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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacdo Civel n° 1019691-
13.2019.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que séo apelantes e , € apelado

ACORDAM, em 272 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a sequinte 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
ROSANGELA TELLES (Presidente), ALFREDO ATTIE E TAVARES DE ALMEIDA.

Séao Paulo, 10 de novembro de 2020

ROSANGELA TELLES
RELATORA
Assinatura Eletronica
VOTO N° 17939
APELACAO N° 1019691-13.2019.8.26.0100
APELANTES: _ EOUTRO
APELADO:
COMARCA: SAO PAULO _ FORO CENTRAL
JUIZ: CAMILA RODRIGUES BORGES DE AZEVEDO

APELACAO. ACAO DE EXIGIR CONTAS. Locagdo. Shopping
center. Locatarios de espaco comercial que pretendem a prestagdo
de contas da locadora e administradora do shopping center relativas
as despesas comuns. Pedido improcedente em primeiro grau.
Inconformismo. Acolhimento. Inteligéncia do artigo 54, 82° da Lei
n° 8245/91. Locatérios que tém direito de obter contas relativas as
despesas efetivamente realizadas previstas no orgamento.
Precedentes. Contas que devem abranger o periodo de locacéo,
limitado aos 10 anos anteriores ao ajuizamento e ter por objeto
despesas comuns e CRD _ Critério de rateio de despesas. Apelado
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dispensado de apresentar dados relativos a outros espacos.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Trata-se de apelagéo interposta contra a r. sentenca de fls. 188/190,
julgou improcedente pedido de prestagéo de contas, condenando 0s autores ao pagamento
das custas e despesas, além da verba honoréria fixada em 10% do valor atualizado da

causa.

Inconformados, recorrem os demandantes sob o0 argumento que as
despesas cobradas variavam més a més, sem quaisquer explicacbes. Dizem que o0s
boletos enviados para pagamento apenas indicavam o valor devido, sem especificacbes
das despesas. Argumentam gue aqueles que administram bens e interesses juridicamente
relevantes possuem obrigacdo de prestar contas da sua gestdo, sendo instrumento de
fiscalizacdo. Colacionam precedentes, invocando o disposto no artigo 22, inciso 1X e artigo
54, 82° e artigo 23, §1°, da Lei n° 8.245/91. Discorrem sobre condutas

VOTO N° 2/8

supostamente ilicitas por parte da ré. Busca a reforma do r. decisum.

Recurso regularmente processado, com contrarrazdes a fls. 226/237.

A despeito do interesse dos apelantes, o apelado ndo manifestou

disposicao conciliatoria.

Os recorrentes manifestaram oposig&o ao julgamento virtual.

E o relatério.

Cuida-se de ac¢do de exigir contas ajuizada pelos apelantes
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e em face do apelado . Alegam que as partes mantiveram pacto locaticio de loja

comercial localizada a Avenida Higiendpolis, 638, no espaco comercial Shopping Pétio
Higiendpolis, de 1997 a 2017. Em virtude disso, buscam os autores, em sintese, compelir
o réu a lhe prestar contas das despesas referentes aos encargos comuns, incluindo os

critérios de para definicdo do CRD _ Coeficiente de Rateio de Despesas.

Segundo alegam os recorrentes, além de nunca terem recebido
informacdes acerca dos valores cobrados, recentemente foi veiculado na imprensa que o
apelado estaria envolvido em estratagemas ilicitos tendo por objeto o pagamento de

subornos a agentes publicos.

Assim, visando apurar a lisura dos valores cobrados durante o periodo

de locagéo, os apelantes ajuizaram a presente acao.

Processado o feito, adveio a r. sentenca vergastada, que rejeitou o
pedido dos recorrentes por entender que os gastos devem ser comprovados por meio de
exibicdo dos comprovantes das despesas e ndo por meio de prestacdo de contas, de

acordo com o art. 54, § 2°, da Lei 8.245/91. Observou que o apelado néo tinha obrigacéo

VOTO N°3/8

de prestar contas aos apelantes em relagéo ao que era cobrado dos demais legistas e que
as atas das assembleias que autorizaram a cobranca dos encargos eram comuns as
partes. Por fim, ponderou que as partes ndo haviam celebrado contrato de gestéo,

inexistindo, portanto, dever de prestacdo de contas.

Entretanto, tal entendimento comporta reforma.

Como é cedico, o atual Cédigo de Processo Civil trata do procedimento

especial da acdo de se exigir contas (arts. 550 e seguintes).

O procedimento possui duas fases distintas. Na primeira, julga-se a
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existéncia do dever de exigir contas. Na segunda, apura-se a existéncia (ou declara-se a
inexisténcia) de saldo devedor decorrente da administracdo exercida, com formacao de

titulo executivo em desfavor do devedor.

Ao estabelecer as regras procedimentais, o Cédigo de Processo Civil
estabelece que “na peticao inicial, o autor especificara, detalhadamente, as razdes pelas
guais exige as contas, instruindo-a com documentos comprobatoérios dessa necessidade,
se existirem.” Caso 0 réu seja condenado, as contas deverao serdo apresentadas “na
forma adequada, especificando-se as receitas, a aplicacdo das despesas e o0s

investimentos, se houver” (artigos 550, 88 1° e 6°, do CPC).

Destarte, diversamente do entendimento perfilhado pelo I. Juizo de
primeiro grau, a exibicdo de documentos € medida intrinseca a agéo de exigir contas, pois,
em caso de condenacgdo, o devedor devera detalhar receitas e despesas, comprovando-

as.

Outrossim, o fato de a cobranga, em tese, ser aprovada em assembleia
ndo exime o administrador de demonstrar os aportes e sua destinagéo aos provedores dos
recursos, que possuem legitimo interesse em ter ciéncia e fiscalizar a regularidade dos

pagamentos realizados.

Vale dizer, a autorizacdo assemblear para cobranca de cotas

VOTO N° 4/8

condominiais ndo outorga ao administrador poderes ilimitados de gestdo, uma vez que as
guantias devem ser destinadas ao adimplemento de certas obrigacdes, conforme disposto

em convengao.

Ademais, em se tratando de condominio empresarial, especialmente
empreendimentos de shopping centers, é sabido que, diversamente de condominios
edilicios, ndo ha prévia definicdo e autorizacdo coletiva para cobranca de encargos
comuns, bastando que as despesas cobradas estejam previstas em orcamento, podendo

o locatario exigir comprovacao das despesas a cada sessenta dias (artigo 54, §2°).
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Sob este enfoque, a r. sentenca apelada deve ser revista, pois, por
expressa disposicao legal, os locatarios tém o direito de exigir a comprovacao da efetiva
realizacdo das despesas previstas no orgcamento e aquelas decorrentes de urgéncia ou
forca maior, sendo indevida a inclusao de gastos elencados no artigo 22, X, alineas 'a’,
'b'e'd.

Neste sentido, os precedentes desta Corte de Justica:

AGRAVO DE INSTRUMENTO _ ACAO DE EXIGIR CONTAS _

Locacdo nao residencial — Shopping center Insurgéncia da autora ora
agravante contra a decisdo que extinguiu o pedido de exibicdo, por parte
das rés, do demonstrativo de pagamentos de todas as lojas do
empreendimento e respectivos comprovantes das despesas referentes
aos encargos comuns, além da indicacdo dos coeficientes de rateio de
despesas (CRD) de todas as lojas instaladas no empreendimento. Julgou
parcialmente procedente a primeira fase para condenar as rés ora
agravadas a prestacdo de parte das contas requeridas (CRD, despesas
exclusivas com LUC e tributos) ~ Agravadas que ndo sdo apenas
locadoras do espago comercial, mas, também administradoras do
empreendimento _ Dever de prestar contas que decorre da natureza
do contrato entabulado com a agravante  Fato do qual ndo decorre
a obrigacdo de prestar contas em relagdo aos demais locatarios
Pretensdo da agravante, de todo modo, que sera satisfeita com o
acolhimento parcial dos demais pedidos, possibilitando que se verifique
a regularidade do rateio  Decisdo mantida - RECURSO DESPROVIDO.
(Agravo de Instrumento n°® 2146529-56.2020.8.26.0000, 282 Camara de
Direito Privado, Relator Desembargador Sérgio Alfieri, j. em 06.08.2020)

VOTO N°5/8

AGRAVO DE INSTRUMENTO _ ACAO DE EXIGIR DE CONTAS _
PRIMEIRA FASE _ LOCACAO SHOPPING CENTER _ Decisdo
agravada julgou procedente a primeira fase, para "condenar a ré na
obrigac&o de prestar contas, no prazo de quinze dias, contados a partir
do transito em julgado desta decisédo, sob pena de nao lhe ser licito
impugnar as que a parte autora apresentar, devendo fornecé-las em
conformidade com o que preceitua o artigo 551 do Cdédigo de Processo
Civil' e para "condenar a ré a exibir os documentos expressamente
relacionados as fls.17/20, no item dois do pedido, no mesmo prazo",
arcando a Requerida com as custas e despesas processuais e 0S
honoréarios advocaticios (fixados em 10% do valor da causa, a que foi
atribuido o valor de R$ 10.000,00) _ Dever de a Requerida (locadora)
prestar contas é decorrente da relagdo locaticia singular avengada, pois,
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além dos alugueis e custos regulares (inerentes a qualquer locacao), a
Requerida assumiu a administracdo do "shopping center" e a
responsabilidade pelo célculo do rateio entre os locatarios das despesas
comuns e também do "fundo de promocdo" do empreendimento _
Celebragéo de "confissdes de divida" referentes a parte da divida do
contrato ndo afasta, por si, a obrigagdo contratual de prestar as contas
da locacdo _ Todavia, incabivel o pedido de exibicdo dos documentos
indicados na peticao inicial (item 2.1 a 2.20), pois o rito especifico da acdo
de exigir contas ja prevé a incumbéncia de a Requerida apresentar os
documentos indispenséaveis a resolucao da controvérsia, pois as contas
prestadas devem ser justificadas, mediante a apresentacdo dos
documentos imprescindiveis ao céalculo — Descabida a condenacao da
Requerida ao pagamento das verbas da sucumbéncia na decisdo que
julga a primeira fase da acdo de exigir contas = RECURSO DA
REQUERIDA PARCIALMENTE PROVIDO, para afastar a condenacao
da Requerida & exibi¢cdo de documentos e ao pagamento das verbas da
sucumbéncia, mantida a condenagéo a prestacéo de contas, nos termos
da decisdo agravada. (Agravo de Instrumento n° 2197801-
26.2019.8.26.0000, 352 Camara de Direito Privado, Relator
Desembargador Flavio Abramovici, j. em 18.11.2019)

LOCACAO DE ESPACO COMERCIAL _ Shopping Center _ Pretensio
de exigir contas julgada procedente em sua primeira fase Dever de
prestar contas, com discriminacdo dos encargos comuns e dos fundos de
reserva, de propaganda e publicidade, ratificado — Apelacéo néo

VOTO N° 6/8
provida. (Apelagdo n° 1005725-09.2017.8.26.0114, 332 Céamara de
Direito Privado, Relator Desembargador Sa Duarte, j. em 12.02.2019)

PRESTACAO DE CONTAS _ Primeira fase ~ Ac&o proposta por lojista
contra administradora de shopping center Sentenca de procedéncia
Apelo da ré _ Preliminares de ilegitimidade passiva, inépcia da peticdo
inicial, prescricdo e falta de interesse e agir _ Rejeicdo Prazo do artigo
54 da Lei n° 8.245/91 que nao € decadencial Direito de o locatério exigir
a prestacdo de contas perante a gestora dos valores arrecadados
Sentenca mantida  Apelacdo desprovida. . (Apelacdo n® 1019732-
82.2016.8.26.0100, 292 Camara de Direito Privado, Relator
Desembargador Carlos Henriqgue Miguel Trevisan, j. em 15.08.2018)

Observa-se que, embora os apelantes ndo sejam condéminos, eram
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locatarios e foram durante o periodo de locagéo (10 anos) os responsaveis pelo pagamento

dos encargos cobrados pelo apelado, advindo dai sua legitimidade e interesse nas contas.

Assim, é caso de se rever a r. deciséo de primeiro grau para o fim de
se condenar o apelado a prestar contas as apelantes, no prazo de 15 (quinze) dias, sob

pena de nao Ihe ser licito impugnar as apresentadas pelos recorrentes.

As contas devem abranger o periodo durante o qual os apelantes
locaram espaco, deverdo ser prestadas de forma contabil e ter por objeto as despesas
comuns (contas de consumo, fundo de reserva, fundo de promogao, folha de pagamento
e contratacdo de servigos, tributos e outros despesas repassadas aos locatérios e

conddéminos).

Ademais, devera o recorrido apontar o critério utilizado no célculo do CRD
(coeficiente de rateio de despesas) do espaco locado pelos recorrentes, pois, de posse de

tais dados poderéo os apelantes apurar a regularidade dos valores que lhe eram cobrados.

Por outro lado, esta o apelado dispensado de prestar esclarecimentos

em relagéo a valores cobrados e pagos por locadores e condéminos de outros espacos,

VOTO N°7/8

bem como de despesas nao repassadas e de encargos cobrados ha mais de 10 anos antes

do ajuizamento da agéo, por observancia ao prazo prescricional.

Alerto ser desnecesséria a interposicao de embargados de
declaragao para fins de prequestionamento, na medida em que toda a matéria
guestionada esta automaticamente prequestionada.

Posto isso, pelo meu voto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso.

ROSANGELA TELLES

Relator
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