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Registro: 2025.0000418271

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2039746-64.2025.8.26.0000, da Comarca de Campinas, em que ¢ agravante SOL
INVEST EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., ¢é agravado
VALDOMIRO NASCIMENTO FILHO VESTUARIO EPP.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 26* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso, com determinac¢ao. V.U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS DIAS
MOTTA (Presidente) E ANA CATARINA STRAUCH.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
MORAIS PUCCI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n° 2039746-64.2025.8.26.0000
Agravante: Sol Invest Empreendimentos e Participacoes Ltda.
Agravado: Valdomiro Nascimento Filho Vestuario

Comarca de Campinas — SP

Juiz: Dr. Ricardo Barea Borges

Voto n° 37799

Agravo de instrumento — A¢ao de exigir contas. Decisdo que condenou a
agravante a prestacdo de contas. Insurgéncia. Determinagdo de exclusdo
do condominio do polo passivo. Auséncia de comprovagao da instituigao
do condominio edilicio. Condominio que existente ndo ostentaria
legitimidade passiva, sendo da administradora o dever de prestar as
contas. Interesse de agir do autor configurado. Prazo do art. 54, §2°, da
Lei de Locacdo que ndo é decadencial. Prescrigdo decenal. Dever de
prestar as contas reconhecido. Decisdo mantida. Agravo ndo provido
com determinagao.

Versam os autos sobre agravo de instrumento
interposto contra a r. decisdo proferida nos autos da agédo de exigir
contas movida por LAN TOUR VIAGENS E TURISMO LTDA., em
relacdo a CONSORCIO EMPREENDEDOR SHOPPING TAMBORE,
que condenou o réu a prestacéo de contas.

Inconformado, o réu requereu a concessado de efeito
suspensivo ao agravo e, no mérito, a reforma da decis&o agravada.

O agravo é tempestivo e foi preparado.

E o relatério.

A decisao proferida no presente caso condenou os réus
a prestarem as contas exigidas pelo autor, referente a valores de
locacdo de area em shopping, consignando que o prazo para a
prestagado, ou seja, o inicio da segunda fase comegaria com o transito
em julgado.

Sao réus Sol Invest Empreendimentos e Participagdes

Ltda. e Condominio Pro Indiviso Shopping Jaragua Conceigao.
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O autor interpbds o agravo de instrumento n°
2039760-48.2025.8.26.0000 requerendo a alteracido da decisao para
afastar a necessidade do transito em julgado para o inicio da segunda
fase da acao de exigir de contas.

A ré Sol Invest interpds o agravo de instrumento n°
2039746-64.2025.8.26.0000 alegando, em suma, que: (a) o
condominio foi extinto por liquidacdo voluntaria, ndao ostentando
legitimidade passiva; (b) o autor ndo tem interesse de agir, tendo
apresentado alegacgbes genéricas sem delimitar o periodo das contas
que pretende ver prestadas; (c) falta ao autor interesse de agir,
também, porque as contas nao lhe serviriam, ele pretende apenas a
obtencdo de documentos apdés o término da locacido, os valores
devidos ja estdo sendo cobrados em execugao a qual ele ndo opbs
embargos e ela nunca resistiu a apresentagédo de documentos ou a
prestagao de contas; (d) era necessario o requerimento administrativo
prévio a acao; (e) houve decadéncia do direito do autor; (f) nao foi
indicada na inicial cobranca indevida ou irregular; (g) nao tem
obrigacao de prestar as contas; (g) o inicio do prazo para a prestagao
de contas ocorre do transito em julgado da decisdo que determina tal
prestacao.

Em 9 de setembro de 2011, as pessoas juridicas
Panamby Empreendimentos e Participacbes Ltda. e Sol Invest
Empreendimentos e Participacdes Ltda. compareceram no 9° Cartorio
de Notas da Capital requerendo a lavratura de “Escritura Publica de
Convencao de Condominio” para instituicdo de condominio pro indiviso
sobre unidades autébnomas, de que se alegaram proprietarias, de
imovel onde eram exercidas atividades de comércio em
empreendimento denominado de Shopping Jaragua Conceigao.

Em 30 de novembro de 2022, foi lavrada “Escritura de
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Distrato” do condominio.

Apesar de constar na escritura que as empresas
queriam instituir um condominio, elas, em verdade, quiseram instituir e
criar uma convengdo de um condominio edilicio, composto por
unidades autbnomas (exclusivas) e areas comuns, observando-se que
seriam coproprietarias da totalidade de empreendimento de shopping
center, o qual, por ébvio, tem unidades autbnomas e areas comuns.

O condominio comum, decorrente da copropriedade, ja
existia.

Condominio comum €& apenas a existéncia da
copropriedade de um bem, ndo havendo unidades autdbnomas
(exclusivas) e areas comuns.

Pelos documentos dos autos n&o houve a regular
instituicdo de um condominio edilicio, ndo levada a registro na
matricula imobiliaria.

E de se observar, ainda, que, apesar de o contrato de
locagao ter sido celebrado com a Sol Invest, o suposto condominio
edilicio era beneficiario dos pagamentos e responsavel, ainda que
tenha contratado uma administradora, pela gestao dos recursos.

Todavia, seja no condominio edilicio seja no comum, o
dever de prestar contas é do administrador do condominio, ndo deste.

Menciono, nesse sentido, os seguintes precedentes
deste E. Tribunal:

RECURSO APELACAO - LOCACAO DE IMOVEIS. Shopping
Center. Acdo de prestacdo de contas. Contrato entre lojista e
administrador do shopping center. Insurgéncia contra a prestacao
de contas. Dever do administrador do shopping prestar contas de
sua gestdo. A acdo de prestacao de contas € permitida a quem tem o
direito de exigi-las ou a obrigagdo de presta-las, assim, sendo
incontroverso o vinculo existente entre os lojistas € o administrador
do shopping center, ¢ dever do réu prestar contas de sua gestdo.
Decreto de extingdo do processo. Sentenca reformada. Recurso de
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apelacao provido. (TJSP; Apelagao Civel
9214796-44.2009.8.26.0000; Relator (a): Marcondes D'Angelo;
Orgao Julgador: 3* Camara Extraordinaria de Direito Privado; Foro
de Ribeirdo Preto -5% Vara Civel; Data do Julgamento:
06/03/2014; Data de Registro: 10/03/2014).

LOCACAO - SHOPPING CENTER - ACAO DE EXIGIR DE
CONTAS - PRIMEIRA FASE - Exigéncia por parte da locataria de
espacos onde instalada sua loja — Legitimidade da autora em exigir
contas assim como do locador, administrador do empreendimento,
em prestd-las — Sentenca de extin¢do, sem julgamento do mérito,
afastada, determinado o regular prosseguimento do feito — Recurso
provido. (TJSP; Apelagdo Civel 1004739-38.2020.8.26.0506;
Relator (a): Claudio Hamilton; Orgdo Julgador: 25* Camara de
Direito Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 9* Vara Civel; Data do
Julgamento: 26/04/2021; Data de Registro: 26/04/2021).

AGRAVO DE INSTRUMENTO ~ LOCACAO DE IMOVEL EM
SHOPPING CENTER - ACAO DE EXIGIR CONTAS -
PRIMEIRA FASE - PROCEDENCIA - CONDENACAO DA
AGRAVANTE A PRESTAR CONTAS A AUTORA -
PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA -
IMPERTINENCIA - DIREITO DA LOCATARIA EXIGIR A
PRESTACAO DE CONTAS PERANTE A GESTORA DOS
VALORES ARRECADADOS - OBRIGACAO DA
ADMINISTRADORA DO EMPREENDIMENTO DE PRESTAR
AS CONTAS REQUERIDAS DURANTE TODO O PERIODO
EM QUE PERDUROU A RELACAO JURIDICA (LOCACAO) -
DECISAO MANTIDA - RECURSO NAO PROVIDO. I -
Evidente o dever da agravante em prestar as contas solicitadas vez
que assumiu a administracio do "shopping center" e a
responsabilidade pelo calculo do rateio entre os locatarios das
despesas comuns e também do "fundo de promocao" do
empreendimento, restando afastada a preliminar de ilegitimidade
passiva; II — O fato da cobranga estar prevista contratualmente nao
exime o administrador de demonstrar os valores, formas de rateio e
utilizacdo das receitas, sendo de rigor a procedéncia da primeira
fase da agdo de exigir contas, na qual se discute apenas se ha ou
ndo a obrigagdo da referida prestagdao, devendo as rés, por
conseguinte, prestar referidas contas nos termos do art. 550 do
Codigo de Processo Civil. (TJSP; Agravo de Instrumento
2136666-08.2022.8.26.0000; Relator (a): Paulo Ayrosa; Orgio
Julgador: 31* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 39*
Vara Civel; Data do Julgamento: 22/07/2022; Data de Registro:
22/07/2022).

Agravo de instrumento. Recurso interposto contra a r. decisdo que
julgou procedente a primeira fase da acdo de exigir contas. E
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legitimo o interesse do lojista locatdrio de exigir contas dos
encargos cobrados pela administragdo do shopping center, cuja
obrigacdo de esclarecimento e apresentacio da documentacdo
pertinente decorre do disposto no art. 54, § 2°, da Lei n°. 8.245/91.
Precedente. Decisdao mantida. Agravo de instrumento desprovido.
(TJSP; Agravo de Instrumento 2121039-61.2022.8.26.0000;
Relator (a): Carlos Dias Motta; Orgdo Julgador: 26* Camara de
Direito Privado; Foro de Campinas - 7*. Vara Civel; Data do
Julgamento: 12/08/2022; Data de Registro: 12/08/2022)

Assim, ou pelo fato de o condominio edilicio inexistir ou
pela auséncia de legitimidade por ndo ser administrador, ele nao
poderia figurar no polo passivo.

Determino, pois, a exclusdo do condominio deste
processo. Ndo ha sucumbéncia em relacdo a isso porque O
condominio ndo ingressou nos autos.

No mais, o0 agravo nao prospera.

O autor, conforme a inicial, quer a prestacdo de contas
desde o inicio da locagao, a saber, novembro de 2015.

Apesar de a réu alegar na contestagdo que nao se
negou a apresentar as contas administrativamente, ela ndo comprovou
isso, tendo, ainda, apresentado teses defensivas contrarias a
pretensao, de que modo que, resistida esta, esta presente o interesse
de agir.

Predica o art. 54, §2°, da Lei de Locagdo que “As
despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orgamento, salvo casos de
urgéncia ou forca maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada
sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a comprovacdo das mesmas.”

Esse dispositivo concede ao locatario a faculdade de
exigir as contas extrajudicialmente a cada sessenta dias e ao locador
o dever de as prestar, ndo tendo natureza decadencial.

A possibilidade de exigir contas esta prevista no

ordenamento juridico e esta sujeita a prazo prescricional, no caso, de
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10 anos, em razao da auséncia de previsao de prazo especifico.

A autora passou a ocupar a posicao de locataria
somente a partir de novembro de 2025.

O contrato teve vigéncia até 2020.

Tratando-se a prestacdo de contas de obrigagao
renovavel més e més, o prazo prescricional comegou apoés o término
do contrato, ndo havendo, tendo a agao sido ajuizada antes do prazo
decenal da prescricao, que se falar na fulminacdo da pretensdo em
razao dela.

O fato de o autor ser executado por despesas
condominiais nao lhe retira o interesse na prestacdo de contas.

Ao contrario, para saber se o valor cobrado é correto,
precisa examinar as contas.

Assim, tem o autor interesse em obter a prestacdo de
contas do periodo em que passou a dividir os encargos comuns do
empreendimento.

Menciono, sobre o exposto, precedentes deste E.
Tribunal:

Prestacdo de contas. Locagdo de imoveis. Shopping center.

Sentenca que julgou procedente o pedido. Apelacio da ré.

Preliminar de falta de interesse de agir: rejeitada. Adequacao da via

eleita. Interesse de agir presente. Pedido € certo e determinado.

Meérito. Prestagcdo de contas. Locacdo de loja em shopping center.

Na primeira fase da acdo de prestagdo de contas, examina-se,

unicamente, a questdo relativa a obrigacdo da ré de prestar as

contas exigidas pelo autor. Art. 914 do CPC. Administradora de
recursos dos lojistas tem o dever de prestar contas dos valores por
ele geridos. Sentenca mantida. Recurso improvido. (TJSP;

Apelacao Civel 0168999-92.2009.8.26.0100; Relator

(a): Francisco Occhiuto Junior; Orgdo Julgador: 32* Cémara de

Direito Privado; Foro Central Civel - 24* Vara Civel; Data do
Julgamento: 19/11/2015; Data de Registro: 19/11/2015).

AGRAVO DE INSTRUMENTO LOCACAO DE IMOVEL
SHOPPING CENTER - ACAO DE EXIGIR CONTAS
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PRIMEIRA  FASE PRELIMINARES AFASTADAS -
APRECIACAO DA OBRIGACAO DA PRESTACAO DE
CONTAS PELO AGRAVANTE RECONHECIDA DECISAO
MANTIDA - AGRAVO DE INSTRUMENTO NAO PROVIDO,
PREJUDICADO O AGRAVO INTERNO (TJSP; Agravo de
Instrumento 2050717-84.2020.8.26.0000; Relator (a): Luiz Eurico;
Orgido Julgador: 33* Camara de Direito Privado; Foro Central
Civel - 41* Vara Civel; Data do Julgamento: 14/09/2020; Data de
Registro: 15/09/2020).

APELACAO - ACAO DE EXIGIR CONTAS EXTINTA POR
FALTA DE INTERESSE PROCESSUAL - LOCACAO
SHOPPING CENTER - PRIMEIRA FASE - OBRIGACAO DE
PRESTAR CONTAS RECONHECIDA -~ DECADENCIA
AFASTADA - Evidente se mostra o interesse de agir por parte da
apelante, na medida em que, entendendo ndo ser suficientes
aquelas prestadas administrativamente, pode se utilizar do
Judiciario para ver satisfeita a sua pretensdo; - O prazo contido no
art. 54, § 2°, da Lei de Locagdes (60 dias) nao ¢ decadencial, mas
apenas disciplina o periodo a cada qual o locatario podera exigir a
comprovagado dos valores cobrados, sendo assim, uma faculdade a
ser exercida; - Deve ser afastada a tese de prescricdo, vez que ao
caso em comento ndo se aplica a regra contida no art. 206, § 3°, IV,
do CC, pois nao se trata de acdo de enriquecimento ilicito.
Ademais, importante lembrar que nao ha prazo prescricional
especifico para o caso dos autos (a¢do de exigir contas), devendo,
portanto, ser aplicado o prazo decenal previsto no art. 205 do CC.
RECURSO PROVIDO (TJSP; Apelacao Civel
1109276-42.2020.8.26.0100; Relator (a): Maria Lucia Pizzotti;
Orgdo Julgador: 30* Camara de Direito Privado; Foro Regional XI
- Pinheiros - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 11/08/2021; Data
de Registro: 13/08/2021).

Finalmente, a questido sobre o inicio do prazo para
prestagdo de contas sera decidida no julgamento do agravo de
instrumento n° 2039760-48.2025.8.26.0000.

Nego provimento ao recurso com determinacéo.

Morais Pucci
Relator
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