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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento
n® 2107707-27.2022.8.26.0000, da Comarca de Barueri, em que é
agravante CONDOMINIO VOLUNTARIO DO SUBCONDOMINIO
SHOPPING CENTER IGUATEMI ALPHAVILLE, é agravado LAN TOUR
VIAGENS E TURISMO LTDA (LATAM).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 332 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdo: Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o

voto do relator, que integra este acordéo.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores SA
DUARTE (Presidente), LUIZ EURICO E MARIO A. SILVEIRA.

Sao Paulo, 13 de setembro de 2022.
SA DUARTE

Relator(a)

Assinatura Eletrénica

fls. 50
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2107707-27.2022.8.26.0000

COMARCA: BARUERI

AGRAVANTE: CONDOMINIO VOLUNTARIO DO SUBCONDOMINIO
SHOPPING CENTER IGUATEMI ALPHAVILLE

AGRAVADA: LAN TOUR VIAGENS E TURISMO LTDA. (LATAM)

VOTO N° 46.881

LOCAGAO DE ESPAGO COMERCIAL EM SHOPPING
CENTER — Pretensdao de exigir contas julgada
procedente em sua primeira fase — Caréncia da agao e
auséncia de interesse processual - Nao
reconhecimento — Dever do locador de prestar contas
reconhecido com acerto — Agravo de instrumento nao

provido.

Cuida-se de agravo de instrumento interposto contra
a decisdao que, em sede de acado de exigir contas (locagdao comercial),
reconheceu o dever do réu de prestar as contas exigidas na inicial, de modo
transparente e adequado, apresentando planilha detalhada acerca das
despesas que originaram os débitos cobrados da autora ao longo da relagéo
locaticia, no prazo maximo de 15 dias, sob pena de nao lhe ser licito

impugnar as que a autora apresentar.

Afirma o agravante que a clausula 73, do
Instrumento Particular de Clausulas Comuns do Shopping Center Iguatemi,
parte integrante do contrato de locagdo (Clausula 1% do Instrumento
Particular de Contrato de Locacgédo e Outras Avengas do Shopping Center
Iguatemi Alphaville), prevé a disponibilizagdo da comprovag¢ao das despesas
pagas pelos locatarios pelo prazo de 60 dias, sendo franqueado o acesso a

qualquer locatario que manifeste interesse em consultar a documentagao

Agravo de Instrumento n° 2107707-27.2022.8.26.0000 -Voto n° 46.881 - mcv 2

fls. 51

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2107707-27.2022.8.26.0000 e cédigo 1BC6BFEL.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por CARLOS ALBERTO DE SA DUARTE, liberado nos autos em 13/09/2022 as 09:18 .



:EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

pertinente, em consonadncia com o artigo 54, paragrafo 2°, da Lei n°
8.245/91. Aduz que a agravada sabia que os demonstrativos de
pagamentos e respectivos comprovantes, bem como demais documentos
relativos ao contrato de locagdo estariam a disposigao do lojista, sob a
guarda do Departamento de Controladoria do Shopping Center Iguatemi
Aphaville, porquanto disposto no proprio contrato que aderiu
voluntariamente, porém, permaneceu inerte, sem ter manifestado qualquer
interesse em consultar as contas do Shopping ou os documentos que as
justificassem. Argumenta que a agravada nao pode ficar solicitando
quantidades histéricas de informagao a seu bel prazer, a qualquer momento,
dificultando as atividades dos colaboradores do empreendimento, que se
esforcam diariamente para disponibilizar estes documentos
extrajudicialmente. Sustenta que o prazo previsto contratualmente nao é
aleatorio, obedece a exegese do artigo 54, paragrafo 2°, da Lei de
Locacgoes, e leva em consideragao a quantidade voluptuosa de documentos
que sdo gerados na administragdo de um Shopping Center anualmente,
sendo fisicamente impossivel armazenar toda a documentagao pretendida
por tantos anos, esperando aleatoriamente que os documentos sejam
requisitados. Afirma que nao existiu a recusa que quis fazer crer a agravada,
tentando fazer o Poder Judiciario acreditar que ele, agravante, tenha se
negado a prestar as informagdes que ele mesmo se obrigou em seu proprio
Instrumento Particular de Clausulas Comuns. Alega, por outro lado, que a
agravada nao atendeu ao disposto no artigo 550, paragrafo 1°, do Cddigo
de Processo Civil, na medida em que deixou de especificar, em detalhes, as
razdes e a finalidade pelas quais exige as contas, assim como nao
apresentou qualquer divergéncia de valores, requisito essencial da peticéo
inicial na agado de exigir contas, o qual, uma vez descumprido, ensejara a
extingdo do feito por falta de interesse de agir, na forma do artigo 485, VI, do
Cddigo de Processo Civil. Afirma que, caso néo seja esse o entendimento,
também no mérito a pretensdo deve ser julgada improcedente. Sustenta
que, quando da previsao legal de tratamento especial as locagbes em

Shopping Center, o legislador quis observar de forma pontual e expressa
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que as clausulas dos contratos de locagao nessa modalidade tém liberdade
para serem estipuladas, dentro dos limites da boa-fé e da fungao social dos
contratos, por ambas as partes, devendo seguir os imperativos pelo contrato
previsto, podendo-se entender que aquilo que ndo esta expressamente
vedado, dentro dos limites da boa-fé, pode ser exigido das partes
contratantes, como € o caso das despesas que podem ser exigidas dos
locatarios. Aduz que os percentuais correspondentes a cada uma das lojas
(coeficiente de rateio de despesas) estdo previstos nos respectivos
contratos de locacédo e a sua forma de apuragédo encontra-se descrita, de
forma clara, nos instrumentos contratuais que regem a relagdo entre as
partes, de modo que nao ha o que se discutir sobre as formas de rateio que
foram livre e expressamente acordadas entre as partes, com conhecimento
suficiente das clausulas do contrato, que demonstram de maneira expressa
os componentes e bases de calculo dos coeficientes de rateio das despesas
comuns, sendo imprestavel a presente agcao de prestagcao de contas para
esse fim. Requer o provimento do recurso para: a) julgar extinto o processo
sem a resolugdo do mérito, nos termos do artigo 485, VI, do Cdédigo de
Processo Civil; ou b) subsidiaria e alternativamente, reformar a decisdo
guerreada, para que seja declarada improcedente a agao de exigir contas,

uma vez que inexistentes os fundamentos necessarios para o pedido.

O efeito suspensivo foi deferido, seguindo-se

contraminuta.
E o relatorio.
O agravo nao comporta provimento.

Nao prospera, inicialmente, a alegagao da agravante
de auséncia de observancia, pela agravada, do disposto no artigo 550,
paragrafo 1°, do Cédigo de Processo Civil, porque deixou de especificar, em

detalhes, as razdes e a finalidade pelas quais exige as contas, na medida
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em que restou bem explicitado na inicial que a prestacdo de contas
pretendida visa a obtencdo de esclarecimentos sobre as despesas
relacionadas a fundo de promogdes e despesas condominiais, posto que
“sempre surgiram diversas duvidas quanto aos valores cobrados e suas
correspondentes bases de sustentagcdo”, desnecessaria, nesse momento, a
indicagdo de divergéncia de valores, ja que a prestagcdo das contas visa
justamente a apuragdo dos valores pagos e despesas efetivamente

realizadas pelo agravante.

A previsdo contratual de prazo de 60 dias para a
solicitagao das contas pelos locatarios, sem o0 que havera renuncia do direito
de acdo para tanto (clausula 73, do “Instrumento Particular de Clausulas
Comuns das Locagdes do Shopping Center Iguatemi Alphaville” — fl. 174 do
processo principal), ndo pode ser considerada valida, na medida em que
viola o disposto no artigo 54, paragrafo 2°, da Lei Federal n°® 8.245/91, que
permite ao locatario solicitar a comprovagao das despesas cobradas a cada
60 dias, prazo este que, conforme entendimento jurisprudencial, consiste na
periodicidade minima do pedido de comprovacgao da despesas, € nao prazo
extintivo do respectivo direito, de modo que a agravada tem o direito de
exigir as contas de todo o periodo contratual, desde que n&o coberto pela

prescrigcado. Neste sentido:

EMBARGOS DE DECLARACAO CONHECIDOS COMO
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO DE
ESPACO EM SHOPPING CENTER. ACAO DE
PRESTACAO DE CONTAS.

1. O art. 54, §2° da lei 8.245/61 nao estabelece prazo
decadencial de 60 dias para que se formule pedido de
prestacao de contas no seio de contrato de locagao
em shopping center, mas, sim, estatui a
periodicidade minima para essa prestagao.

Precedente especifico desta Terceira Turma.
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2. O prazo para a propositura da acao de prestagao
de contas, consoante a jurisprudéncia desta Corte é
prescricional e geral.

3. A alegacao da existéncia de acordo judicial entre as
partes em demanda diversa, no qual a locataria teria
dado aos locadores ampla e geral quitacdo, o que
impediria a propositura da presente prestacao de contas,
nao fora prequestionada. Em sendo meramente fatico
probatéria, ndo pode ser por esta Corte conhecida,
mesmo que alegada em sede de contrarrazbes. Podera,
no entanto, vir a ser enfrentada pela na instancia de
origem, ja que, afastada a decadéncia, determinou-se o
prosseguimento da acdo. 4. EMBARGOS DE
DECLARACAO CONHECIDOS COMO AGRAVO
INTERNO E DESPROVIDOS.

(STJ, EDcl no REsp n. 1.700.286/RJ, relator Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em
18/5/2020, DJe de 21/5/2020.)

Locagao. Shopping center. Prestacdo de contas pedida
por lojista quanto aos encargos cobrados pela
administracdo. Possibilidade. Legitimidade ativa do
lojista. Obrigagao do shopping de esclarecimentos e
documentacgao perante os locatarios expressamente
prevista no art. 54, § 2° da Lei n° 8.245/91.
Inocorréncia de decadéncia. Prazo do art. 54, § 2° da
Lei n° 8.245/91, que trata da possibilidade de
requerimento pelos lojistas de contas a cada
sessenta dias, que nao é extintivo, apenas
determinando intervalo minimo a ser respeitado para
pedidos de tal natureza. Decisdo agravada, que julgou
procedente a primeira fase do procedimento e condenou
a ré a prestar as contas pedidas, confirmada. Agravo de
instrumento do réu desprovido.

(TJSP; Agravo de Instrumento 2133065-
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91.2022.8.26.0000; Relator (a): Fabio Tabosa; Orgdo
Julgador: 292 Camara de Direito Privado; Foro Central
Civel - 7% Vara Civel; Data do Julgamento: 10/08/2022;
Data de Registro: 10/08/2022)

Segue que ndo pode haver duvida de que o
agravante, por administrar valores alheios, como € o caso dos encargos
locaticios cuja discriminagao € pretendida pela agravada, tem o dever legal
de prestar as contas exigidas, situagao que se amolda a figura do mandato,
exigivel também por forca do principio da boa-fé contratual, certo que, se,
como visto, o agravante tem a obrigacao contratual de colocar a disposi¢ao
dos lojistas a comprovacéo das despesas pagas, ndo ha razao juridica para

a recusa em apresentar as contas exigidas em Juizo.

Irretocaveis, de resto, os fundamentos adotados na
decisdo agravada para a procedéncia do pleito da agravada, que aqui
merecem ser destacados, posto que definem com precisdo a questdo, em

nada abalados pelo alegado nas razdes recursais. Confira-se:

No presente caso, o autor pretende exigir as contas
do condominio ré. O Condominio do shopping center age administrando bens
e direitos dos conddéminos, o que implica em autorizagao para agir em seu
nome. A presencga desse encargo, por seu turno, implica necessariamente na
prestacao de contas, para acertamento das respectivas situagoes juridica. (...)
Neste panorama, o autor tem o direito de exigir contas dos gastos que
lastreiam a cobranga da cota condominial assim como as despesas com a
cota do fundo de promocdao. Em contrapartida, o réu, na qualidade de
administrador do shopping center, tem o dever de prestar contas dos valores
sob sua custédia. Ademais, oportuno salientar que, em sede de contestagao,
afirmou o réu ter prestado contas de todo o periodo, no entanto, ndo juntou
qualquer demonstrativo com a contestacdao. A mera alegagao de que o pedido
poderia ser feito de forma administrativa nio exime o requerido da obrigacao
de prestar as contas referentes ao periodo de locagao, tendo em vista que,

segundo o que consta nos autos, o autor adimpliu com as suas obrigagoes
Agravo de Instrumento n° 2107707-27.2022.8.26.0000 -Voto n° 46.881 - mcv 7

fls. 56

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2107707-27.2022.8.26.0000 e cédigo 1BC6BFEL.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por CARLOS ALBERTO DE SA DUARTE, liberado nos autos em 13/09/2022 as 09:18 .



=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

contratuais. Portanto, em que pesem os argumentos deduzidos como forma
de sustentacao da defesa, nao logrou o réu se desincumbir do 6nus da prova
que lhe competia, na forma do que dispde o artigo 373, inciso Il, do Cédigo de
Processo Civil, quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou

extintivo do direito do autor.

Em suma, a r. decisdo agravada deve subsistir em

todos os seus termos.
Isto posto, voto pelo ndo provimento do agravo.

SA DUARTE

Relator
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