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Poder Judiciario
JUSTICA ESTADUAL
Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina
22 Vara Civel da Comarca de Sao José

Domingos André Zanini, 380 - Bairro: Barreiros - CEP: 88117200 - Fone: (48)3287-5262
Email: saojose.civel2@tjsc.jus.br

EMBARGOS DE TERCEIRO CIVEL N° 0307845-08.2019.8.24.0064/SC
EMBARGANTE: ------------ EMBARGADO: --------n---

SENTENCA

Vistos, etc.

Trata-se de ACAO DE EXIGIR CONTAS proposta por --
------------- contra ------------- ambos ja qualificados na exordial.

Alega a parte autora, em suma, ter firmado contrato de
locacdo em junho de 2017 com a requerida e, em razdo da avenca,
realizava pagamento mensal de R$ 8.192,13 (oito mil cento e noventa e
dois reais, treze centavos) a titulo de alugueres e outras despesas, valor
superior ao estabelecido contratualmente. Ademais, teve ciéncia que lojas
semelhantes estavam pagando valores distintos pelos alugueres, além de
que a requerida jamais demonstrou como realiza o calculo para obtencéo
do valor a ser cobrado dos locatérios.

Requereu a concessao da gratuidade da justica e a citacdo
da parte requerida. Concluiu postulando a procedéncia dos pedidos para
instar a requerida a prestar contas relativas aos ultimos cinco anos de
vigéncia contratual. Valorou a causa e juntou documentos (evento 1).

Apos realizacdo de emenda, a inicial foi recebida e
deferida a justica gratuita (evento 9).

Citada, a parte requerida apresentou contestacao (evento
15), em que arguiu, em preliminares, a decadéncia e a falta do interesse
processual. No mérito, sustentou a realizacdo dos calculos para obtencéo
da importéncia devida em conformidade com o estipulado no contrato de
locacdo bem como a devida prestacdo de contas, pois cada boleto de
cobranca é acompanhado do  demonstrativo de
débito correspondente. Concluiu postulando o acolhimento das
preliminares e, ao final, a improcedéncia dos pedidos inaugurais.

Houve réplica (evento 20).
Intimadas para especificacdo de provas, a autora postulou
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pela oitiva de testemunhas e depoimento pessoal, enquanto a requerida
demonstrou desinteresse na instrugdo probatdria (evento 26 e 27).

Vieram o0s autos conclusos.
Relatados, decido.

Do julgamento antecipado da lide

Julgo antecipadamente a lide pois a prova testemunhal é
desnecesséaria para o deslinde do feito, sendo as provas ja acostadas aos
autos suficientes para o deslinde do feito. Ademais, embora instada para
especificacdo de provas, a parte requerida ndo as requereu, de modo a ser
inviavel futura arguicd de cerceamento de defesa.

Da decadéncia

Defende a parte requerida a existéncia de preliminar de
decadéncia, com fulcro no art. 54, § 2°, da Lei 8.245/91, sustentando que
apos o interregno de 60 (sessenta) dias ndo mais possui o locador a
obrigacdo de prestar as contas ao locatario, nos pactos de shopping center.

DispGe o art. 54 da supracitada Lei:

Art. 54. Nas relagGes entre lojistas e empreendedores de shopping
center , prevalecer&o as condic@es livremente pactuadas nos contratos
de locagao respectivos e as disposi¢fes procedimentais previstas nesta
lei.

§ 2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em
orgamento, salvo casos de urgéncia ou for¢ca maior, devidamente
demonstradas, podendo o locatario, a cada sessenta dias, por si ou
entidade de classe exigir a comprovacéo das mesmas (grifo acrescido)

Denota-se que o escopo da lei ndo tem como objetivo
vedar ao locatario o acesso a prestacdo de contas, mas definir que,
demonstradas as despesas exigidas, sua comprovagdo Ou nhova
apresentacdo poderia ocorrer a cada sessenta dias. Isso porque, em se
tratando de estabelecimento comercial com elevado nimero de lojas,
seria inviavel que a todo instante a integralidade dos locatarios pudesse
pleitear isoladamente a comprovagao dos montantes.

Sobre o tema, leciona Gildo dos Santos:

De qualquer forma, o locatario, diretamente ou por meio de entidades
de classe, como as associacBes dos lojistas existentes em quase todos
0s shopping centers, pode verificar as despesas realizadas, que Ihe sdo
exigiveis, a cada sessenta dias. N&o tendo previsto como se conta esse
prazo, tem-se que se pode entender que cada lojista, depois de
examinar os comprovantes das despesas a pagar ou j& pagas por ele,
somente podera realizar novo exame decorridos sessenta dias
(Locacéo e Despejo. 3. ed. Sdo Paulo: RT, 1999. p. 280).

Logo, o prazo legal definido em lei especifica para a
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prestacdo de contas atinente a loja de shopping center, tem aplicacéo
estritamente administrativa, afigurando-se invidvel sustentar a
impossibilidade de exigéncia da comprovacao dos gastos a quem tem o
dever de justifica-los quando superado tal interregno.

Sobre o tema, ja se manifestou a Corte de Justica
Catarinense:

APELACAO CIVEL. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE PRESTACAO
DE CONTAS. PRIMEIRA FASE. - PROCEDENCIA NA
ORIGEM. [....](2) PREJUDICIAL DE MERITO. DECADENCIA. ART.
54, 8 2° DA LEI 8.245/91. VIA ADMINISTRATIVA. MERA
FACULDADE. LAPSO NAO DECADENCIAL. - O prazo do art. 54, §
2° da Lei n. 8.345/91 ndo é decadencial por se tratar de simples
possibilidade do locatario postular, extrajudicialmente, a
apresentacdo de contas no prazo ali referido. [...] (TJSC, Apelacdo
Civel n. 2012.059137-1, de ltajai,_rel. Des. Henry Petry Junior,
Quinta Camara de Direito Civil, j. 8-10-2015).

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. PRESTACAO
DE CONTAS. RELACAO JURIDICA ENTRE SHOPPING CENTER E
LOCATARIA DE ESPACO NO EMPREENDIMENTO
INCONTESTAVEL. COBRANCA DOS DEBITOS RELATIVOS AO
CONDOMINIO, FUNDO DE PROMOCOES E DESPESAS
PRIVATIVAS. AUTORA QUE PRETENDE AVERIGUAR A
IDONEIDADE  DOS  LANGCAMENTOS. EXIBICAO DE
DOCUMENTOS JUSTIFICATIVOS DO DEBITO COBRADO.
POSTULAGCAO ACOLHIDA. SENTENCA CONFIRMADA.
INSURGENCIA RECURSAL DESPROVIDA. [...] 2 E entendimento
sedimentado nos Tribunais patrios que o prazo a que alude o § 2.° do
art. 54 da Lei de Locacdes ndo tem natureza decadencial, com a sua
incidéncia restringindo-se as tratativas extrajudiciais entre locador e
locatério. (TJSC, Apelacdo Civel n. 2014.003686-4, de Balneario
Camborid, rel. Des. Trindade dos Santos, Sequnda Camara de
Direito Civil, j. 26-06-2014).

APELACAO CIVEL. ACAO DE PRESTACAO DE CONTAS.
PRIMEIRA FASE. CONTRATO DE LOCAQAO DE SALA
COMERCIAL EM SHOPPING CENTER. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA. CONTRARRAZOES. PRELIMINAR DE
DECADENCIA COM BASE NO ART. 54, § 2°, da Lei 8.245/1991.
INVIABILIDADE. PRAZO ADMINISTRATIVO. NAO APLICAQAO
DO ALUDIDO INTERREGNO NA ACAO DE PRESTACAO

DE CONTAS. O prazo de sessenta dias contido no art. 54, § 2° da Lei
de Locagdes refere-se ao prazo administrativo para a prestacao de
contas na relagdo entre lojista e administrador de shopping center,
sendo inaplicavel para computo da decadéncia em agdo de prestacéo
de contas. [...] (TJSC, Apelacdo Civel n. 0007245-
53.2013.8.24.0005,_de Balneario Camboriu, rel. Des. Jodo Batista
Goes Ulysséa, Segunda Camara de Direito Civil, j. 02-08-2018).

Afasta-se, pois a prejudicial.

Da auséncia de interesse processual.

A alegacao de falta de interesse de agir, esteada no fato de
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os conddminos receberem, trimestralmente, balancete das contas do
condominio, ndo subsiste.

Conforme lecionam NELSON NERY JUNIOR e ROSA
MARIA DE ANDRADE NERY:

"(...) Existe interesse processual quando a parte tem necessidade de
ir a juizo para alcangar a tutela pretendida e, ainda, quando essa tutela
jurisdicional pode trazer-lhe alguma utilidade do ponto de vista
pratico. Verifica-se o interesse processual quando o direito tiver sido
ameacado ou efetivamente violado (v.g. Pelo inadimplemento da
prestacdo e resisténcia do réu a pretensdo do autor)" (Cddigo de
Processo Civil Comentado. 8. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais,

2003. p. 700).

E, HUMBERTO THEODORO JUNIOR:

"Localiza-se o interesse processual ndo apenas na utilidade, mas
especificamente na necessidade do processo como remédio apto a
aplicacdo do direito objetivo no caso concreto, pois a tutela
jurisdicional ndo é jamais outorgada sem uma necessidade, como
adverte Allorio. Essa necessidade se encontra naquela situacéo "que
nos leva a procurar uma solucgdo judicial, sob pena de, se ndo fizermos,
vermo-nos na contingéncia de ndo podermos ter satisfeita uma
pretensdo (o direito de que nos afirmamos titulares)" (Curso de direito
processual civil. Teoria geral do direito processual civil e processo de
conhecimento. 51. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010, p. 72).

No caso dos autos, os balancetes encaminhados pela parte
requerida e juntados na exordial nada mais séo do que demonstrativos
unilaterais, contendo tdo somente a descricdo das receitas e despesas, 0
gue revela a necessidade e utilidade do pedido deduzido na inicial.

A proposito do tema:

"PROCESSUAL CIVIL. PRELIMINARES. NULIDADE DA
SENTENCA. JULGAMENTO  ANTECIPADO DA  LIDE.
DESNECESSIDADE DE AMPLA PRODUCAO DE PROVA. FASE
PROCESSUAL LIMITADA AO RECONHECIMENTO DO VINCULO
OBRIGACIONAL ENTRE AS PARTES. AUSENCIA DE PREVIA
INTIMACAO DAS PARTES. INEXISTENCIA DE OBRIGAGCAO DE
CIENTIFICAR AS PARTES DA DESNECESSIDADE DE
PRODUCAO DE OUTRAS PROVAS. CARENCIA DE ACAO, POR
FALTA DE INTERESSE DE AGIR. DESCABIMENTO.
DEMONSTRATIVOS DE DESPESAS TRIMESTRAIS E DE
FORMA CONTABIL SIMPLES INSUFICIENTES PARA
AVERIGUAR A IDONEIDADE DOS LANCAMENTOS. (...)".
(TJSC, Apelacéo Civel n. 2014.042661-6, de Balneério Camborid, rel.
Des. Jairo Fernandes Gongalves, Quinta Camara de Direito Civil, j.
11-06-2015, grifos meus).

Da obrigacéo de prestar contas

E incontroversa a relacdo juridica existente entre as partes
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e a obrigacdo da parte requerida de prestar as contas solicitadas, tanto que
sustentou que ja as teria prestado através dos balancetes remetidos
trimestralmente aos conddéminos.

Todavia, os balancetes sintéticos trimestrais anexados aos
autos pela autora na exordial ndo passam de meros demonstrativos
elaborados de maneira unilateral, em que estdo discriminadas apenas as
despesas e seus valores, dados que ja eram de conhecimento da autora, o
que os torna imprestaveis para a finalidade almejada.

Noutras palavras, ndo foram acostadas notas fiscais,
faturas, recibos ou outros documentos para comprovar o lastro das
quantias ali apontadas, e tampouco foram fornecidas as informacoes
solicitadas pela requerente por ocasido da inicial, o que inviabiliza a
analise detalhada sobre o efetivo emprego do dinheiro recolhido.

Além disso, a documentacdo apresentada ndo se afigura
satisfatoria, tendo em vista que ndo foi observada a forma mercantil,
assim exigida em lei (art. 917 do CPC).

Em corolério, cai por terra a pretensao de apresentacdo
das contas, na forma contabil simples, por meio dos demonstrativos ja
enviados trimestralmente aos lojistas, pois, repito, a aludida
documentacdo, por si sO, ndo se presta aos fins colimados.

O administrador do condominio tem o dever de prestar as
contas, com a documentagdo comprobatoria das despesas ali contidas.

Para arrematar, trago a colacdo o seguinte julgado:

APELACAO CIVEL. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE PRESTAGAO
DE CONTAS. PRIMEIRA FASE. - PROCEDENCIA NA ORIGEM. (...)
RELACAO CONTRATUAL INCONTROVERSA. LOCAGAO DE
ESPACO EM SHOPPING CENTER. AUSENCIA DE PEDIDO
ADMINISTRATIVO E COBRANCA EM VALORES FIXOS.

IRRELEVANCIA. PREVISOES ORCAMENTARIAS.
INSUFICIENCIA. ART. 917 DO CPC. NECESSARIA FORMA
MERCANTIL.

- O locatario de espaco comercial tem direito de exigir contas da
responsavel pela administracdo de shopping_center se fornecidas
durante o periodo da relagdo contratual apenas meras previsdes
orcamentdarias desacompanhadas de documentacdo comprobatoria,
sendo irrelevante a auséncia de pedido extrajudicial ou a forma de
cobranca. Necesséria,_pois, a prestacdo na forma mercantil,
devidamente instruida com documentos justificadores (art. 917 do
Codigo de Processo Civil). (...)". (TJSC, Apelacdo Civel n.
2012.059137-1, de ltajai,_rel. Des. Henry Petry Junior, Quinta
Camara de Direito Civil, j. 08-10-2015, grifos meus).

Por fim, importante salientar que a tese segundo a qual 0s
encargos pagos pela autora (taxa de administracéo, fundo de promocéo,
servicos de propaganda etc.) sdo pré-fixados e, por isso, ndo é devida a
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prestacdo de contas, ndo afasta o dever em comento, pois, independente
da forma de célculo, o valor recebido é revertido para o pagamento das
utilidades comuns, o que demonstra o direito daquele que paga de aferir
a regularidade da aplicacdo da receita.

Assim, conclui-se que o dever de prestar contas na
hipdtese em comento € evidente, vez que a requerida ndo cumpriu a
contento o dever de prestar contas, quer na esfera extrajudicial, quer na
judicial, de modo a ndo restar outra solucdo que ndo condena-la a
apresenta-las, como determina o Cédigo de Processo Civil — CPC/2015:

"Art. 550. Aquele que afirmar ser titular do direito de exigir contas
requerera a citacdo do réu para que as preste ou ofereca contestacéo
no prazo de 15 (quinze) dias.

[...]18 50 A deciséo que julgar procedente o pedido condenara o réu a
prestar as contas no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de néo lhe ser
licito impugnar as que o autor apresentar".

Vale ressaltar que a primeira fase se restringe unica e
exclusivamente a aferir a existéncia, ou ndo, do dever de prestar contas,
sendo o acerto delas e a apuracdo de eventual saldo credor/devedor (art.
552, CPC/2015) apreciados apenas na fase subsequente desta actio.

A respeito, colhe-se da doutrina:

"A 'etapa de conhecimento' desse processo [...] tem a peculiar
caracteristica de ser 'bifasica’, isto e: primeiro, o magistrado
verificara se e 0 caso de as contas serem prestadas. Depois, desde que
respondida afirmativamente aquela questao, e que se determinara que
as contas sejam efetivamente prestadas seguindo-se, em seguida, e se
for o caso, a 'etapa executiva', em prol daquele que, de acordo com as
contas, e credor" (Curso sistematizado de direito processual civil :
procedimentos especiais do Codigo de Processo Civil. Juizados
Especiais, vol. 2, tomo Il / Cassio Scarpinella Bueno.

— 3. ed. rev. e atual. — Sao Paulo : Saraiva, 2014, pgs. 62-63).

DISPOSITIVO

Diante do exposto, nos moldes do art. 487, I, do CPC,
JULGO PROCEDENTE o pedido da  primeira
fase da presente ACAO DE PRESTACAO DE CONTAS, para
determinar que a ré, no prazo de 15 (quinze) dias, preste contas a parte
autora, no formato mercantil — isto €, especificando-se as receitas, a
aplicacéo das despesas e os investimentos, se houver, bem como
apresentando os documentos justificativos dos langamentos — sob pena
de ndo poder impugnar aquelas que esta Ultima apresentar. P.R.1.

Com o decurso do prazo, inicia-se a segunda fase da
prestacdo de contas, devendo a parte autora ser intimada para se
manifestar no prazo legal.

No mais, retifique-se a classe da acdo no Eproc, pois ndo
se trata de embargos de terceiro.
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Cumpra-se.

Documento eletrdnico assinado por SONIA EUNICE ODWAZNY, Juiza de Direito, na forma
do artigo 1° inciso Ill, da Lei 11.419, de 19 de dezembro de 2006. A conferéncia da
autenticidade do  documento  esta  disponivel no  endereco  eletrfnico
https://eproclg.tjsc.jus.br/eproc/externo_controlador.php?
acao=consulta_autenticidade_documentos, mediante o preenchimento do codigo verificador
310010050566v3 e do cédigo CRC fc7931ae.

Informag0es adicionais da assinatura:
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