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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacio Civel n°
1024083-17.2020.8.26.0405, da Comarca de Osasco, em que sdo apelantes ANDRE
LUIS GONCALVES BATISTA ¢ ANA PAULA PATTA CARDOSO BATISTA,
sdo apelados GRAZIANI CAMARGO BEGHINI RODRIGUES, PURE RESORTS
ENSEADA PARNAIBA LTDA., LCIB PROJETOS TURISTICOS E
ECOLOGICOS LTDA ¢ AMIDA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
EIRELI.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 10* 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 participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), COELHO MENDES E JOSE APARICIO COELHO PRADO
NETO.

Sdo Paulo, 14 de abril de 2025.
EDUARDO FRANCISCO MARCONDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica



PODER JUDICIARIO

[ ] |
-EE TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Processo n°: 1024083-17.2020.8.26.0405

Classe: Apelagdo Civel
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Foro/Vara de origem: Foro de Osasco - 3* Vara Civel

N° do processo na origem: 1024083-17.2020.8.26.0405

Voto n°: 1024083-17

“DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

I. Caso em Exame

Recurso de apelacdo interposto contra sentenca que julgou
parcialmente procedente a pretensdo autoral, declarando
rescindido o contrato de compra e venda de cota imobiliaria
(fracdo) de unidade em regime de multipropriedade por
culpa das empresas requeridas, condenando-as ao
ressarcimento de valores e ao pagamento de danos morais,
além de custas processuais e honorarios advocaticios.

II. Questio em Discussao

2. A questao em discussdo consiste em a responsabilidade
do administrador nao sécio, a inclusdo da multa contratual e
a minoracdo dos honorarios sucumbenciais.

II1. Razées de Decidir

3. A responsabilidade da ré Graziani foi afastada, pois ndo
houve comprovacdo de abuso da personalidade juridica,
conforme art. 50 do CC, nao se aplicando a teoria menor da
desconsideracdo da personalidade juridica, no caso
especifico.

4. Inversdo da multa contratual correspondente a 20% do
preco corrigido do contrato, conforme clausula contratual.
Teman® 971.

IV. Dispositivo e Tese

5. Da-se parcial provimento ao recurso para condenar as rés
ao pagamento da multa contratual.

Tese de julgamento: 1. A responsabilidade do administrador
ndo soécio requer comprovagdo de abuso da personalidade
juridica. 2. A cléusula penal deve ser aplicada de forma
inversa em caso de inadimplemento do vendedor.

Verba honoréria fixada em valor razoavel.

Legislacao Citada:

CPC, art. 487, I; art. 50.° do CC; Art. 85, § 2°.
Jurisprudéncia Citada:

STJ, REsp n. 1.860.333/DF, Rel. Min. Marco Buzzi, Quarta
Turma, j. 11/10/2022.

TJSP, Apelacdo Civel n° 1004023-84.2023.8.26.0286, Rel.
Des. Carlos Alberto de Salles, j. 16/12/24.”
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Vistos.

Cuida-se de recurso de apelagdo interposto contra a r. sentenga de
pags. 770/777, que julgou procedente a pretensdo inicial em relacdo a trés réus e
improcedente em relacdo a uma das rés, conforme o dispositivo que a seguir se
colaciona:

"Pelo exposto, nos termos do art. 487, inc.
I, do CPC, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a
pretensdo autoral para, improcedendo a a¢do com relagdo a
Graziani Camargo Beghini Rodrigues:

a) DECLARAR rescindido o contrato
celebrado entre as partes, por culpa das empresas
requeridas;

b) CONDENAR, solidariamente, as corrés
PURE RESORTS ENSEADA PARNAIBA LTDA., LCBI
PROJETOS TURISTICOS E ECOLOGICOS LTDA. E
AMIDA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. a
ressarcirem aos autores todos os valores efetivamente
despendidos, a serem oportunamente apurados em sede de
cumprimento de sentenga, devendo ocorrer atualizag¢do
monetaria pela Tabela Pratica do E. TJSP desde cada
desembolso e acréscimo de juros moratorios de 1% ao més,
desde a citagdo,

¢) CONDENAR, solidariamente, as corrés
PURE RESORTS ENSEADA PARNAIBA LTDA., LCBI
PROJETOS TURISTICOS E ECOLOGICOS LTDA. E
AMIDA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. no
pagamento, a cada um dos autores, de repara¢do por danos
morais de R$ 10.000,00, com corre¢cdo monetaria pela
Tabela Pratica do E. TJSP desde esta sentenga e juros
moratorios de 1% ao més desde a citacdo;

Arcando, as empresas requeridas, com as
custas e despesas processuais, e honorarios advocaticios de
15% do valor da condenagdo (danos materiais e morais), e a
autora com os honorarios ao procurador de Graziani, de
10% do valor da causa, atualizado."

Inconformada, a parte apelante sustenta a responsabilidade
patrimonial da ré Graziani Camargo Beghini Rodrigues, enquanto administradora de
sociedade, pois tinha total conhecimento e poder de gestdo enquanto as vendas
fraudulentas ocorriam. Pede, ainda, a reforma da sentenca para incluir na
condenacdo a multa contratual e serem minorados os honorarios sucumbenciais.

Recurso tempestivo, preparado e com contrarrazdes de uma das rés.
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E o relatério.
Passo ao voto.
O recurso da parte autora merece parcial provimento.

Trata-se de rescisdo de contrato de compra e venda de cota
imobiliaria (fragdo) de unidade em regime de multipropriedade, por culpa da
vendedora.

Insurge-se a parte autora contra a improcedéncia da agdo em
relacdo a ré Graziani, administradora da corré.

Aplica-se ao caso a legislagdo consumerista.

Todavia, na hipdtese dos autos, em relacdo ao administrador nao
socio, deve ser observada se os requisitos previstos no art. 50 do CC se encontram
presentes, ndo se aplicando ao caso a teoria menor da desconsideragdo da
personalidade juridica (art. 28, § 5°, do CDC), consoante entendimento do Col. STJ:

“RECURSO ESPECIAL (ART. 105, INC. III, "a" e "c",
da CRFB/88) - AUTOS DE AGRAVO DE INSTRUMENTO
NA ORIGEM - INCIDENTE DE DESCONSIDERACAO DA
PERSONALIDADE ~ JURIDICA  ACOLHIDO  PELAS
INSTANCIAS ~ ORDINARIAS.  INSURGENCIA  DOS
ADMINISTRADORES NAO-SOCIOS. TEORIA MENOR DA
DESCONSIDERACAO DA PERSONALIDADE JURIDICA -
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR - AUSENCIA
DE  PREVISAO NORMATIVA ESPECIFICA PARA
APLICACAO DO § 5° DO ART. 28 AOS
ADMINISTRADORES NAO-SOCIOS - IMPOSSIBILIDADE
DE INTERPRETACAO EXTENSIVA.

Hipotese: incidente de desconsidera¢do da
personalidade juridica requerido com fulcro no artigo 28,
paragrafo 5°, do Codigo de Defesa do Consumidor, e
acolhido pelas instdancias ordindrias, a luz da teoria menor,
para responsabiliza¢do de administradores ndo-socios.

1. O paragrafo 5° do artigo 28 do Codigo
de Defesa do Consumidor, lastreado na teoria menor, é
autonomo em relagdo ao caput e incide em hipoteses mais
amplas/flexiveis, isto é, sem a necessidade de observancia
aos requisitos como abuso da personalidade juridica, prdtica
de ato ilicito ou infragdo a lei ou estatuto social; aplica-se,
portanto, em casos de mero inadimplemento em que se
observe, por exemplo, a auséncia de bens de titularidade da
pessoa juridica, habeis a saldar o débito. Com efeito, dada
especificidade do pardgrafo em questdo, e as consequéncias
decorrentes de sua aplicagdo - extensdo da responsabilidade
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obrigacional -, afigura-se inviavel a ado¢do de um
interpretagdo extensiva, com a atribui¢cdo da abrangéncia
apenas prevista no artigo 50 do Codigo Civil, mormente no
que concerne a responsabilizagcdo de administrador ndo
socio.

1.1 "O art. 50 do CC, que adota a teoria
maior e permite a responsabiliza¢do do administrador ndo-
socio, ndo pode ser analisado em conjunto com o pardagrafo
5%do art. 28 do CDC, que adota a teoria menor, pois este
exclui a necessidade de preenchimento dos requisitos
previstos no caput do art. 28 do CDC permitindo a
desconsidera¢do da personalidade juridica, por exemplo,
pelo simples inadimplemento ou pela auséncia de bens
suficientes para a satisfacdo do deébito. Microssistemas
independentes”. (REsp n. 1.658.648/SP, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 7/11/2017, DJe
de 20/11/2017)

1.2 Na hipotese, a partir da leitura da
decisdo proferida pelo magistrado singular e do acorddo
recorrido, observa-se que a desconsidera¢do da
personalidade juridica operou-se com base exclusivamente
no artigo 28, pardagrafo 5° do Codigo de Defesa do
Consumidor (teoria menor), ante a auséncia de bens
penhoraveis de titularidade da executada, ndo tendo sido
indicada, tampouco demonstrada, pelos requerentes, a
pratica de qualquer abuso, excesso ou infra¢cdo ao estatuto
social e/ou a lei.

2. RECURSO ESPECIAL conhecido e
provido, a fim de reformar o acorddo recorrido para afastar
os efeitos da desconsidera¢do da personalidade juridica de
JFE 10 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. em
relagdo aos recorrentes, pessoas naturais, na condi¢do de
administradores ndo socios.” (STJ, REsp n. 1.860.333/DF,
relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
11/10/2022, DJe de 27/10/2022).

Destarte, diante da auséncia de comprovagdo da pratica das

condutas descritas no art. 50, do CC, nd3o ha como responsabilizar o administrador
ndo socio da empresa, pois ausente demonstracdo, nos autos, de abuso da
personalidade juridica pela ré, ou ainda, de eventuais beneficios obtidos por esta
decorrente da suposta conduta.

Quanto a multa contratual, com razao a parte autora, pois, diante da

interpretagcdo logico-sistematica da peti¢ao inicial, com a extracao daquilo que a parte
efetivamente pretende obter com a demanda, reconhece-se o pedido de condenagao
da ré ao pagamento da multa contratual, conforme constou na peti¢ao inicial.
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No caso concreto, a parte autora faz jus ao pagamento da multa
contratual, correspondente a 20% do prego corrigido do contrato, consoante previsto
na cldusula IV, paragrafo 2.°, do contrato (pag. 113), em conformidade com
entendimento do C. STJ, consolidado no Tema n° 971:

“No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsio de clausula
penal apenas para o inadimplemento do adquirente, devera
ela ser considerada para a fixa¢do da indenizagdo pelo
inadimplemento do vendedor. As obrigagcoes heterogéneas
(obrigacoes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro,
por arbitramento judicial”.

Nesse sentido, assim ja decidiu este Egrégio Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo:

“COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL. NAO
APLICACAO DA LEI 9.514/97. RETENCAO DE VALORES.
INVERSAO DA CLAUSULA PENAL MORATORIA. Sentenca
reformada em parte. Insurgéncia da ré contra sentenga de
procedéncia.  Sentenca  reformada em  parte. 1.
CERCEAMENTO DE DEFESA. Afastamento. Pedido
genérico de produgdo de provas. 2. ATRASO NA ENTREGA
DA OBRA. Fatos indicados pela apelante (atrasos
decorrentes da pandemia de Covid-19, alteragoes pela
Administragdo Publica e problemas com a companhia de
saneamento) que configuram fato fortuito interno, ndo
Justificando o atraso na entrega do lote. Aplica¢do da
Sumula 161 deste Tribunal. Atraso na conclusdo das obras
do loteamento por culpa da apelante. Prorrogagdo do prazo
para até quatro anos que ndo tem cabimento, porque se
refere ao prazo firmado entre vendedora e o Poder Publico
Municipal, ndo alterando unilateralmente o contrato de
compra e venda. Condenagdo da ré a devolugdo integral de
valores a luz do principio da reparacgdo integral previsto no
CDC, com juros de mora desde a data de citagdo.
Manutengdo. 3. NAO APLICACAO DA LEI 9.514/97. Néo
cabimento da aplicagdo dos dispositivos quanto a execu¢do
extrajudicial, limitadas ao caso de inadimplemento do
devedor fiducidrio. 4. RETENCAO DE VALORES. Nao
cabimento de reten¢do de valores, pela vendedora, a titulo de
comissdo de corretagem, documentagdo, arras e indeniza¢do
pela fruicao. 5. VALORES. Retificacdo da senten¢a apenas
para constar que a quantia paga pela aquisi¢do do imovel é
R$ 36.681,13 (e ndo R$ 41.049,80). Diferenga (R$ 4.368,67)
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que diz respeito aos valores de IPTU do imovel, que devem
ser comprovados em liquidagdo, nos termos da sentenga. 6.
INVERSAO DA CLAUSULA PENAL MORATORIA.
Manutencdo. Inversdo reconhecida nos TEMAS 970 e 971 do
STJ. Existéncia de clausula penal no contrato em caso de
inadimplemento dos autores (R$ 10.520,00), sem previsdo
especifica no caso de inadimplemento da vendedora.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO” (Apelagdo Civel
n’® 1004023-84.2023.8.26.0286, 3 Camara de Direito
Privado, Rel. Des. Carlos Alberto de Salles, j. 16/12/24),;

Por fim, a verba honoréria fixada em 1.° grau, correspondente a
10% sobre o valor da causa, em favor da ré Graziani, também se mostra razoavel, ¢
consoante com as peculiaridades do feito, nos termos do art. 85, § 2° do CPC,
considerando o tempo da tramitagdo da acdo e auséncia da necessidade de dilagao
probatoria.

Em razio do exposto, pelo meu voto, DA-SE PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso, para condenar as rés, solidariamente, a pagarem a
parte autora a multa contratual correspondente a 20% sobre o valor do contrato,
mantida a verba sucumbencial fixada em 1.° grau.

EDUARDO FRANCISCO MARCONDES
Relator
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