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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1140332-88.2023.8.26.0100, da Comarca de Séo Paulo, em que € apelante
CONDOMINIO OCEANIS, é apelado ELLO SEGURANCA E SERVICOS
EIRELI.

ACORDAM, em 382 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 Exmos. Desembargadores
SPENCER ALMEIDA FERREIRA (Presidente) E LAVINIO DONIZETTI
PASCHOALAO.

Sao Paulo, 26 de margo de 2025.
FERNANDO SASTRE REDONDO

RELATOR
Assinatura Eletrénica
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VOTO N° 37779

APELAGAO CIiVEL N° 1140332-88.2023.8.26.0100

COMARCA: SAO PAULO - FORO CENTRAL CIVEL - 40? VARA CiVEL
JUIZ / JUIiZA DE 12 INSTANCIA: PAULA VELLOSO RODRIGUES FERRERI
APELANTE: CONDOMINIO OCEANIS

APELADO: ELLO SEGURANCA E SERVICOS EIRELI

PRESTAGCAO DE SERVIGOS. Agido de cobranga. Prestagdo de
servicos para fornecimento de mao de obra destinada as
atividades de controle de acesso de pessoas e coisas, asseio e
conservagao e zeladoria do condominio. Rescisdo antecipada do
contrato por culpa do condominio. Reconhecimento. Incidéncia
de multa contratual. Auséncia de abusividade. Necessidade,
contudo, de adequagao do valor, nos termos do artigo 413, do
Codigo Civil. Sentenca reformada em parte, no tocante a
demanda principal. Manutencdo de improcedéncia do pedido
reconvencional. Redimensionamento das verbas de
sucumbéncia, apenas em relagcao a acao principal. RECURSO
PROVIDO EM PARTE.

RELATORIO

Apelacado contra a r. sentenca de fls. 312/317, declarada as fls.
335/336, de relatério adotado que: a) julgou procedente o pedido inicial deduzido na
acao cobranga ajuizada pela ora apelada, para condenar o réu ao pagamento da
multa contratual no valor de R$ 205.722,68, a ser corrigido monetariamente e
acrescido de juros moratérios de 1% (um por cento) ao més desde a data de
vencimento do respectivo boleto enviado pela parte autora (art. 397 do Cdédigo
Civil), qual seja, 27.09.2023; b) julgou improcedente o pedido formulado na
demanda reconvencional; ¢) condenou o réu ao pagamento das custas e despesas
processuais da agao principal e da reconvengado, bem como ao pagamento dos
honorarios advocaticios de sucumbéncia a parte autora reconvinda, estes fixados
em 10% do valor da condenacao, além de honorarios advocaticios de sucumbéncia
a parte autora reconvinda, estes fixados em 10% do valor atribuido a demanda

reconvencional.

Apelou o réu (fls. 339/358) sustentando, em suma, que: i) a auséncia
de previsdo expressa sobre a possibilidade de rescisdo do contrato em razéo da

reducdo dos postos de trabalho pelo Condominio torna a disposi¢cao contratual
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ambigua, reclamando interpretagdo mais favoravel ao consumidor; ii) ndo ha
comprovagdo de que a redugcdo do quadro de colaboradores tenha gerado
desequilibrio financeiro a autora, fato que nao se pode presumir € que ndo tem o
condao de conferir a recorrida a faculdade de rescindir o contrato de forma
unilateral, imputando culpa ao recorrente; iii) a clausula contratual que estabeleceu
multa por rescisdo antecipada do contrato somente ao apelante é desproporcional e
exagerada, devendo ser declarada nula de pleno direito e, subsidiariamente,
reduzido o seu valor; iv) a inclusdo do valor da indenizagdo dos equipamentos
ofertados em comodato na condenacao implicou em prolagao de sentenca extra
petita, nao tendo sido observado pelo juizo a quo que referido montante é objeto de
cobranga em agao prépria, caracterizando, assim, bis in idem; v) a parte recorrida
nao cumpriu com suas obrigagdes contratuais, dando causa a rescisao antecipada
do contrato, devendo ser condenada ao pagamento de multa, nos termos do pedido
reconvencional; vi) a existéncia de culpa concorrente afasta a incidéncia de multa

contratual para ambas as partes. Pugna pelo provimento do recurso.
Recurso tempestivo, preparado e respondido (fls. 370/381).

Os autos foram inicialmente distribuidos livremente a 352 Camara de
Direito Privado, sob relatoria do Exmo. Des. Mourdo Neto, que ndo conheceu do
recurso e determinou a redistribuicido a esta Colenda Camara, nos termos da
decisdo monocratica de fls. 395/401, em cumprimento da qual foram os autos

redistribuidos a esta relatoria (fls. 406).
VOTO

Ab initio, cumpre destacar que as razdes recursais do apelante nao
ofendem o principio da dialeticidade, pois trazem, quantum satis, impugnacao aos

fundamentos da sentenca nos pontos que se pretende reformar.

No mais, trata-se de acido de conhecimento ajuizada pela ora
apelada, visando ao recebimento do valor relativo a multa por rescisao antecipada
do contrato de prestacado de servigos para fornecimento de mao de obra destinada

as atividades de controle de acesso de pessoas e coisas, asseio e conservagao e
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zeladoria do condominio celebrado entre as partes.

A autora, prestadora dos servi¢os, alega que: a) as partes firmaram
um instrumento contratual, cujo objeto era a prestagcdo dos servigos de portaria,
zeladoria, servigos gerais e limpeza nas dependéncias do condominio réu; b) o
prazo de vigéncia do contrato era de 36 meses, com inicio em 01.02.2019 e término
em 01.02.2022; ¢) em 11.11.2020, com a entrega da segunda torre que passou a
integrar o condominio, houve aditamento contratual para incremento de mais cinco
postos de trabalho, alterando-se ainda o prazo contratual, que passou a vigorar
entre 01.02.2019 e 01.02.2027; d) em 24.08.2023, o réu lhe enviou notificagédo
comunicando a redug¢ao dos postos de trabalho, de dez para apenas um, mantendo
apenas o de menor valor; e) contranotificou o condominio em 28.08.2023,
pontuando que a redugao do quadro de trabalhadores afetaria substancialmente o
equilibrio financeiro do negécio juridico, acarretando, assim, a rescisdo antecipada
do contrato por culpa do réu; f) diante da rescisdo antecipada operada, emitiu dois
boletos de cobrancga, sendo R$. 462.876,03, a titulo de multa em razao da infragédo
ao disposto na parte final da clausula terceira, que proibia a reducédo dos postos de
trabalho, sob pena de multa, e R$. 205.722,68, alusivo a multa estabelecida na
clausula segunda para a hipdtese de rescisdo antecipada do ajuste; g) em
19.09.2023, o réu lhe enviou nova notificagcao, ratificando os termos da notificacao
anterior e, no dia 28.09.2023, encaminhou nova notificagdo a autora, imputando-lhe
culpa pela rescisdo antecipada do contrato por suposta falha na prestacdo dos
servigos, no periodo compreendido entre 16.09.2023 e 26.09.2023; h) em
02.10.2023, a autora refutou a manifestacido do réu, afirmando que o contrato ja
estava rescindido, por culpa do condominio, que, inclusive, estava em mora em
relacdo a quitacao dos boletos referentes a cobranca da multa e da clausula penal,
vencidos em 27.09.2023; i) por fim, esclareceu que, por mera liberalidade, ndo
cobraria do réu a multa devida em razdo da reducdo dos postos de trabalho
(clausula 3?), restringindo a sua pretenséo inicial a condenagéo do condominio ao
pagamento da multa pela rescisdo antecipada do contrato, prevista na clausula
segunda, no valor de R$. 205.722,68.

Citado, o réu apresentou contestacao e reconvengéao, alegando que:

a) incide no caso a legislagdo consumerista; b) sempre agiu de boa-fé, inclusive por
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ocasido das tratativas que antecederam a celebragéo do ajuste e de seu respectivo
aditamento; ¢) a clausula terceira, conquanto proiba a reducdo dos postos de
trabalho, prevé o pagamento de multa para a hipétese de descumprimento, nao
ensejando a rescisdo do contrato, inexistindo, ademais, prova do desequilibrio
econdmico apontado pela autora; d) a base de calculo da multa devida em razéo da
reducdo do quadro de colaboradores deve corresponder ao valor de um
faturamento mensal, interpretagcdo que se mostra mais favoravel ao condominio; e)
a clausula contratual que prevé a incidéncia de multa apenas para o condominio na
hipétese de rescisdo antecipada ¢é nula de pleno direito, requerendo,
subsidiariamente, a reducao do valor estipulado; f) na hipétese de ser reconhecida
culpa do réu pela rescisdo antecipada, o valor da clausula penal devera ser
reduzido para R$. 53.868,01; g) a autora deu causa a rescisdo antecipada do ajuste
ante a deficiéncia dos servigos prestados, além do inadimplemento das obrigacbes
contratuais decorrentes das faltas injustificadas dos colaboradores entre os dias
16.09.2023 e 26.09.2023, devendo ser condenada ao pagamento da multa prevista

na clausula segunda, no valor de R$. 53.868,01.

Apds apresentacdo de contestacdo a reconvencdo e réplicas,
sobreveio a r. sentenga que julgou antecipadamente a lide e julgou procedente a

agao principal e improcedente o pleito reconvencional.

Inicialmente, o diploma consumerista € inaplicavel ao caso, pois,
apesar das razdes apresentadas pelo condominio apelante, ndo ha demonstracao
de sua situacado de vulnerabilidade, seja ela técnica, juridica ou econdémica. Alias,
como bem fundamentou a juiza sentenciante, “Prejudicada a analise sobre a
incidéncia da legislagdo consumerista ao caso, sobretudo porque n&o eventual
incidéncia ndo implica a mudanga quanto a determinagdo do momento de rescisao
do contrato, bem como da aplicacdo da multa contratual e do respectivo ajuste” (fls.
314).

No que diz respeito a rescisdo contratual, a culta magistrada a quo,
acertadamente, reconheceu que o condominio deu causa a rescisao antecipada do
contrato de prestacado de servigos e, portanto, deve arcar com o pagamento da

multa prevista na clausula segunda, consoante excertos ora reproduzidos:
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“O caso ¢é de procedéncia da demanda principal e de improcedéncia
da demanda reconvencional.

Para a resolugao do caso, necessaria a interpretagao sistematica das
clausulas 22 e 32 do contrato celebrado (folhas 19/24), considerando
o aditamento ocorrido em 11.11.2020 que alterou a clausula 22
(folhas 25/27). Observo que o aditamento do contrato ja se operou
quando da vigéncia da lei 13.874/19, a qual apenas explicitou o
conteudo da boa-fé objetiva a ser observada nas relacdes
contratuais, conforme art. 113 do Cddigo Civil. De particular
importancia a previsdo do inciso V do paragrafo primeiro de dito
artigo:

'Art. 113. Os negoécios juridicos devem ser interpretados conforme a
boa-fé e os usos do lugar de sua celebragao.

§ 1° A interpretagcdo do negdcio juridico deve lhe atribuir o sentido
que:

[..]

V - corresponder a qual seria a razoavel negociagéo das partes sobre
a questao discutida, inferida das demais disposi¢cdes do negdcio e da
racionalidade econbmica das partes, consideradas as informacdes
disponiveis no momento de sua celebragdo’.

Ora, a clausula terceira proibe a parte contratante, ora ré reconvinte,
de realizar a reducao dos postos de trabalho contratados, sob pena
de aplicagdo de multa no valor de um rendimento bruto mensal.
Ainda que se considere plausivel que dita clausula em nada prevé
que a multa é o resultado da multiplicacdo de dito rendimento pelo
numero de postos suprimidos, ndo seria possivel dela inferir que a
parte autora houvesse celebrado o contelido da clausula segunda
deixando uma brecha para a quase extingdo do contrato mediante a
supressao de todos os postos de trabalho objeto do contrato, com
excecao daquele de menor remuneracgao. Tal alegacao de fato, por si
s6 suficiente para caracterizar a aplicagdo da clausula segunda, e
nao da terceira, ao presente caso, € ademais corroborado pelas
mensagens atribuidas ao sindico (folha 245), em que
manifestamente se vé a intencdo da parte ré de substituir a
prestadora de servicos.

Assim, com raz&o a parte autora de que a rescisdo do contrato se
iniciou ndo com eventual inadimplemento de seus servigos, mas com
a comunicagao da parte autora reconvinda (folhas 35/36), devendo-
se reconhecer como data de rescisdo do contrato em 22.09.2023,
data em que finalizaria a prestacdo dos servicos pela parte autora,
conforme a clausula resolutiva expressa entabulada, qual seja, a dita
clausula 2%,

E incontroverso que o condominio reduziu nove dos dez postos de

trabalho contratados, mantendo apenas o servico de limpeza, resultando na
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reducédo unilateral de 90% do quadro de colaboradores.

Tal conduta, como corretamente reconhecido pelo juizo a quo,
implica a extingdo do contrato, em razdo da reducdo abrupta e significativa do
numero de postos de trabalho contratados, o que gerou evidente desequilibrio
financeiro, inviabilizando, assim, a continuidade da prestacdo de servicos pela

empresa requerente.

Note-se que o condominio, ao notificar a autora sobre a reducéo dos
postos de trabalho em 24.08.2023, embora tenha mencionado de forma genérica a
existéncia de alguns problemas em relacdo aos servigos prestados até entdo,
requereu apenas a redug¢do do quadro de colaboradores, optando por manter a

avencga com um unico auxiliar de servigos de limpeza (fls. 28/31).

Foi somente apds a contranotificacdo da autora, informando que a
conduta do réu implicava a rescisao antecipada do contrato e justificaria a cobranca
de multas (fls. 32/43), que o condominio Ihe enviou nova notificagdo, noticiando
diversos problemas com os colaboradores e alegando que a falha na prestacao de

servigos ensejava a rescisdo antecipada por culpa da autora (fls. 45).

Tais falhas, contudo, nem de longe foram comprovadas nos autos,
pois, a despeito da mencao a auséncia de colaboradores nos anos de 2022 e 2023,
o0 condominio ndo denunciou o contrato, optando apenas por reduzir nove postos
de trabalho e manter um Unico auxiliar de servigos gerais até o término do prazo

contratual.

E evidente, pois, que o condominio, ndo tendo mais interesse no
prosseguimento do ajuste firmado, reduziu em 90% o quadro de colaboradores, a
fim de evitar o pagamento de multas de valores significativos e, assim, possibilitar a
contratacdo de outra empresa para dar continuidade a prestacdo dos servicos que

até entao eram realizados pela autora.

Nesse contexto, agiu corretamente a juiza sentenciante ao

determinar a aplicacdo da multa prevista na clausula segunda, e ndo da
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estabelecida na clausula terceira, pois, frise-se, a reducao dos postos de trabalho

operada pelo condominio culminou na rescisao antecipada do contrato.

Tal entendimento, nota-se, é compativel com a clausula geral de boa-
fé (art. 442 do Cddigo Civil') e a adogdo de tal principio como vetor interpretativo
dos negdcios juridicos, nos termos do artigo 113, caput e § 1°, incisos |, lll e V, do
Cadigo Civil°.

Logo, em prestigio a clausula geral de boa-fé, impde-se reconhecer
que, de fato, quando o condominio notificou a autora sobre a reducdo de nove
postos de trabalho, em total afronta a clausula terceira, que proibia expressamente
tal conduta, deu causa a extingao prematura do negécio, fazendo, portanto, incidir a

multa prevista na clausula segunda do contrato.

Tocante ao valor da multa, de rigor a redugédo do valor fixado na

sentenca.

A sentenga reconheceu que a autora faz jus aos valores investidos,
os quais, de acordo com o aditamento contratual, foram atualizados para R$.
126.748,25, além do valor relativo a quatro faturamentos brutos, a ser aplicado de
forma proporcional ao tempo remanescente de vigéncia do contrato. E, por
considerar que a soma de tais quantias ultrapassa o valor pleiteado e para que néo
se configure julgamento ultra petita, condenou o réu ao pagamento do valor

indicado na inicial.

Ocorre que a autora nao incluiu no pedido inicial o valor do

U Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em
sua execugdo, os principios de probidade e boa-fé.

2 Art. 113. Os negocios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar
de sua celebracgéo.

§ 1° A interpretagdo do negdcio juridico deve lhe atribuir o sentido que: (Incluido pela Lei n°
13.874, de 2019)

| - for confirmado pelo comportamento das partes posterior a celebragdo do negdcio; (Incluido
pela Lei n°® 13.874, de 2019)

[]

1ll - corresponder a boa-fé; (Incluido pela Lei n°® 13.874, de 2019)

[-]
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investimento pactuado, até mesmo porque tal montante estd sendo perseguido em
acao proépria (processo n° 1142896-40.2023.8.26.0100), afigurando-se, pois,

indevida a sua inclusdo no valor da condenacgao.

Assim, impde-se reconhecer que houve julgamento extra petita,
violando o principio da congruéncia, contido nos artigos 141 e 492 do Cédigo de
Processo Civil, segundo o qual a atuagdo do juiz € limitada aos fatos e pedidos
expostos pela parte autora da demanda, preservando a livre disposi¢cao das partes.
Logo, a sentenga ndo poderia condenar o réu ao pagamento de valor n&o pleiteado
pela autora na peticao inicial, cujo montante, alias, esta sendo perseguido em acao

prépria.

No mais, nao se verifica, com relacdo a multa prevista pela rescisdo
antecipada, nulidade, abusividade ou excesso no valor estabelecido
contratualmente, que corresponde a quatro faturamentos mensais brutos vigentes
(fls. 25).

Necessario, entretanto, que o respectivo montante seja calculado
proporcionalmente ao tempo faltante para o término do contrato, conforme

estabelece o artigo 413 do Cdédigo Civil.

Nessa toada, restou demonstrado que a rescisdo se operou em
22.09.2023, portanto, 41 meses antes do término do prazo estipulado de 96 meses
(01.02.2019 a 01.02.2027). Assim, nos termos da clausula segunda do contrato,
considerando a previsao de multa no valor correspondente a quatro faturamentos
brutos vigentes, faz jus a autora ao recebimento da multa no valor de R$. 87.843,58
(que corresponde a 42,70% de R$. 205.722,68).

Tal montante deverd ser acrescido dos consectarios legais nos
moldes fixados na sentencga, até a entrada em vigor da Lei 14.905/24, quando
passara a incidir o IPCA para efeitos de correcdo e a SELIC para os juros

moratérios (deduzido o IPCA), observando que nao podera incidir juros negativos.
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Relativamente as verbas de sucumbéncia, diante da solucdo de
parcial procedéncia ora propugnada em relagdo a acao principal, tem-se que, de
fato, ambas as partes sao vencedoras e vencidas, impondo-se a distribuicao
proporcional das despesas, custas e honorarios sucumbenciais, nos termos do
artigo 86 do CPC.

Assim, cada parte arcara com metade das custas e das despesas
processuais, além dos honorarios sucumbenciais devidos aos patronos dos

adversarios.

Os honorarios devidos pela autora corresponderdo a 15% de R$.
117.879,10, pois foi esse o proveito econdmico obtido pelo réu, enquanto os

honorarios devidos pelo réu corresponderao a 20% do valor da condenacéo.

Tocante ao pedido reconvencional, mantida a solugdo de
improcedéncia, arcara o réu reconvinte com o pagamento das custas e despesas
processuais da reconvencao, além dos honorarios advocaticios devidos ao patrono
da autora reconvinda, estes fixados em 10% do valor atribuido a demanda

reconvencional, tal como deliberado na sentenca.

Ante o exposto, da-se parcial provimento ao recurso.

Fernando Sastre Redondo

Relator
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