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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1018118-75.2024.8.26.0451, da Comarca de Piracicaba, em que ¢ apelante PAEZ DE
LIMA CONSTRUCOES COMERCIO E EMPREENDIMENTOS LTDA, sido apelados
CLAUDIO CESAR JUSCELINO FURLAN, BETSABEE TATIANA NILVA ELVIRA

AUXILIADORA FURLAN SERRA BRAGA ¢ ALVARO DANIEL H. A. HEBBER
FURLAN.

ACORDAM, em 2? Camara Reservada de Direito Empresarial do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso. V.
U. Indicado a jurisprudéncia. Compareceu o advogado Claudio Cesar Juscelino Furlan
(OAB: 264881/SP).", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores RICARDO
NEGRAO (Presidente sem voto), MAURICIO PESSOA E JORGE TOSTA.

Sao Paulo, 24 de fevereiro de 2026.

FABIO TABOSA
RELATOR
Assinatura Eletronica
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Apelante: Paez de Lima Constru¢coes Comércio e Empreendimentos Ltda.

Apelados: Alvaro Daniel Henrique Alexandre Hebber Furlan, Betsabee Tatiana

Nilva Elvira Auxiliadora Furlan e Claudio César Juscelino Furlan

Apelaciao n° 1018118-75.2024.8.26.0451 — 4* Vara Civel de Piracicaba

Voto n° 33.861

Societario. Sociedade em conta de participacio, constituida
para o desenvolvimento de empreendimento imobiliario
(loteamento fechado), figurando como sdcia ostensiva a
autora, empresa responsavel pelo desmembramento,
regularizacio e implantacio do loteamento, além da
comercializacio dos lotes, e como so6cios participantes os
proprietarios do imdvel a ser desmembrado, integrantes da
mesma familia. Obras de implantacio concluidas.
Iminéncia da constituicdo de associacdo de moradores pelos
adquirentes dos lotes, para a gestio dos interesses comuns
relativos a utilizacdo da area. Divergéncia entre a sécia
ostensiva e os socios participantes, em torno da
“representaciio, perante terceiros, dos lotes em estoque”,
bem como do poder de voto relativo a cada um deles junto a
associacio de moradores. Autora, sdcia ostensiva, que
afirma ser a responsavel pela administracio dos lotes nao
vendidos, e té-los sobre sua disponibilidade, a despeito de
constarem em nome dos réus, junto ao Cartorio de Registro
de Imoveis, tanto que incumbiria a ela, autora, a respectiva
comercializacdo. Sentenca de improcedéncia. Insurgéncia
da autora. Impertinéncia. Objeto da sociedade em conta de
participacdo que se exaure na implementacio do
empreendimento e negociacio dos lotes, a isso se resumindo
os interesses da autora. Administracio do cotidiano do
empreendimento que diz respeito a momento posterior,
alheio a atividade da empreendedora. Titularidade ou
controle dos imdveis que nao foi transmitida formalmente a
autora, nem sequer limitadamente a sociedade em conta de
participacdo, ndo integrando o patrimdnio especial dessa
ultima. Contribuicio dos réus, socios participantes,
consubstanciada na vinculacio da drea ao empreendimento
e na atribuicdo a sdcia ostensiva de poder de disposiciao
sobre os lotes, com direito a reparticio da receita
correspondente. Direitos discutidos no presente caso,
quanto aos imdveis, de natureza politica, tocando aos
efetivos proprietarios. Sentenca de improcedéncia.
confirmada. Apelacio da autora desprovida.
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VISTOS.

A 1. sentenga de fls. 1.005/1.012 julgou improcedente demanda
declaratoria, ajuizada pela sdcia ostensiva em face dos sdcios participantes no ambito de
sociedade em conta de participagdo, denominada SCP — Santa Rita, constituida para a
implementagdo de loteamento fechado (Residencial Belmonte), tendo por objeto o poder
de voto relativo aos lotes ainda ndo negociados do empreendimento, no tocante a
associagdo de moradores em vias de constitui¢ao; reconheceu a MM. Juiza, ap0Os reputar
adequado o valor da causa e afastar preliminar de falta de interesse de agir, pertencerem
os lotes ndo vendidos aos socios participantes, proprietarios da area loteada, inclusive
por prever o contrato da sociedade em conta de participacao a responsabilidade daqueles
pelas obrigacdes tributarias relativas a esses imodveis, bem como pela outorga de
escrituras aos adquirentes.

Apela a autora (fls. 1.226/1.244), sustentando a irrelevancia de
serem o0s sOcios participantes os proprietarios registrais ou responsaveis tributarios
quanto aos lotes, uma vez que mera decorréncia da natureza despersonalizada da
sociedade em conta de participagdo. Assevera, nesse sentido, terem sido ignoradas as
particularidades do tipo societario adotado, que prevé ser exclusivamente dela, sécia
ostensiva, a representagdo da sociedade em conta de participagdo perante terceiros.
Argumenta, no mais, constituir o imével onde desenvolvido o loteamento parcela de
investimento aportada pelos socios participantes ao capital social da sociedade em conta
de participagdo, de modo que incorreta a conclusdo de que os lotes lhes pertenceriam
com exclusividade. Bate-se, nesses termos, pela reforma da r. sentenca, com o
julgamento de procedéncia da demanda.

O recurso, que ¢ tempestivo, foi devidamente processado,
manifestando-se a apelada em contrarrazdes no prazo legal (fls. 1.256/1.271).

E o relatério.

Nao prospera o inconformismo.
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A questdo, na verdade, ¢ bastante singela, malgrado busque a
autora confundir convenientemente conceitos e embaralhar institutos totalmente
dispares, de modo a ver ampliada sua esfera de influéncia na administracdo do
empreendimento (ao que parece, com vistas a confrontar possiveis questionamentos dos
adquirentes em torno da infraestrutura entregue, que coube a ela, autora — na verdade,
do ponto de vista pratico, nao se vislumbra outra utilidade além dessa na arenga trazida
a juizo).

E incontroverso terem as partes constituido, em outubro de
2007, sociedade em conta de participagdo (SCP Santa Rita) para a execugdo de
empreendimento imobilidrio (conforme contrato social a fls. 25/44), por meio do
desmembramento de area, a principio sob a forma de loteamento fechado (embora o
contrato social tenha deixado em aberto a hipotese de constituicdo de condominio
horizontal). Os sécios participantes — aqui réus — tomaram parte no empreendimento
com o aporte de imdvel de sua propriedade (gleba de terra), nos termos das clausulas 1.2
e 3.4 do contrato social (fls. 25 e 29), e a sécia ostensiva — aqui autora-, por sua vez,
obrigou-se em termos de servigos, comprometendo-se a executar o empreendimento em
todas as suas etapas — ai compreendidos o desmembramento formal da area, a execugao
e aprovagdo do projeto de loteamento, bem como a implementacio de toda a
infraestrutura necessaria -, ficando ainda com a prerrogativa de venda dos lotes ao
mercado, nos termos das clausulas 1.7, 2.6 ¢ 8.6 (fls. 26/28 e fl. 37).

Ainda segundo o instrumento particular de constitui¢do da
sociedade em conta de participagdo, a receita da venda dos imoéveis seria repartida
metade para cada parte (socia ostensiva e o grupo de soécios participantes), ficando
previsto, nos termos das clausulas 9.4 e 10.1 do contrato social da sociedade em conta
de participagdo, que alcangado o percentual de 80% do loteamento as partes poderiam
deliberar pela divisao, de comum acordo, dos lotes remanescentes (fl. 40), que a partir
dai poderiam ser livremente dispostos por cada qual.

Pois bem. Executadas e concluidas as obras do loteamento, com

negocia¢do, aos que consta, bem inferior aos 80% (da ordem de 25%) dos lotes,
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passaram os socios participantes a imputar a autora omissao na constitui¢do de
associa¢ao de moradores, razao pela qual eles proprios optaram por agir em tal sentido.
E, nesse momento, surgiu o dissenso motivador da presente demanda, pois a autora
pretende ser dela o poder de voto, na referida associagdo, quanto aos lotes ainda nao
negociados.

Evidentemente, ndo ¢ assim, conclusdo a que se chega a partir
do exame sucessivo de trés ordens de fatores: I) a natureza e caracteristicas gerais do
tipo societario adotado; II) as peculiaridades do pacto havido no caso concreto, a luz do
objeto social e da atividade empresarial envolvida; e III) o escopo e contexto de
aplicagdo da posi¢do juridica, e correlatas prerrogativas, que a autora almeja ver
reconhecida.

Do ponto de vista do modelo societario adotado e de seu
desenho institucional, a luz da disciplina legal, € o caso de lembrar que a sociedade em
conta de participacdo ¢, segundo definido pelo Coédigo Civil, ente despersonalizado,
ainda que o ato constitutivo seja levado a registro publico, produzindo o contrato social
efeito apenas entre os socios (art. 993, caput).

A atividade constitutiva do objeto social, por seu turno, ¢
exercida, a principio, apenas pelo socio ostensivo, em nome proprio e sob sua exclusiva
responsabilidade, limitando-se os participantes a participar dos resultados
correspondentes (art. 991, caput).

Em adendo, prevé o paragrafo tinico desse mesmo art. 991 que
apenas 0 sOcio ostensivo se obrigue perante terceiros, € que a responsabilidade do(s)
socio(s) participante(s) diga respeito apenas ao sdcio ostensivo.

Todavia, desde logo cabe ressaltar ndo ser estranha a disciplina
juridica desse instituto a hipdtese de responsabilizacao também dos socios participantes
perante terceiros, nos casos em, anomalamente, venham a participar das relagdes do
socio ostensivo com esses terceiros (art. 993, paragrafo unico).

Por outro lado, no tocante ao aspecto patrimonial, prevé a lei a

formagdo, no tocante a sociedade em conta de participagdo, de um patrimonio especial,
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constituido pela contribui¢do de cada um dos sécios, ostensivo e participante, relativa ao
negdcio social (art. 994, caput), ressalvando, em termos absolutamente relevantes, que a
especializa¢do patrimonial assim definida somente produz efeito em relagdo aos socios
(art. 994, § 1°).

Dois aspectos merecem ser destacados como resultantes dessa
disciplina: de um lado, a mera constitui¢cao da sociedade em conta de participagdo, em si
considerada, ndo tem o conddo de promover qualquer modificacdo objetiva na esfera
patrimonial dos socios, que segue sendo, sobretudo perante terceiros, aquela
correspondente ao status precedente a institui¢do societaria; e, de outra parte, mesmo
entre os socios, a constituicdo do patrimoénio especial corresponde a contribuigcao que os
socios pretendam seja vertida para tal fim, segundo os termos do contrato social, disso
ndo decorrendo que necessariamente integrem a sociedade, em termos plenos, todos os
bens de alguma forma vinculados ao objeto social, muito menos que sejam automatica e
inexoravelmente transferidos a titularidade do s6cio ostensivo.

Assentadas essas premissas, cabe entdo verificar como se deu o
pacto entre os litigantes, no caso concreto.

Nao ha duvida de que, tendo em vista o objeto social de
promocao do loteamento e negociagdo dos lotes, a ser feita em nome da socia ostensiva,
poderiam as partes, eventualmente, optar pela conferéncia da totalidade do imovel ao
patrimonio da autora, inclusive mediante a devida formalizagdo da transferéncia junto
ao cartdrio imobilidrio. Nao foi, entretanto, a solugdo adotada, permanecendo os socios
participantes, aqui réus, como incontroverso, na qualidade de titulares dominiais da
totalidade da 4area (e, portanto, dos lotes resultantes do registro de seu
desmembramento).

Perante terceiros, portanto (e a associagdo de moradores o ¢), os
réus sao os titulares do dominio, e eventual convengdo em sentido diverso, propria da
sociedade em conta de participagdo, seria inerente e restrita a sociedade.

Mesmo, entretanto, que se estreite o foco, buscando o exame das

particularidades do contrato social firmado, ndo se vislumbra semelhante intencao.
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Quando muito, pode-se entender que os réus, proprietarios, abriram mao do poder de
disposi¢cdo sobre o imovel, um dos atributos da propriedade, aceitando vincula-lo do
ponto de vista juridico e econdmico ao empreendimento, com divisdo da receita da
venda dos lotes. Sua contribuicao, sob esse prisma, tera sido essa, a partilha da receita
futura, ndo a integracdo do dominio do imovel como um todo ao patrimonio especial,
inclusive para efeito de gestdo da sdcia ostensiva.

E ndo socorre a autora a insinuagdo de que a intengdo seria essa,
somente nao concretizada, contudo, por economia de recursos, para que nao viessem as
partes a suportar os custos do pagamento de ITBI no tocante a operacao de alteragcdo da
titularidade.

Primeiro, fosse esse o caso, a ressalva deveria constar do
contrato social, para o devido esclarecimento, e por seguranga de ambas as partes; nada
se disse, contudo.

Depois, qualquer que tivesse sido a causa juridica (ou
econdmica) de eventual conten¢do de semelhante providéncia translativa, o fato é que,
objetivamente, ndo interferiria no dado objetivo de ndo se ter ajustado a transferéncia a
autora.

De toda forma, também sob o prisma interno a sociedade, insista-
se, ndo se vislumbra semelhante inteng¢do. Diversas clausulas do contrato social
permitem ver que as partes optaram por manter, em maos dos sdcios participantes, nao
apenas a titularidade como, também, a propria posse e controle sobre a area.

Assim, por exemplo, a clausula 3.5 (fl. 29), que previu a
obrigagdo, direta e pessoal, dos participantes, na outorga da escritura definitiva de
compra e venda a cada um dos adquirentes (nem sequer se cogitou, frise-se, de eventual
outorga, por esses, de procuracdo a socia ostensiva para tal fim — embora a clausula 12
tenha previsto procuracao para finalidades administrativas diversas), inclusive com
responsabilidade pessoal deles, socios participantes, em caso de demora ou recusa na
outorga.

Do mesmo modo, ficaram os participantes responsaveis pela
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assinatura pessoal de todos os documentos necessarios a regularizacdio do
empreendimento que lhes dissessem respeito (clausula 3.8, fl. 30).

Por outro lado, o contrato social ndo ostenta qualquer clausula
tratando da hipotese de dissolucao da sociedade por desacordo entre as partes, em que
eventualmente viesse prevista a partilha, nesse caso, dos lotes remanescentes (a permitir
inferir eventual atribuigdo de direito a sdcia ostensiva sobre eles). Ha, isso sim, previsao
de inviabilidade do empreendimento, caso para o qual prevista, tdo somente, a perda
pela socia ostensiva de 50% (cinquenta por cento) do pagamento, aos participantes,
objeto da clausula 4.1 (cf. clausula 4.1.1, fls. 30/31).

Em adendo, previram as partes a alternativa de, alcancado o
percentual de 80% da comercializacdo dos lotes, virem as partes a optar pela divisdo dos
lotes remanescentes, metade para cada qual, ainda assim condicionadamente a um
acordo e a estarem, os contratantes, “satisfeitos” quanto ao resultado alcancado, caso
contrario, como subentendido, devendo seguir a comercializagao dos lotes (clausulas 9.4
e 10, fl. 40). Vale dizer, ainda ai, ressalvada a hipotese residual de reparticao dos lotes
restantes, ndo ha o reconhecimento de um direito incondicional da socia ostensiva sobre
os lotes, sendo o direito a respectiva negociagao.

Sob a perspectiva da posse, outrossim, ficou claro, no contrato
social, que os proprietarios manteriam, mesmo durante o desenvolvimento do
empreendimento, seu exercicio, € o controle sobre a area. Tanto assim ¢ que veio
prevista, como obrigacdo dos sbécios participantes, manter, durante o processo de
viabilidade e enquanto ndao implantado o empreendimento, a area livre e desembaracada,
inclusive do ponto de vista possessorio (clausula 3.3, fl. 29).

A par disso, foi também atribuido aos participantes o encargo de
permitir, A socia ostensiva, a execucao de todas as demoli¢des, reformas e construgdes
necessarias, bem como o acesso a area dos funcionarios e equipamentos necessarios
(clausulas 3.10 e 3.11), disposi¢cdes somente compativeis com a ideia, referida no
paragrafo anterior, da preservagao da posse direta sobre o imdvel.

Todas essas consideragdes, em suma, sdo feitas para que se veja
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claramente que, seja no plano externo, oponivel a terceiros, seja no plano interno,
restrito a sociedade em si, ndo ¢ possivel identificar no caso dos autos qualquer
transferéncia, a autora (socia ostensiva), seja da propriedade direta da area, seja da posse
propriamente dita dos lotes, ou da area do empreendimento, ou sequer, em grau mais
reduzido, a gestdo ou administrag@o direta desses mesmos lotes.

Tudo o que se permitiu a ela, quanto aos iméveis em si, € a parte
as obrigacdes a atividades relativas a implantagdo da estrutura do loteamento, foi o
direito de disposi¢ado, vale dizer, de comercializagdo, das unidades.

Isso ja seria suficiente para afastar a pretensdo da autora de se
arvorar, perante a associa¢ao de moradores, como titular, ou, se menos, “representante”,
dos imoveis, para efeitos gerais.

Entretanto, a assertiva torna-se ainda mais clara se, ingressando
no terceiro aspecto fundamental a que se aludiu no inicio da fundamentagdo, forem
analisados o objetivo da associagdo de moradores € o contexto em que pretende a autora
ver exercidas as prerrogativas reclamadas, de natureza, final, politicas.

A atuagdo da autora, segundo o contrato de constituicao da SCP,
foi prevista até a implementacdo do loteamento, quando muito perdurando, apds isso,
em relacdo a venda dos lotes faltantes.

Nao tem ela, autora, segundo esse negocio, qualquer gestao ou
interesse na administragcdo do cotidiano do loteamento, visto sob o prisma dos interesses
comuns dos adquirentes na utilizacdo da area. E, se assim ¢, simplesmente ndo ha o que
aspirar, por parte da autora, em termos de participacdo nessa gestao do funcionamento
do loteamento, apos concluido.

Manifestamente improcedente, enfim, a demanda, como do
mesmo modo manifestamente improcedentes foram as tutelas provisorias concedidas,
no curso do processamento, para sustar a constituicdo da associacdo de moradores,
formada em boa parte (e ela propria, como ente personalizado) por terceiros estranhos
ao litigio.

Fica, pois, confirmada a r. sentenga de improcedéncia, com

Apelagdo n® 1018118-75.2024.8.26.0451 — Piracicaba — Voto n° 33.861



TRIBUNAL DE JUSTICA

=E& PODER JUDICIARIO

Sao Paulo

2* Camara Reservada de Direito Empresarial

majoragdo dos honorarios advocaticios sucumbenciais a cargo da autora, nos termos do
art. 85, § 11, do CPC, de R$ 8.000,00 (oito mil reais) para R$ 10.000,00 (dez mil reais).
Ante o exposto, nega-se provimento ao apelo.
FABIO TABOSA
Relator
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