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DECISAO INTERLOCUTORIA

Processo Digital n°: 1027260-60.2022.8.26.0100

Classe - Assunto Acéo de Exigir Contas - Locacao de Imovel
Requerente: -

Requerido: e

Juiz de Direito: Dr. Alexandre Bucci

Vistos.

Trata-se de Ac¢ao de Exigir Contas proposta por
----- , qualificado nos autos, em face de -----, também qualificados.

Narrava a peticao inicial que as partes teriam
entabulado relacdo locaticia por meio de “Instrumento Particular de
Contrato de Locagao de Loja de uso comercial do -----”, vinculo este firmado
em 01/06/2018, sendo certo que o objeto da locagao teria sido o espago
comercial no. -----, com area aproximada de 39,74m?, localizado no L-1 do -
, nesta Comarca da Capital.

O espaco fora destinado para uso exclusivo de
comercializagao de perfumaria e cosmetologia, na loja denominada “-----".

O prazo de locagao inicial fora estipulado em sessenta
meses, com inicio em 25/04/2019, cuja data era estimada para a inauguragao

do Shopping, sendo certo que em 08 de abril de 2020 fora formalizado
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contrato de cessao, transferindo a locagao para o autor.

Exigia-se, nesta Acao, a necessdria prestacao de contas,
em especial, considerando os periodos de fechamento decorrentes da
Pandemia de Covid-19, contexto que, por dbvio, teria gerado influéncia nos
valores condominiais e Fundo de Promocao.

Ocorre que os corréus se negavam a atender as
pretensoes do autor, o qual mencionava que simples descricdo dos valores
nos boletos locaticios seria insuficiente para fins de uma formal e mercantil
prestacao de contas.

Assim postos os fatos o autor postulava, finalmente,
pela imposigao aos corréus do dever de exibir/prestar contas referentes ao
contrato locaticio (condominio - privativo e comum - e fundo de
promocgoes), desde seu inicio. E em caso de eventual saldo credor favoravel
ao autor se pretendia fosse constituido titulo executivo judicial, nos termos
do quanto disposto no artigo 552 do Coddigo de Processo Civil, com final

pretensao de gratuidade, anexados os documentos de paginas 15/63.

Uma vez redistribuido o feito (paginas 65/66), ja com
tramitacao perante este Juizo foi indeferida a gratuidade (paginas 70), o que
se confirmou depois de rejeitados Embargos de Declaragao (paginas 81).

Emenda a inicial foi entao apresentada com inclusao do
pedido de contas também em relacao as cobrancas de IPTU, conforme teor
de paginas 72/74, seguindo-se o recolhimento das custas (paginas 85/89).

Recebimento da exordial e emenda (paginas 90).
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Uma vez citados, os corréus apresentaram contestagao
Unica e tempestiva no prazo de resposta (paginas 99/105).

Os corréus traziam mencao ao fato de ter sido
concedida aos lojistas, isencao no pagamento de aluguel percentual e aluguel
minimo no periodo compreendido entre outubro de 2019 e maio de 2020.

Teria havido, ainda, isengao quanto ao dever de
pagamento do aluguel minimo e FPP no periodo entre junho e dezembro de
2020, disto decorrendo a conclusao de nao ter o lojista obrigacao de
pagamento de FPP durante todo periodo mencionado.

Descabido, portanto, qualquer pedido de prestacgao de
contas ou FPP no periodo entre outubro de 2019 e dezembro de 2020,
evidenciando-se situagao de auséncia de interesse processual do autor.

No que se refere as despesas condominiais e FPP,
segundo os corréus as mesmas seriam anualmente objeto de Previsao
Orgamentéria Anual levada a Assembleia de Condominos, para respectiva
aprovacao, além de submetidas a prestagao de contas anual, também para
aprovagao dos condominios, depois de auditadas por auditores
independentes.

Novamente infundadas, portanto, as pretensoes do
autor, eis que desde a instalacdo do Shopping Center todas as contas
referentes as rubricas despesas condominiais e FPP teriam sido submetidas
a regular aprovacao.

Demais disso, a Administragao do Shopping, na forma
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do item 4.5 das Normas Gerais Regedoras das Locagdes do Shopping Parque
da Cidade, integrante do Contrato de Locagao consoante sua
cldusula 11.1, colocava a disposi¢ao dos lojistas balancetes das quantias
arrecadadas e despendidas referentes a administracao do Shopping, o que
incluia acesso as despesas condominiais e de FPP, também por isso
infundados os pedidos do autor.

Segundo os corréus o regramento da prestacao de
contas na locagao de loja integrante de shopping center deveria observar o
quanto pactuado pelas partes, por forca do artigo 54 da Lei de Locagoes,
sendo impertinente pretender alteracao unilateral do procedimento adotado

no empreendimento.

De todo modo, os corréus apresentavam rol de
despesas por meio dos links eletronicos colacionados as paginas 102,
destacando-se que o valor cobrado a titulo de IPTU fora majorado,
passando a ser rateado entre os lojistas de acordo com a ABL, na forma dos
documentos anexados.

Por fim, rotulando como inadmissivel o pedido
formulado de modo genérico, também mencionando que os documentos
contdbeis teriam sido integralmente disponibilizados, os corréus
aguardavam a improcedéncia dos pedidos, exibidos com a peca de bloqueio
documentos de paginas 106/341 e de paginas 346/347.

Houve réplica por parte do autor (paginas 351/361).

Finda a fase postulatoria foi facultada as partes
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oportunidade para especificacao de provas (paginas 362), registrando-se, na
ocasiao, manifestacao apenas por parte do autor, sem interesse na dilagao
probatdria (paginas 365/366), inertes os corréus (paginas
367). Encerramento da instrucao (paginas 368).

Memoriais finais do autor (paginas 371/377).

Memoriais finais dos corréus (paginas 378/383).

Foi convertido o julgamento em diligéncia para
cientificar o polo ativo de nova indicacao pelos corréus, de novo link de
acesso aos documentos disponibilizados (paginas 378), seguindo-se final
intervencao do autor insistindo na prestagao de contas sob a forma
mercantil (paginas 387/391).

E o relatério do quanto essencial.

Decido por meio de decisdo interlocutdria.

Processo em ordem.

Nao ha hipotese de auséncia de interesse processual.

Note-se que a concessao de isen¢ao no pagamento de
aluguel percentual e minimo no periodo compreendido entre outubro de
2019 e maio de 2020 nao dispensava que os corréus atendessem
formalmente a legitima prestagao de contas exigida pelo autor no caso
concreto.

Nem mesmo a propalada isen¢ao concedida quanto ao
pagamento de aluguel minimo e FPP no periodo de junho e dezembro de

2020 servia de escusa para obstar a pretensao do autor.
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A disponibilizagao de links com contetidos diversos de
maneira idéntica ndo atende a exigéncia legal de prestar contas sob a forma
mercantil.

Falamos aqui de pretensao lastreada em instrumento
contratual sendo direito legitimo do lojista o acesso as contas quando
reclamadas, obrigagao que persiste em paralelo ao fato de que
supostamente se teria colocado ao lojista acesso aos balancetes das quantias

arrecadadas e despendidas referentes a administracao do Shopping.

Igualmente equivocados os corréus quanto pontuavam
ter sido genérica a pretensao do autor, o que nao se nota na espécie, ao
contrario, mostrando-se claro o pedido lastreado no contrato, com
delimitacdo de contas exigidas (condominio - privativo e comum - e fundo
de promogdes) desde o inicio do contrato.

Também se mostra pertinente reconhecer o dever de
prestar contas dos corréus quanto ao pedido voltado as cobrangas de IPTU,
conforme teor de paginas 72/74, observando-se, em especial, o periodo
destacado nos quadros inseridos no aditamento a exordial.

A ordem de prestar contas deve ser atendida pelos
corréus, conforme contornos retro indicado, com formalidade mercantil, sob
pena de nao lhes ser mais licito impugnar as eventuais contas que o autor
eventualmente venha a apresentar, na forma dos artigos 550 e 551, do Novo
Cddigo de Processo Civil.

A ordem de prestar contas deve ser atendida pelos

fls. 397

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027260-60.2022.8.26.0100 e cédigo 12010176.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE BUCCI, liberado nos autos em 06/11/2022 as 17:35 .



fls. 398

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

TRIBUNAL M JUSTRCA

v . COMARCA DE SAO PAULO

S il fs P FORO REGIONAL Il - SANTO AMARO

= = 72 VARA CIVEL

T r——"— Avenida das NagBes Unidas, 22939 - Sdo Paulo-SP - CEP 04795-100

Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min
corréus em prazo de quinze dias contados a partir do esgotamento do prazo
recursal em face desta decisao, para fluéncia de tal prazo, intimando-se os
corréus na pessoa das patronas ja constituidas nos autos.

Neste ponto dos fundamentos decisorios vale dizer que
nao cabe condenagao alguma em matéria de 6nus de sucumbéncia neste

momento processual.

Frise-se que enquanto o Codigo de Processo Civil
revogado (CPC/1973) previa que a primeira fase da prestacao de contas seria
encerrada por meio de sentenga (art. 915, §2°, CPC/73), a ser desafiada por
recurso de Apelagdo, na sistematica atual o novo e vigente Codigo de
Processo Civil ndo repetiu tal opgao, prevendo a prolagao de sentenca apenas
quando do julgamento da denominada segunda fase da demanda (art. 552,
CPC/2015).

Dai porque, contra a decisao que reconhece a obrigacao
de prestar contas (primeira fase), com a entrada em vigor do NCPC/2015,
passou a ser cabivel recurso de Agravo de Instrumento e nao mais Apelagao,
porquanto se trata aqui de mera decisao interlocutoria.

Ora, sendo a decisao que resolve a primeira fase da A¢ao
de Exigir Contas de natureza meramente interlocutdria, nao se enquadrando
nas hipoteses previstas no art. 85, caput e §1%, do CPC/2015, nao se justifica a
fixacao de honorarios sucumbenciais neste momento
processual o que deve ser aqui registrado.

Repita-se, portanto, que somente na ocasiao da
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sentenca, quando do julgamento das contas (segunda fase da demanda), é

que devem ser arbitrados os referidos honorarios, ja que no sistema do

Novo Codigo de Processo Civil nao ha mais a duplicidade de sentencas.
Destacam-se, acerca do tema em questéo, 0s

comentarios de Fernando da Fonseca Gajardoni, Luiz Dellore, André

Vasconcelos Roque e Zulmar Duarte de Oliveira Junior:

“12. Sucumbéncia na 1° fase da acdo de exigir de contas. Diversamente
do modelo do CPC/1973, ndo se fixa sucumbéncia caso determinada a prestagdo de contas, na forma
do art. 550, §5°, do CPC/2015. O processo seguird para a 2° fase e, ao final, apds a apresentagio e
julgamento das contas, o juiz considerard a ocorréncia (a resisténcia ao pedido de prestagio de
contas) para arbitrar os honordrios em prol do vencedor. Caso negado o direito do autor as contas,
como ndo haverd 2* fase, fixa-se sucumbéncia, na forma do art. 85 do CPC/2015.” (Processo de
Conhecimento e Cumprimento de Sentenga Comentirios ao CPC de 2015. Sdo Paulo:

Meétodo, 2016. p. 906/907).
Estes sao, portanto, os fundamentos decisérios que
bastam para o equacionamento da primeira fase processual definindo-se o

dever de prestar contas dos corréus.

Do quanto exposto, acolho - em primeira fase
processual - o pedido deduzido nesta A¢do de Exigir Contas proposta por -
--em face de ---.

Imponho aos corréus a ordem/obrigagao no sentido de
apresentar contas ao autor quanto ao contrato em questao nos autos,
atentando-se as contas quanto aos valores cobrados mensalmente, em

matéria de condominio - privativo e comum - e fundo de promogodes, desde
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o inicio do contrato.

Também se reconhece o dever de prestar contas dos
corréus quanto ao pedido voltado as cobrancas de IPTU, conforme teor de
paginas 72/74, observando-se, em especial, o periodo destacado nos
quadros inseridos no aditamento a exordial.

A ordem de prestar contas deve ser atendida pelos
corréus com formalidade mercantil, sob pena de nao lhes ser mais licito
impugnar as eventuais contas que o autor venha a apresentar, na forma dos
artigos 550 e 551, do Novo Codigo de Processo Civil.

A ordem de prestar contas deve ser atendida pelos
corréus em prazo de quinze dias contados do esgotamento de prazo recursal
em face desta decisao (prazo de Agravo), para fluéncia de tal prazo,
intimando-se os corréus na pessoa das patronas ja constituidas nos
autos.

Diante de decisao de natureza interlocutodria, nao se
enquadrando nas hipdteses previstas no artigo 85, caput e §1% do
NCPC/2015, nao se justifica condenagao, de parte a parte, em custas/despesas
processuais e tampouco ha fixagao de honorarios
sucumbenciais, de parte a parte.

Somente na ocasido da sentenga, quando do julgamento
das contas (segunda fase da demanda), é que deve ser tratada a
responsabilidade sucumbencial.

Aguarde-se, pois, esgotamento de prazo recursal em

face desta decisao e consequente apresentagao das contas para novas
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deliberacoes.
Intime-se. Cumpra-se.

Sao Paulo, 06 de novembro de 2022.

ALEXANDRE BUCCI

Juiz de Direito
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