resultados das vendas dos lotes na proporg¢ao de
66,58% do resultado das vendas para a Requerida Horizonte e de 33,42% a
Requerente (socia oculta)?

Resposta: SIM. Em relagdo aos lotes alienados até o presente momento, a
distribuicdo das receitas observou os percentuais contratuais de 66,58% para o
Réu e 33,42% para o Autor, conforme demonstrado nas prestagoes de contas
constantes do EVENTO 17, DOCUMENTA C/f 015 a 38. Contudo, tais prestagoes
de contas omitiram — sem qualquer deducdo, mengdo ou considerag¢do — os 26
(vinte e seis) lotes alienados pela empresa Dorf, conforme acordos judiciais
firmados (EVENTO 1 — ACORDOI17 e ACORDOIS), no interesse exclusivo
desta, abrangendo uma drea de 32.707,29m? Também ndo foram computados os



7 (sete) lotes adicionalmente alienados de forma clandestina, totalizando uma
area de 11.404,53m> A dedu¢do dessas dreas do percentual originalmente
atribuido a Dorf (47,5%) resulta em uma redugdo de 21,67% em razdo dos
acordos judiciais e de 7,02% em virtude das alienagées clandestinas, restando-
lhe apenas 18,81%, equivalentes a uma drea de 18.263,51m?.

Em decorréncia da inobservancia dos percentuais corretos, o perito
concluiu que "o autor faz jus ao recebimento do valor de R$ 41.394,00" (item 5,

pag. 18).

Porém, o valor da condenacao devera se limitar a importancia de
RS 38.359.22, conforme requerido na inicial, sob pena de ofensa ao principio
da adstricao, previsto no artigo 492 do Cddigo de Processo Civil.

Tais valores deverdo ser corrigidos pelo INPC desde a data em que
cada repasse deveria ter sido realizado até a citagcdo, quando, entdo, deverdao ser
aplicados juros e corre¢do monetaria apenas pela taxa SELIC, conforme o Tema
n.° 1368 do STIJ, até 29/8/2024. A contar de 30/8/2024, corre¢do monetaria pelo
IPCA e juros legais nos moldes do art. 406 do CC, da Lei n. 14.905/2024 ¢ do
Provimento n. 24/2024 da CGJ/SC.

A clausula penal de 10% também ¢ devida, calculada igualmente
sobre o valor de R$ 38.359,22 (evento 1.7, pag 5).

No que se refere a impugnagdo de evento 156, em especial quanto a
possibilidade de compensacao futura, o perito foi categdrico ao demonstrar que,
entre 1°/3/2022 e 31/12/2022, os repasses nao observaram oS percentuais
contratuais, resultando em crédito de R$ 41.394,00 em favor da autora.

Portanto, a pretensdo de postergar o acerto, condicionado ao
encerramento da sociedade, ndo afasta a constatagdo técnica de inadimplemento
ja consumado durante o periodo em questao.

Quanto as demais teses, a impugnacao apresentada pelo réu ficou
apenas no campo retorico, sendo que inexiste qualquer demonstracao concreta de
que o laudo tenha extrapolado a relagdo obrigacional examinada nos autos.

A prova oral produzida em audiéncia de instru¢ao (evento 176.1),
por sua vez, em nada contribuiu para o esclarecimento dos fatos, limitando-se a
declaracdes desprovidas de contetdo técnico, as quais sdo insuficientes para
afastar as conclusdes firmes e fundamentadas apresentadas pelo expert.

Como corolario disso, prevalece a prova pericial, pois elaborada por
profissional de confian¢a do Juizo, equidistante das partes e sem qualquer interesse
na causa.



II- Por conta do exposto, JULGO PROCEDENTES os pedidos
formulados por PASQUALINI NEGOCIOS IMOBILIARIOS EIRELI contra
HORIZONTE LOTEAMENTOS LTDA, com resolu¢ao de mérito (art. 487, I, 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 corre¢do monetaria apenas pela taxa SELIC, conforme o Tema
n.° 1368 do STJ, até 29/8/2024. A contar de 30/8/2024, correcdo monetaria pelo
IPCA e juros 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 honorarios periciais e laudo do assistente técnico (evento 155.3), mais
honorarios advocaticios, que arbitro em 10% sobre o valor da condenagdo, nos
moldes do art. 85, § 2°, do CPC.

Caso ainda nao realizado, expeca-se alvard 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 contrarrazdes
e, em seguida, remetam-se os autos ao egrégio Tribunal de Justica de Santa
Catarina.
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https://eproclg.tjsc.jus.br/eproc/externo_controlador.php?acao=consulta autenticidade documentos,
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