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Classe - Assunto  Procedimento Comum Civel - Quitacao
Requerente:
Requerido:

Juiz de Direito: Dr. Henrique Dada Paiva

Vistos.

--- ajuizou acgdo de exigir contas

em face de ---, todos devidamente qualificados nos autos.

Aduz, em sintese, que: a) desde 11 de fevereiro de 2014, as partes possuem relagdo
por meio de Instrumento particular de locagdo de espaco(s) comercial(is) integrante(s) do Shopping
Center Cidade S&o Paulo; b) no tocante ao pagamento das despesas relacionadas a fundo de
promogdes e despesas condominiais (privativa e comum), hé dividas quanto aos valores cobrados e
suas correspondentes bases de sustentacdo; c) jamais o0 réu prestou quaisquer contas a locataria
relativas aos valores que mensalmente lhe sdo cobrados. Sustenta que as tentativas administrativas
de obter os informativos foram infrutiferas, pelo que pretende a prestacdo de contas referente ao

contrato desde o seu inicio. Juntou documentos (fls. 14/73).
Deferido o pedido de justica gratuita a parte autora (fls. 554).

Citadas, as rés apresentaram contestacdo (fls. 560/586). Suscitaram,
preliminarmente, ilegitimidade passiva do corréu ---; inadequacéo da via eleita; inépcia da inicial;
decadéncia do direito; e prescricdo da pretensdo. Impugnou, ainda, o pedido de gratuidade de justica
da autora. No mérito, esclarece que todas as cobrangas relativas ao rateio dos encargos comuns,
encargos especificos e fundo de promocgédo possuem ampla previsao contratual. Alega, ainda, exce¢do
do contrato ndo cumprido, ante o inadimplemento da autora em mais de 14 meses de valores
locaticios. Requerem a improcedéncia.

Juntaram documentos (fls. 587/881).

Houve réplica (fls. 884/897).

Instadas a especificarem provas (fls. 899), as partes pugnaram pelo julgamento
antecipado do mérito (fls. 901/903 e 904).
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E o relatério.

DECIDO.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019483-58.2021.8.26.0100 e codigo BOAAG7C.
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O feito comporta julgamento antecipado do mérito, nos termos do art. 355, inc. I,
do Cadigo de Processo Civil, tendo em vista que a lide, embora envolva matéria de fato e de direito,
ndo carece da produgdo de outras provas. Anoto que as partes também ndo pretenderam a producao

de outras provas.

Por proémio, rejeito a impugnacdo a gratuidade suscitada pelas requeridas. I1sso
porque as rés ndo apresentaram qualquer prova da capacidade econémica e financeira da parte autora,
onus que Ihes competia, nos termos do art. 373, inc. I, do CPC. Esclarego, inclusive, que as entrada
de valores perceptiveis dos extratos de fls. 502/531 nédo alteram o fato de que a conta permanecia
constantemente com o saldo negativo. Assim, deve prevalecer a andlise judicial realizada, também,

com fulcro nas provas de fls. 542/553.

Afasto a preliminar de ilegitimidade passiva. Com efeito, a afericdo das condigdes
da acdo deve ser feita a luz da situacéo juridica de direito material posta pelo autor, em tese, na peti¢éo
inicial. Isto é: examina-se, hipoteticamente a relacdo narrada pelo autor, para dali se extrairem o

interesse e a legitimidade.

Trata-se de analise realizada in status assertionis, ou seja, mediante analise dos
fatos narrados, em tese, na peticéo inicial. E diante disso, ha legitimidade ad causam das rés, ja que
a parte autora imputa a ambas a prestacdo de contas exigida na inicial. Além disso, é certo que o
Subcondominio requerido consta como beneficiario dos valores pagos pela autora e participa da

administracdo das verbas, cabendo-lhe igualmente a prestacdo das contas.

Ademais, rejeito a preliminar de inadequacéo da vida eleita. A demanda escolhida
pela parte autora € Gtil e adequada ao fim proposto, que nao se confunde com a simples exibicédo de
documentos e revela o propésito de aferimento em forma mercantil dos gastos realizados pelas rés.
E mesmo tal exibi¢do ndo é estranha a via da prestacdo de contas, como se vé, por exemplo, por meio
do art. 551, 81°, do CPC.

Afasto, ainda, as preliminares de inépcia da inicial e de formulacdo genérica de
pedido. A exordial narra adequadamente os fatos e a pretensdo da parte requerente, estando instruida
com documentos suficientes para o julgamento da demanda. Cumpre acrescentar que ndo se exige o

prévio exaurimento da via administrativa para o ajuizamento da a¢&o de exigir contas.

Além disso, o disposto no art. 550, §1°, do CPC, refere-se a segunda fase do
procedimento especial em questdo, ndo se exigindo na primeira. E nem se diga que ndo houve recusa

das rés em prestar contas, ja que a substancial contestacdo evidencia de forma cristalina que
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as rés nao pretendem atender a pretensdo da parte autora.

Por fim, ndo h4 falar em prescricdo e decadéncia. O dispositivo legal mencionado
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pelas rés para invocar decadéncia (82° do art. 54 da Lei 8.245/91) estabelece apenas a periodicidade
minima na qual o locatario podera exigir a prestacdo de contas, representando mera faculdade da
parte, e ndo prazo decadencial.

Quanto a prescricdo, ndo havendo prazo prescricional especifico em lei para a
pretensdo de exigir contas, segue-se a regra geral do artigo 205 do Cédigo Civil, que estipula o prazo
decenal, o qual ndo foi consumado na espécie, considerando que a relagdo locaticia entre as partes
teve inicio em fevereiro de 2014 (fls. 73) e a acéo foi proposta em 2021.

Assim ja decidiu o E. TJSP:

"Prestacdo de contas - Prazo prescricional de dez anos - Prescrigdo afastada - Agéo
procedente - Primeira fase - Recurso da tesoureira objetivando a improcedéncia da
acdo, por ndo atuar como tesoureira na época reclamada - Acolhimento, em razéo das
provas dos autos - Recurso provido." (TJSP - Apelagéo n°
1019203-32.2017.8.26.0002 rel. Des. Luis Mario Galbetti j. 26/11/2018)."

Ao mérito, pois.

O procedimento especial da acéo de exigir de contas é composto de duas fases: na
primeira, verifica-se se o requerido esta ou ndo obrigado a presta-las, sendo impertinente, nela,

apurar-se quem é devedor e qual o montante do eventual débito.
Nesse sentido:

"Determinadas pessoas, as quais houver sido confiada a administracdo ou a gestéo de
bens ou de interesses alheios, tém a obrigacéo de prestar contas, quando solicitadas,
ou da-las voluntariamente, se necessario. (...) Ocorre, porém, que a a¢do sob exame
tem por objeto o direito as contas, ndo a eventual crédito decorrente de sua prestacéao,
isto é, sdo inconfundiveis o direito ao crédito (cujo titular é, por 6bvio, o credor) e 0
direito as contas (cujo titular é o credor ou o devedor da obrigacdo pecuniéria,
dependendo do caso). (Cf. MARCATO, Antonio

Carlos. Procedimentos Especiais, 162 Ed., Atlas, p. 108/109)

Resolvida a questdo da existéncia da obrigacéo de prestar as contas, tem inicio a
segunda fase procedimental, ocasido em que as contas serdo prestadas em forma mercantil, com a

apuracgdo do saldo favorével ou desfavoravel ao autor.

No caso vertente, a controvérsia cinge-se em saber se ha ou ndo o dever de
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prestacdo de contas.

Pois bem. No caso, a autora, locatéria de loja situada em shopping center de
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propriedade e administracdo das rés, busca a prestacéo de contas a fim de obter transparéncia sobre a
arrecadacdo e aplicacdo de despesas relacionadas com os valores pagos a titulo de condominio
(privativo e comum) e fundo de promocgé&o. Anoto que o teor do contrato firmado entre as partes é

incontroverso.

Nesse ponto, em que pese a argumentacao das requeridas, sabe-se que os locatarios
de lojas em shopping center podem exigir prestacdo de contas em relacdo a administracdo do
condominio, e a disponibilizacdo da documentacdo relacionada a administracdo do shopping nédo
afasta o direito da demandante de pleitear a prestacdo de contas para eventuais esclarecimentos

quanto a corre¢do dos valores cobrados para atendimento das despesas do empreendimento.
Assim é o entendimento do E. TJSP:

“Locagdo. Shopping center. Prestagdo de contas pedida por lojista quanto aos
encargos cobrados pela administracdo. Possibilidade. Legitimidade dos locatérios,
que em nome proprio assumem obrigacdo com a gestdo do empreendimento e
participam do rateio, ndo se equiparando por outro lado a condéminos para efeito de
suficiéncia da prestacdo das contas a assembleia. Obrigacdo do shopping de
esclarecimentos e documentacdo perante aqueles, de resto, expressamente prevista
no art. 54, 8§ 2° da Lei n° 8.245/91. Interesse de agir igualmente presente. N&o
demonstracdo pelo réu de adequado cumprimento da obrigacdo na esfera
extrajudicial. Mera exibicao de relatérios em que constam os critérios de rateio que
sdo insuficientes para os fins pretendidos. Decisdo que acolheu o pedido inicial, na
primeira fase do procedimento, mantida. Agravo de instrumento do réu desprovido.”
(TISP — Al n° 2138800-47.2018.8.26.0000; Relator (a): Fabio Tabosa; Orgdo
Julgador: 292 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 22 VVara Civel; Data do
Julgamento: 24/10/2018; Data de Registro: 24/10/2018).

"Locacdo de imovel. Prestacdo de contas. Sentenca de procedéncia. Recurso
interposto pelas rés. Loja em Shopping Center. Primeira fase. Exame apenas da
questdo relativa & obrigacdo de prestas as contas exigidas pela autora (art. 914 do
CPC). Na qualidade de administradora dos recursos dos lojistas, as rés tem o dever
de prestar contas dos valores por elas geridos. RECURSO NEGADO”. (TJSP
Apelagéo n° 013269-33.2015.8.26.0562; Relator(a): Maria de Lourdes Lopez Gil;

Orgéo julgador: 322 Camara de Direito Privado; Data do julgamento: 14/09/2017;
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Ademais, eventual inadimpléncia da locatéria em relagdo aos locativos mensais
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ndo afasta o dever de prestacdo de contas por parte do locador, que, conforme j& anotado, administra
bens e interesses alheios e, portanto, tem o dever juridico e ético de oferecer suas contas. Da mesma
forma, eventual comportamento das partes e a correcdo do emprego de valores pelas rés deve ser

debatida apenas na segunda fase, ndo sendo necessario adentrar essa seara nesse momento processual.

Acrescento que os documentos juntados pela parte requerida com sua contestacéo
ndo permite concluir que j& houve prestacdo de contas, pois, em sua maioria, trata-se apenas de faturas
mensais, demonstrativos de orgamento e comunicacao de gastos que teriam sido efetuados, mas sem
gue tenham sido acompanhados dos comprovantes respectivos, como se vé, por exemplo, as fls.
686/763.

Destarte, a pretensao da parte autora deve ser acolhida, porquanto tem direito de
saber, detalhadamente, a origem de seus débitos e 0 emprego dos recurso vertidos ao shopping center

e ao condominio.

Acrescento, apenas, que tal prestacdo ndo deve ser admitida na extensdo em que
requisitada as fls. 10 da exordial, em que se postula "atas das Assembleias nas quais foram aprovadas
as previsdes orcamentarias, demonstrativo de pagamento e o critério utilizado no célculo
correspondente ao coeficiente de rateio de despesas, relativo a todas as lojas do empreendimento”

[grifo nosso].

Como ¢é possivel perceber, a pretensao nestes moldes em que formulada excede 0s
limites do interesse de agir da requerente, notadamente quando a pretensdo de prestacdo de contas

abrange a totalidade dos locatarios do empreendimento comercial, estranhos a lide.

Deste modo, a prestacdo de contas devera observar tdo somente as despesas

cobradas da parte autora em relacdo ao percentual do seu coeficiente de rateio de despesas — CRD,

sem prejuizo da indicacdo do critério utilizado para o calculo do CRD da parte autora, bem como da

origem e valor total de cada débito que resultou no percentual cobrado da parte autora.

Entendo, contudo, que tal limitagdo ndo implica qualquer sucumbéncia da autora
nesta fase, na medida em que do pedido propriamente formulado solicitou meramente a prestacéo de
contas, referente ao contrato locaticio (condominio — privativo e comum — e fundo de promogao),

desde o seu inicio.

Ressalto que, nesta fase, restringe-se a analise ao eventual dever de prestar contas.
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Por fim, esclareco que o pronunciamento que decide a primeira fase do
procedimento especial em questdo tem natureza de decisdo interlocutéria, razdo pela qual ndo ha que

se falar em honorarios advocaticios nesta fase.
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Ante o0 exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido para condenar as rés,
solidariamente, a prestarem as contas solicitadas, referentes ao periodo de 11/02/2014 até a presente
data, em Unico documento e em forma mercantil, nos termos acima, no prazo de 15 (quinze) dias, sob
pena de ndo lhe ser licito impugnar as que a parte autora apresentar. Ponho fim a esta primeira fase
do procedimento.

Sem condenagdo em custas e honorérios, conforme a fundamentagéo acima.
Mantido o valor da causa para fins recursais.

Intime-se.

Sao Paulo, 13 de setembro de 2021.

Henrique Dada Paiva

Juiz de Direito

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