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SENTENCA
Processo n°: 1036110-90.2020.8.26.0224
Classe - Assunto Acéo de Exigir Contas
Requerente: —  —e—-
Requerido: -

Vistos.

Trata-se de ag&o exigir contas proposta por ----- em face de -
----. Aduz que, em
17.05.2019, celebrou instrumento particular de contrato atipico de locagéo, por meio
do qual o réu cedeu em locacdo a loja n°® C32, com é&rea total aproximada de
46,31m?, destinada Unica e exclusivamente para comercializacdo de pacotes de
viagens nacionais e internacionais, operados pela franquia CVC. O prazo de
vigéncia contratual ficou estabelecido em 60 (sessenta) meses, com inicio no dia
01 de abril de 2019 e término no dia 31 de marco de 2024. Além do locaticio foi
pactuado, a época, encargos comuns, despesas condominiais e fundo de
promocdo e propaganda. Esclarece que, apesar de ter solicitado informacdes
diversas vezes, a administracdo Central do réu, nunca realizou as prestacdes de
contas, sequer informou como sao feitos os calculos para se chegar aos valores
cobrados, para entender onde, como e com quem sdo gastos os valores
arrecadados. Assevera que, em decorréncia das politicas adotadas para impedir a
disseminacdo da COVID-19, especialmente no que tange ao isolamento social,
surgiram ainda mais duvidas acerca dos valores de condominio e fundo de
promocgdes. Afirma que os valores cobrados nédo aparentam ter relagdo com o
verdadeiro custo por metro quadrado do empreendimento. Requer a condenagao
da parte ré a prestacao de contas, referente ao contrato locaticio em questéo, desde
seu inicio. Requer, ainda, que eventual saldo credor da autora, seja constituido
como titulo executivo judicial. Juntou documentos (fls. 14/ 48).

Deferida a justica gratuita a parte autora (fls. 61). Citacao (fls.
65). Contestacdo (fls. 67/93). Juntou documentos (fls. 94/102). Réplica (fls.
142/151).

E o relatorio.
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Passo ao julgamento antecipado do mérito, atendendo ao
disposto no artigo 355, inciso |, do Codigo de Processo Civil. Desnecessaria a
producgéo de outras provas, porquanto as questdes de fato estdo esclarecidas.

Preliminarmente, afasto o pleito acerca da inépcia da peca
inaugural, pois a peticdo obedece aos requisitos do artigo 319 e 320, do Codigo de
Processo Civil. N&o esta presente nenhuma das hipéteses previstas no artigo 330,
§ 1°,do CPC.

Afasto, ainda, o argumento de decadéncia do direito autoral,
uma vez que o prazo previsto no §2° do artigo 54 da Lei 8.245/91 faculta o pedido
administrativo do locatario, sem decair de seu direito de exigir as contas
judicialmente, ap0s aquele prazo.

Nessa linha, confira-se:

Locacdo de imdvel _ Espaco comercial em shopping center
__Acdao de exigir contas ajuizada pela locataria  Preliminares de inépcia da inicial,
falta de interesse processual, necessario esgotamento da via administrativa e
impropriedade da via eleita corretamente rejeitadas  Prazo previsto no 82° do art.
54 da Lei 8.245/91 que faculta o pedido administrativo do locatario, sem decair de
seu direito de exigir as contas judicialmente — Prescricdo decenal — Documentos
juntados em contestacdo que ndo configuram a prestacédo de contas prevista na
legislagédo (CPC, arts. 550 e 551) _ Sentenc¢a que deu adequada solucao a 22 fase
da acdo _ Agravo de instrumento improvido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2285289-82.2020.8.26.0000; Relator (a): Vianna Cotrim;
Orgéo Julgador: 262 Camara de Direito Privado; Foro de S&o José dos Campos -
62 Vara Civel; Data do Julgamento: 05/02/2021; Data de Registro:
05/02/2021)(grifo nosso)

A preliminar de falta de interesse processual se confunde
com o mérito, motivo pelo qual ndo comportam acolhimento nessa fase da
cognicgéo.

No mérito, o pedido € procedente.

O procedimento da acéo para exigir contas acha-se
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regulado pelo artigo 550 e seguintes do Cdédigo de Processo Civil e € composto de
duas fases, com objetivos bem distintos: na primeira busca-se apurar se existe ou
ndo a obrigacdo de prestar contas que o autor atribui ao réu; na segunda, que
pressupde solucdo positiva no julgamento da primeira, desenvolvem-se as
operacOes de exame das diversas parcelas das contas, com o fito de alcancar-se
o saldo final.

No caso concreto, trata-se de primeira fase de acdo de
exigir contas, envolvendo a prestacdo de servicos da administracdo locaticia
ajuizada contra a locadora e/ou administradora do empreendimento. Nesta fase,
discute-se somente o dever da parte ré de prestar, motivo que torna desnecessaria
a dilac&o probatoria.

A relacdo juridica entre as partes € incontroversa. Dessa
forma, evidente a obrigacdo da ré em prestar as contas do periodo de locacgéo,
limitado aos 10 (dez) anos anteriores ao ajuizamento.

A acéo tem por objeto encargos comuns, despesas
condominiais e fundo de promocao e propaganda, bem como critério de rateio de
despesas. O dever de prestar contas decorre da natureza do contrato entabulado.
Ndo h& dever de apresentar contas referente a outras lojas instaladas no
empreendimento.

Nota-se, por fim, que a alegada inadimpléncia da autora ndo
restou demonstrada. De todo modo, isso ndo impede sua pretensao, ja que inexiste
relacéo condicional entre pagamento de contribuicdes e direito de reclamar contas.

Em casos anélogos, assim decidiu o e. TJ/SP, verbis:

Locacéo de espaco comercial em shopping. Ac&o de exigir
contas em sua primeira fase. Interesse de agir reconhecido. Via processual
formalmente adequada e necesséria. Obrigacdo da locadora de prestar
esclarecimentos e apresentar documentos a locataria acerca dos valores cobrados.
Art. 54, § 2° da Lei n° 8.245/91 que apenas faculta ao inquilino requerer
extrajudicialmente a prestacdo de contas a cada sessenta dias, ndo havendo
impedimento a fazer uso da via judicial para tal fim apds aquele prazo. Recurso
improvido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2300502-31.2020.8.26.0000;

Relator (a): Arantes Theodoro; Orgédo Julgador: 362 Camara de Direito Privado;
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Foro de Suzano - 22 Vara Civel; Data do Julgamento: 28/01/2021; Data de Registro:
28/01/2021) (grifo nosso)

APELACAO. ACAO DE EXIGIR CONTAS. Locag&o.
Shopping center. Locatarios de espaco comercial que pretendem a prestacéo de
contas da locadora e administradora do shopping center relativas as despesas
comuns. Pedido improcedente em primeiro _grau. Inconformismo. Acolhimento.
Inteligéncia do artigo 54, §2° da Lei n® 8245/91. Locatarios que tém direito de obter
contas relativas as despesas efetivamente realizadas previstas no or¢camento.
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 dispensado de apresentar dados relativos a outros
espacos. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (TJSP; Apelacdo Civel
1019691-13.2019.8.26.0100; Relator (a): Rosangela
Telles; Orgdo Julgador: 272 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 192
Vara Civel; Data do Julgamento: 10/11/2020; Data de Registro: 11/11/2020)(grifo
NOSS0)

AGRAVO DE INSTRUMENTO _ ACAO DE EXIGIR
CONTAS _ Locacao nao residencial — Shopping center Insurgéncia da autora ora
agravante contra a decisao que extinguiu o pedido de exibicédo, 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 s&o apenas
locadoras do espaco 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 relagéo
aos demais locatarios  Pretensao 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. (TISP; Agravo de Instrumento
2146529-56.2020.8.26.0000; Relator (a): Sergio Alfieri; Orgdo Julgador: 282
Camara de Direito Privado; Foro de Barueri - 22 Vara Civel; Data do Julgamento:
06/08/2020; Data de Registro: 06/08/2020) (grifo nosso)

Assim, a procedéncia do pedido € medida que se impde.
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Do exposto, com fundamento no art. 487, inciso |, do Codigo
de Processo Civil, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado por ----- em face de
----- para CONDENAR o réu a prestar contas ao autor, nos termos da exordial, no
prazo de 15 (quinze) dias, na forma do artigo 550 e 551, ambos do Caodigo de
Processo Civil, sob pena de ndo lhe ser licito impugnar as que o autor apresentar,
de acordo com o art. 550, §85°, do Codigo de Processo
Civil.

Prestadas as contas, prossiga-se nos termos do 8§2°, do
artigo 550 do mesmo diploma legal, caso o réu ndo apresente as contas dentro do
prazo estabelecido no presente dispositivo, 0 autor devera apresentar as suas
contas no prazo sucessivo de quinze (15) dias, sendo que a necessidade de pericia
sera oportunamente verificada (artigo 550, 86°).

Sem condenacdo em custas e honorarios advocaticios,
uma vez gque a presente possui natureza de decisao interlocutoria.

Transitada em julgado, e nada sendo requerido, arquivem-
Se 0s autos com as cautelas de praxe.

Publique-se. Intime-se e cumpra-se.

Guarulhos, 01 de marcgo de 2021.

LUIZ GUSTAVO DE OLIVEIRA MARTINS PEREIRA
Juiz de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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