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JUIZA QUE PROFERIU A DECISAO: DRA. ERICA BATISTA DE CASTRO
RELATORA: DESEMBARGADORA MAFALDA LUCCHESE

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXIGIR
CONTAS. RELACAO LOCATICIA EM SHOPPING
CENTER. PRIMEIRA FASE. DEVER DO
LOCADOR/ADMINISTRADOR DE PRESTAR CONTAS
AOS LOJISTAS. PRAZO QUE NAO POSSUI NATUREZA
DECADENCIAL. PRETENSAO SUBMETIDA AO PRAZO
PRESCRICIONAL DECENAL. ALEGACAO DE
DEVASSA DOCUMENTAL AFASTADA. DECISAO
AGRAVADA QUE RESSALVOU O SIGILO DOS
DADOS DE TERCEIROS E DE EVENTUAIS SEGREDOS
EMPRESARIAIS. QUESTOES RELATIVAS A EXTENSAO
DAS CONTAS, PERTINENCIA DOS DOCUMENTOS E
EVENTUAL SALDO A SEREM EXAMINADAS NA
SEGUNDA FASE DA DEMANDA. DECISAO
MANTIDA. RECURSO CONHECIDO, MAS NAO
PROVIDO. AGRAVO INTERNO PREJUDICADO.

| - CASO EM EXAME:

Trata-se de Agravo de Instrumento interposto em
relacdo a decisdo que, na primeira fase da agdo
de exigir contas ajuizada por Lojista em face de
Administradoras/Locadoras de empreendimento
em shopping center, julgou procedente o pedido
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contas requeridas, observando-se o sigilo \dos
dados referentes a outros lojistas e de eventutig.a.
segredos empresariais. Indeferido o pedido de
atribvicdo de efeito suspensivo, as Recorrentes
interpuseram Agravo Interno.

Il - QUESTAO EM DISCUSSAO:

Discute-se sobre a manutengdo da decisao que
reconheceu o dever das Agravantes de prestar
contas ao Agravado, bem como sobre a
ocorréncia de decadéncia fundada no art. 54, §
2°,da Lein.® 8.245/1991, de prescri¢cao trienal, de
ilegitimidade passiva quanto a determinados
empreendimentos, de inadequa¢do da Vvia
eleita, de auséncia de interesse de agir ou de
excesso ha documentagdo cuja apresentagao
foi determinada.

Il - RAZOES DE DECIDIR:

1. Na primeira fase da agao de exigir contas, a
andlise limita-se a verificagdo da existéncia de
relagao juridica apta a justificar o dever de
prestar contas, reservando-se para a fase
subsequente o exame da regularidade das
contas apresentadas, da pertinéncia dos
documentos e de eventual saldo em favor de
uma das partes.

2. A relagdo locaticia em shopping center,
associada a cobranca de encargos
condominiais, fundo de promog¢ao e demais
despesas repassadas ao lojista, justifica o
interesse do Locatdrio em obter a discriminagdo
e a comprovagao dos valores exigidos.

3. O prazo de sessenta dias previsto na Lei n.°
8.245/1991 nao possui natureza decadencial,
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constituindo par@metro de periodicidade
solicitacdo administrativa de comprovagao doas i
despesas, sem impedir o ajuizamento da ACHG e
de exigir contas.

4. Ausente prazo prescricional especifico, a
pretensdo de exigir contas submete-se ao prazo
decenal previsto no art. 205 do CC, nao se
aplicando a prescri¢ao trienal do art. 206, § 3°, do
mesmo Diploma.

5. A alegacdao de devassa documental ndao
afasta o dever de prestar contas, pois a
obrigacao reconhecida deve ser interpretada
nos limites préprios da demanda, restringindo-se
aos documentos necessdrios a comprovagao
das despesas efelivamente exigidas do
Agravado, com preserva¢ao do sigilo de dados
de ovutros lojistas e de eventuais segredos
empresariais, conforme expressamente
ressalvado na decisao vergastada.

6. A alegada ilegitimidade passiva nao
autoriza, neste momento processual, a reforma
da decisdo agravada, pois a relagdo juridica
narrada nos autos e a atuagcao administrativa
atribvida as Rés justificam a manutengdo do
dever de prestar contas reconhecido na origem.
7. Eventual necessidade de delimitagcdo da
obrigacdo deverd ser examinada a partir dos
documentos efetivamente apresentados e da
relagcdo juridica demonstrada, ndo constituindo
fundamento suficiente para afastar, desde logo,
o dever de prestar contas.

8. A decisdo agravada encontra respaldo nos
elementos constantes dos autos e na legislagao
aplicavel, ndo se verificando ilegalidade,
teratologia ou contrariedade a prova dos autos
apta a avutorizar sua reforma, nos termos da
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SUmula n.° 59 do TJRJ, restando prejudica
Agravo Interno.
IV - DISPOSITIVO E TESE:

Dispositivo: Recurso conhecido, mas nao
provido, restando prejudicado o Agravo Interno.

Tese: Em agcdo de exigir contas fundada em
relagdo locaticia em shopping center, é legitimo
o reconhecimento do dever do
locador/administrador de prestar contas ao
lojista acerca dos valores exigidos, nao
possuindo natureza decadencial o prazo de
sessenta dias previsto no art. 54, § 2°, da Lei n.°
8.245/1991, submetendo-se a pretensao ao
prazo prescricional decenal do art. 205 do CC.
Eventuais questoes relativas a pertinéncia dos
documentos, extensdo das <contas e
preservag¢ao de sigilo devem ser apreciadas na
segunda fase da demanda.

Dispositivos relevantes elencados: Arts. 550 e 551
do CPC; arts. 22, VI e IX, e 54, § 2°, da Lei n.°
8.245/1991; arts. 205 e 206, § 3°, do CC.

Jurisprudéncias relevantes citadas: REsp n.°
2.003.209/PR, Rel. Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 11/10/2022, DJe
14/10/2022; Agravo de Instrumento n.° 0061382-
18.2025.8.19.0000, Rel. Des. Daniela Branddo
Ferreira, Décima Quarta Cémara de Direito
Privado, julgado em 30/10/2025; Agravo de
Instrumento n.° 0093887-62.2025.8.19.0000, Rel.
Des. Sergio Wajzenberg, Sétima Cdmara de
Direito Privado, julgado em 03/02/2026; SUmula
n.° 59, do TJRJ.

Agravo de Instrumento n.° 0020126-77.2026.8.19.0000 (12P)
Secretaria da Vigésima Primeira Cdmara de Direito Privado do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro
Endereco: Rua Dom Manoel, n° 37, 2° Andar — Anexo da Lamina lll
Telefone: 3133-6019
4






Pagina

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de AGRAVO

DE INSTRUMENTO N.° 0026126-77.2026.8.19.0000, sendo

Agravantes MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. e

MULTIPLAN BARRA 1 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. e
Agravado, RENATO VIDAL VIANNA.

ACORDAM, os Desembargadores que integram a
Vigésima Primeira Cdmara de Direito Privado do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, na forma da minuta e da
certiddo de julgamento que serdo publicadas.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

MAFALDA LUCCHESE
Desembargadora Relatora
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RELATORIO

Trata-se de Agravo de Instrumento com pedido de
efeito suspensivo interposto por MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A. e MULTIPLAN BARRA 1 EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., em razéo da decis@o proferida nos autos da
acdo de exigir contas, ajuizada pelo Agravado.

A decisdo vergastada, index 228471038 dos autos
origindrios, foi assim lancada:

“RENATO VIDAL VIANNA, devidamente qualificado na
inicial, propoe a¢ao de prestagcdo de contas em face de
MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A.,CAIXA
DE PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS DO BANCO DO
BRASIL - PREVIL,FUNDACAO DE ASSISTENCIA E
PREVIDENCIA SOCIAL DO BNDES - FAPES e MULTIPLAN
BARRA 1 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
igualmente qualificados, alegando, em sintese, que
celebrou contrato de locagao com os Requeridos para
que seu negodcio fosse operado no Barra Shopping e, na
mesma oportunidade, foi convidado para estender a
operagcao ao ParkShopping Campo Grande e Park
Jacarepagud, tendo iniciado as operagoes nos dois
Ultimos empreendimentos em maio e novembro de 2021,
respectivamente. Aduz que, diante de inOmeras
cobrangas obscuras e altissimas, ficou impossibilitado de
honrar com os pagamentos, ocasionando o ajuizamento
de agdo de execugdo e despejo por parte do requerido.
Afirma que realizou novas reivindicagoes para que
fossem revisados os contratos de locagdo e os valores
cobrados, quando a parte Requerida, novamente, se
negou a dialogar e recusou o pleito. Narra que a parte
Requerida se nega a fornecer o boleto do més vigente
enquanto ndo sao quitados os débitos anteriores, porém
tal fato faz que com que a divida de torne uma enorme
bola de neve.
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contas devidas, além do pagamento das custas
processuais e de honordrios de sucumbéncia.

Junta os documentos de index 70837872/70837896.

Decisdo de index 894462380 indeferindo a gratuidade de
justica.

Contestagdo conjunta de index 107497766, instruida com
os documentos de index 107522363/107531192,
arguindo, preliminarmente, ilegitimidade passiva,
inépcia da inicial e inadequagdo da via eleita, falta de
interesse de agir, bem como prejudicial de decadéncia.
No mérito, alega, em sintese, que ao contrdario do que
tentou fazer crer o Autor, os encargos condominiais nao
sdo passiveis de revisGo, uma vez que decorrem
exclusivamente de rateio de despesas, de modo que
qualquer alteragdo no seu valor teria por consequéncia
a alteragao na forma de rateio prevista na conveng¢ao de
condominio. Aduz que foi celebrado de comum acordo
o contrato locaticio objeto desta demanda, sem que
houvesse qualquer abusividade, adesividade ou
onerosidade excessiva para qualquer das partes. Narra
que protesta o Autor pela apresentagcao de documentos
que estdo longe de serem documentos hdbeis a
comprovacgao de despesas. Argumenta que o Autor ndo
requer somente a prestagdo de contas dos valores que
Ihe foram cobrados, mas sim acesso indiscriminado de
documentos que dizem respeito a préopria gestdo do
Empreendimento comercial onde se situa a loja locada
por ele. Requer a improcedéncia dos pedidos.

Réplica de index 114635183.
Instadas as partes em provas, nada foi requerido.

Peticdo do Autor em index 154654760 requerendo a
exclusao das 2° e 3° Rés do polo passivo.

Peticdo das Rés em index 180013616 ndo concordando
com o pedido de exclusao do polo passivo.

Apos o que, os autos vieram conclusos para sentencga.
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E o relatério. Passo a decidir.

Rejeito a preliminar de inépcia, pois a inicial &
compreensivel e frouxe ampla narrativa dos fatos que
embasam o pedido autoral, permitindo a parte ré o
contraditério e a ampla defesa.

Rejeito a preliminar de falta de interesse de agir pela
inadequacao da via eleita, eis que inexiste qualquer
obice no procedimento adotado pela parte autora.

Rejeito a preliminar de falta de interesse de agir pela
auséncia de tentativa de resolugao administrativa, uma
vez que exigir o prévio esgotamento das vias
administrativas seria ignorar o direito constitucional de
apreciagdo do Poder Judicidrio de lesdo ou ameacga a
direito, nos termos do artigo 5°, inciso XXXV, da CR/88.

As prejudiciais de prescricdo e decadéncia também ndo
merecem acolhimento, pois o prazo aplicavel é de 10
anos, conforme ja decidido pelo STJ.

Diante da manifestagcao da parte autora na peticao do
id. 154654760, acolho a preliminar de ilegitimidade
passiva da 2° e 3° Rés, que ndo possuem qualquer
relagdo com o objeto da demanda.

Rejeito a preliminar de ilegitimidade passiva da 1° e 4°
Rés, uma vez que as mesmas fazem parte da relagdo
juridica estabelecida entre as partes, sendo certo que a
legitimidade, em algumas hipoéteses, confunde-se com o
mérito da causa.

A hipotese é de julgamento antecipado da lide, vez que
ndo é necessaria a produgdo de quaisquer outras provas
para a solugcdo da controvérsia, estando a matéria
limitada a apreciagcao das questoes de direito suscitadas
pelas partes.

Ndo se olvida que as 1° e 4° Rés, na qualidade de
administradoras do empreendimento, cabe o dever de
prestar contas aos lojistas, no caso o Autor.
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A questao relativa a extensdo da divida ou qua st?iuer1
outra irregularidade na documentagao apresentadasera
objeto de apreciagcdo na segunda fase da acgéqg
considerando tratar-se de agcao de prestagao de contas.

Pelo exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido para
condenar a EMPREENDIMENTOS 1° e 4° Rés (MULTIPLAN
IMOBILIARIOS  S/A. e MULTIPLAN BARRA 1
EMPREENDIMENTO) a prestar as contas requeridas, no
prazo de 48 (quarenta e oito) horas, sob pena de nao o
fazendo nao lhe ser licito impugnar as que o Autor
apresentar (CPC, artigo 915, § 2°), observando-se o sigilo
dos dados referentes a outros lojistas e eventuais
segredos empresariais.

Condeno-as, ainda, ao pagamento das custas e
honordrios advocaticios, que fixo no valor de RS 600,00
(seiscentos reais).

Ainda, JULGO EXTINTO o processo, pela ilegitimidade
passiva, em relagdo as 2° e 3° Rés (CAIXA DE
PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS DO BANCO DO BRASIL
- PREVI e FUNDACAO DE ASSISTENCIA E PREVIDENCIA
SOCIAL DO BNDES - FAPES), na forma do artigo 485, inciso
VI, do CPC e, em consequéncia, condeno o Autor ao
pagamento das custas processuais e honordrios
advocaticios que fixo em RS 600,00 (seiscentos reais).

Publique-se. Intimem-se.

Certificado o transito em julgado, regularizadas as custas,
dé-se baixa e arquivem-se.”

Houve a interposicdo de embargos de declaracdo
pela parte Ré, que foram acolhidos em parte, na decisdo de
index 269158345:

“Recebo os embargos de declaragdo e acolho-os,
parcialmente, apenas para conceder o prazo de 15
(quinze) dias, para prestar as constas, mantidos os
demais termos da sentencga.
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Retire-se o segredo de justica das pecas de id 23648
e 236480444 e dé-se vista ao autor.”

»
“n 36
Baco ietron™

Insurgiram-se, portanto, as Agravantes (fls. 02/21 do
recurso de Agravo de Instrumento), em relacdo 4 decisdo
interlocutdria proferida nos autos da Acdo de Exigir Contas, que,
a0 encerrar a primeira fase do feito, julgou procedente o pedido
para condenar a 19 e a 4° Rés, MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A. € MULTIPLAN BARRA 1 EMPREENDIMENTO, &
prestacdo das contas requeridas, no prazo legal, rejeitando as
preliminares de inépcia da inicial, falta de interesse de agir,
inadequacdo da via eleita, prescricdo e decadéncia, além de
reconhecer a ilegitimidade passiva apenas da 2% e da 3% Rés.

Alegam, em sintese, que o processo origindrio versa
sobre acdo de exigir contas proposta pelo ora Agravado, sob o
fundamento de ter firmado contrato de locacdo de loja situada
no empreendimento Barra Shopping, sustentando, ainda, que
teria sido posteriormente convidado a expandir sua operacdo
para os empreendimentos ParkShopping Campo Grande e Park
Jacarepagud, cujos proprietdrios e locadores, contudo, ndo se
confundem com as ora Agravantes.

Aduzem que o Autor, a pretexto de revisar os valores
cobrados no dmbito da locacdo, formulou pedido de exibicdo
de inUmeros documentos e de prestacdo de contas
relativamente as frés lojas, pretendendo, em verdade, acesso
irestrito @ documentacdo financeira e contdbil dos
empreendimentos, inclusive a dados atinentes a outros lojistas, o
que desborda dos limites legais da acdo de exigir contas e
caracteriza indevida devassa documental.

Sustentam que, em sede de contestacdo,
suscitaram, preliminarmente, prejudicial de mérito por
decadéncia e prescricdo trienal, ilegitimidade passiva quanto
aos empreendimentos ParkShopping Campo Grande e Park
Jacarepagud, inépcia da inicial pela auséncia de delimitacdo
precisa do periodo das contas exigidas, impropriedade da via
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eleifa e falta de interesse de agir, tendo ainda, no m f’i’ro,117
defendido a prevaléncia das cldusulas contratuais pactuada
limitacdo da exibicdo de documentos dqueles efetivamenie
relacionados as partes e a inexisténcia de obrigacdo em razdo
do inadimplemento do Agravado.

Asseveram que, embora tenham renovado suas
preliminares apds a intimacdo para especificacdo de provas,
sobrevindo julgamento antecipado da lide, o Magistrado a quo
rejeitou quase integralmente as teses processuais defensivas,
condenando as Recorrentes a prestacdo de contas, ressalvado
apenas o sigilo de dados de terceiros e segredos empresariais.

Afirmam que, opostos embargos de declaracdo
para sanar omissdes da sentenca, especialmente quanto d
auséncia de manifestacdo expressa acerca da obrigacdo de
prestar contas relativamente aos empreendimentos
ParkShopping Campo Grande e Park Jacarepagud, bem como
para correcdo do prazo assinalado, o Juizo de origem apenas
acolheu parcialmente os aclaratérios para ajustar o prazo para
15 (quinze) dias, mantendo, no mais, os termos da decisdo
embargada.

Sustentam, inicialmente, o cabimento do agravo de
instrumento, por se fratar de decisdo interlocutdria parcial de
meérito proferida na primeira fase da agcdo de exigir contas, nos
termos do art. 1.015, I, do CPC, conforme entendimento
consolidado pelo Superior Tribunal de Justica.

Defendem, ainda, a necessidade de concessdo de
efeito suspensivo ao recurso, aduzindo que a imediata prestacdo
de contas, antes do trnsito em julgado da decisdo agravada,
esgotard o proprio objeto da controvérsia recursal, tornando
inbcuo eventual provimento futuro e acarretando violagcdo ao
devido processo legal, ao contraditério e & ampla defesa.

Argumentam que o risco de dano irrepardvel ou de
dificil reparacdo decorre da natureza sensivel, estratégica e
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sigilosa  das informagdes cuja exibicdo foi determin¢da, g
porquanto uma vez prestadas as contas, ndo ha eord ]
possibilidade de retorno ao status quo ante, sobretudo diante
impossibilidade de desfazer o conhecimento ou eventudl
divulgacdo de documentos confidenciais, inclusive a luz da
protecdo constitucional a infimidade e ao sigilo, bem como da

Lei Geral de Protecdo de Dados.

Alegam, em prejudicial de mérito, que a decisdo
recorrida deixou de observar a disciplina especifica da Lei do
Inquilinato  aplicdvel as locacdes em shopping center,
notadamente o art. 54, §2°, da Lei n® 8.245/91, segundo o qual o
locatdrio pode exigir a comprovacdo das despesas cobradas a
cada 60 (sessenta) dias, tratando-se, segundo defendem, de
prazo decadencial que impede a exigéncia de contas relativas a
periodos pretéritos além desse marco temporal.

Sustentam, subsidiariaomente, que, ainda que
afastada a decadéncia, incide a prescricdo trienal prevista no
art. 206, §3° do Cdodigo Civil, porquanto os encargos locaticios
possuem natureza acessoria em relacdo a locacdo, devendo a
acdo de exigir contas observar o mesmo prazo prescricional
aplicdvel a eventual pretensdo de cobranca de diferencas
apuradas.

Asseveram, ainda, a ilegitimidade passiva das
Agravantes em relacdo aos empreendimentos ParkShopping
Campo Grande e Park Jacarepagud, ao argumento de que ndo
figuram como locadoras nos contratos correspondentes, mas
apenas, em um dos casos, como administradora, sendo certo que
somente os efetivos locadores constantes dos instrumentos
contratuais poderiaom responder por eventual obrigacdo de
prestar contas relativamente dqueles empreendimentos.

Afrmam que a circunstGncia de uma das
Demandadas exercer a administracdo de tais empreendimentos
ndo a autoriza a responder, em nome proprio, por deveres
decorrentes de contratos firmados por terceiros, fampouco a
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defender interesses alheios, em observancia aos arts. 17 e 1&
CPC, razdo pela qual entendem que a demanda deve\ ser

extinta, sem resolucdo do mérito, nesse particular.

No mérito recursal, aduzem que a r. decisdo
agravada deixou de apreciar, de forma analitica, a impugnacdo
especifica deduzida pelas Rés quanto & extensa e genérica
relacdo de documentos postulados pelo Agravado, os quais
extrapolariam os limites do art. 54, §2°, da Lei n° 8.245/91, por
abrangerem nAo apenas comprovantes das despesas
efetivamente cobradas, mas também documentos atinentes G
gestdo interna dos empreendimentos, contratos firmados com
terceiros, informacoes de outros lgjistas, folhas de pagamento,
documentos societdrios e dados estratégicos do negdcio.

Defendem que o direito de fiscalizacdo do Locatdrio
ndo autoriza o acesso irrestrito d contabilidade do shopping
center nem a exibicdo de documentos estranhos 4 relacdo
locaticia mantida entre as partes, sob pena de violagcdo ao sigilo
empresarial, a privacidade de terceiros e aos principios da boa-
fé objetiva e da proporcionalidade.

Aduzem, assim, que a pretensdo deduzida pelo
Agravado configura verdadeira devassa documental, sem
individualizacdo precisa das irregularidades que pretende apurar,
inexistindo interesse processual legitimo para a obtencdo de
documentacdo abrangente e desvinculada das despesas
efetivamente cobradas do seu estabelecimento.

Sustentam, ao final, que o recurso deve ser
integralmente provido para reformar a decisdo agravada,
reconhecendo-se a decadéncia prevista no art. 54, §2°, da Lei n°
8.245/91, ou, sucessivamente, a prescricdo trienal do art. 206, §3°,
do Coddigo Civi, bem como a ilegitimidade passiva das
Agravantes quanto aos empreendimentos ParkShopping Campo
Grande e Park Jacarepagud, julgando-se improcedentes os
pedidos formulados na inicial.
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Subsidiariomente, requerem que, caso mantidé a
condenacdo a prestacdo de contas, seja ela expressame
limitada aos documentos estritamente relacionados as despesés
efetivamente cobradas e pagas pelo Agravado, com
delimitacdo temporal de, no maximo, 3 (trés) anos anteriores ao
ajuizamento da acdo, além de se determinar que eventual
exibicdo documental ocorra na administracdo empreendimento,
na forma contratualmente prevista.

120

Houve decisao desta Relatoria (fls. 26/45) indeferindo
o pedido de tutela antecipada recursal.

Inconformadas com o indeferimento da tutela
antecipada recursal, as Agravantes interpuseram Agravo Interno
as fls. 54/63 postulondo a reconsideracdo da decisdo
monocrdtica, a fim de que fosse atribuido efeito suspensivo ao
Agravo de Instrumento, ou, subsidiariamente, sua submissdo ao
Colegiado para reforma do decisum.

Certificada a tempestividade e o preparo recursal as
fls. 71.

A parte Agravada ndo apresentou contrarrazoes,
conforme certiddo de fls. 72.

E O RELATORIO. PASSA-SE AO VOTO.

O presente Agravo de Instrumento preenche os
requisitos objetivos e subjetivos de admissibilidade, devendo,
portanto, ser conhecido.

A controvérsia recursal consiste em verificar se deve
ser mantida a decisdo que, em acdo de exigir contas, julgou
procedente o pedido formulado pelo Autor, ora Agravado, para
condenar as Rés/Agravantes a prestacdo das contas requeridas,
bem como se hd decadéncia, prescricdo, ilegitimidade passiva
OU excesso ha documentacdo cuja apresentacdo foi
determinada.
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Ndo assiste razdo as Agravantes.

De acordo com Daniel Amorim Assumpcdo Neves,
“Sempre que a administracdo de bens, valores ou interesses de
determinado sujeito seja confiada a outrem, haverd a
necessidade de prestacdo de contas, ou seja, da relacdo
pormenorizada das receitas e despesas no desenvolvimento da
administracgo”. (...) “a prestacdo de contas ndo tem como
objetivo final tdo somente o acerfamento das receitas e despesas
na administracdo de bens, valores ou interesses, considerando-se
que a discussdo das contas serd realizada de forma incidental
somente como meio para se definir a responsabilidade de pagar
do devedor.” (Neves, Daniel Amorim Assumpcdo. Manual de
direito processual civii = Volume Unico / Daniel Amorim
Assumpcdo Neves — 8. ed. — Salvador: Ed. JusPodivm, 2016. PAg.
841).

Assim, a acdo de exigir contas possui essa natureza
duplice, de condenacdo a obrigacdo de exibir as contas e
condenar a obrigacdo de pagamento do saldo residual,
possuindo o Autor o direito de saber o detalhamento do que Ihe
estd sendo exigido pagar, quando isso ndo resta claro pelos
boletos emitidos por parte dos Réus.

Tal acdo estd regulada nos arts. 550 a 553 do CPC,
sendo que os arts. 550 e 551 do CPC explicitam que:

“Art. 550. Aquele que dafirmar ser titular do direito de
exigir contas requererd a citagdo do réu para que
as preste ou ofereca contestagcdo no prazo de 15
(quinze) dias.

(..) )

Art. 551. As contas do reu serdo apresentadas na
forma adequada, especificando-se as receitas, a
aplicacdo das despesas e os investimentos, se
houver.”
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contrato de locagdo com a parte Ré em agosto de 2020,

cumprindo com o pagamento de seus encargos até 0 ano T@:au>

2023, momento em que as prestacdes ficaram extremamente
onerosas, levando-o a falta de pagamento, que culminou em
acdo de execucdo e despejo.

O Agravado aduz que tentou resolver a questdo
junto as Agravantes, pleiteando a revisdo dos confratos com a
pormenorizacdo dos encargos, solicitando o demonstrativo das
despesas condominiais, prestacdo de contas condominiais € do
fundo de promocdo, ndo obtendo sucesso (index 70836930):

Q Debora Joppert
"

O art. 22 da Lei n® 8.245/91 dispde sobre os deveres
do locador, sendo que os incisos estabelecem que:

“Art. 22. O locador é obrigado a: {(...)

VI - fornecer ao locatdrio recibo discriminado das
importéncias por este pagas, vedada a quitagdo
genérica;

(...)

IX - exibir ao locatdrio, quando solicitado, os
comprovantes relativos as parcelas que estejam
sendo exigidas;”

Assim, € dever dos Locadores fornecer ao Locatdrio
o recibo discriminado do que é pago por este Ultimo, sendo
totalmente legitimo o pleito autoral de que a parte Ré realize a
exibicdo dos documentos.
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Ademais, insta destacar que a documentd€do, ,,

e comprovacdo das despesas exigidas do Locatdrio. Conforme
observa-se também no index 70836930:

. Atas das assembleias nas quais foram aprovadas as previsoes

orcamentarias;

. Demonstrativos de pagamentos e os critérios utilizados no
calculo correspondente ao CRD (Coeficiente de Rateios de

Desp ), concer te a todas as lojas do empreendimento;

. Demonstrativos de pagamentos dos encargos condominiais

das lojas vagas, desde suas efetivas desocupacgoes;

. Demonstrativos de pagamentos dos encargos condominiais
dos espagos ocupados por quiosques e carrinhos;

. Demonstrativos e recibos pagos de todos os locatarios e os
critérios utilizados referente a distingdo das verbas concernentes

ao fundo de promocgéao;

. Demonstrativos dos encargos dos funcionarios do
empreendimento, que colaboraram e que colaboram nele por

cargos, salarios e atribuicges;

. Demonstrativos e os critérios utilizados no que diz respeito a

concorréncia dos servigos terceirizados;

. Demonstrativos do item “outras despesas”, lancadas e

cobradas no condominio;

. Demonstrativos das aplicagbes e rendimentos dos valores

cobrados a titulo de fundo de reserva;

. Demonstrativos das fragées do valor do IPTU atribuido a cada

loja, bem como, aqueles relativos as areas comuns e de circulagiao

do empreendimento;

. Demonstrativos dos critérios utilizados, no que diz respeito a

cobranga ou percentual correspondente da taxa de administragao;

. Demonstrativos e o critérios utilizados concernentes aos
valores cobrados pela exploracdo do estacionamento e sua

destinacdo;
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discriminacdo e a comprovacdo das despesas que |lhe foram
repassadas, especialmente quando demonstrada a existéncia de
relacdo locaticia em empreendimento comercial administrado
pelas Rés/Agravantes.

Embora as Agravantes sustentem que @
documentacdo postulada abrangeria elementos atfinentes a
gestdo interna dos empreendimentos, contratos firmados com
terceiros, informacoes de outros lgjistas, folhas de pagamento,
documentos societdrios e dados estratégicos do negdcio, a
obrigacdo reconhecida deve ser compreendida nos limites
proprios da acdo de exigir contas, restringindo-se a apresentagao
dos elementos necessdrios a comprovacdo das despesas
efetivamente exigidas do Agravado, sem franquear acesso
irestrito a contabilidade interna do empreendimento ou a
informacgoes protegidas por sigilo empresarial.

A préopria decisdo agravada (index 228471038)
ressalvou expressamente a necessidade de observancia do sigilo
dos dados referentes a outros lojistas e de eventuais segredos
empresariais, o que afasta a tese de que a prestagao de contas,
tal como determinada, implicaria exposi¢ao indiscriminada de
infformacgoes sensiveis.

Pelo exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido para condenar a 12 e 42 Rés(MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

S/A. e MULTIPLAN BARRA 1 EMPREENDIMENTO) a prestar as contas requeridas, no prazo de 48 (quarenta e oito) horas, sob
pena de nao o fazendo n&o lhe ser licito impugnar as que o Autor apresentar (CPC, artigo 915, § 2°), observando-se o sigilo dos
dados referentes a outros lojistas e eventuais segredos empresariais.

Eventual controvérsia quanto d pertinéncia de
documento especifico, ao modo de apresentacdo das contas ou
d existéncia de excesso na documentacdo exibida deverd ser
apreciada pelo Juizo de origem no curso da segunda fase da
acdo, momento adequado para exame da regularidade,
suficiéncia e extensdo das contas apresentadas.
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fundada no art. 54, § 2°, da Lei n® 8.245/91.

O prazo de sessenta dias previsto no referido
dispositivo ndo possui natureza decadencial, funcionando como
parGmetro de periodicidade para que o Locatdrio possa exigir,
administrativamente, a comprovacdo das despesas cobradas,
sem impedir 0 gjuizamento da acdo de exigir contas quando
presente relacdo de administracdo de interesses alheios.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
orienta-se no sentido de que o prazo previsto no art. 54, § 2°, da
Lei do Inquilinato ndo extingue o direito material do Locatdrio de
exigir contas, sujeitando-se a pretensdo, na auséncia de prazo
especifico, ao prazo prescricional decenal previsto no art. 205 do
Caodigo Civil.

A proposito:

“(0061382-18.2025.8.19.0000 - AGRAVO DE
INSTRUMENTO. Des(a). DANIELA BRANDAO FERREIRA -
Julgamento: 30/10/2025 - DECIMA QUARTA CAMARA
DE DIREITO PRIVADO). Agravo de Instrumento. Agao
de Exigir Contas. Locagcdo em Shopping Center.
Sentenca de primeira fase, determinando a
prestacdao das contas. Dever do locador de exibir ao
locatdrio os comprovantes das parcelas que estdo
sendo exigidas. Artigos 22, IX e 54, §2°1, da Lei de
Locacgoes. C.STJ que possui entendimento assente
no sentido de que o locatdrio tem a mera faculdade
de exigir as contas no prazo previsto no artigo 54,
§2°, da Lei n° 8.245/91. Prazo para exigir as contas
que se sujeita a prescricdo decenal, insita no artigo
205, do Cédigo Civil. Decisdo que faz mengdo a
periodo ndo informado pelas partes, sobretudo
considerando-se que nao consta dos autos o prazo
de vigéncia do contrato. Disponibilizagao dos
balancetes e demais documentos que nao retira o
interesse de exigir as contas e verifica-las.
Honordrios devidos em razdo do principio da
sucumbéncia. Parcial provimento do recurso para
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determinar que a obrigagcdo observe o
prescricional decenal.”

“(0093887-62.2025.8.19.0000 - AGRAVO
INSTRUMENTO. Des(a). SERGIO WAJZENBERG -
Julgamento: 03/02/2026 - SETIMA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO). Ementa: DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
ACAO DE PRESTACAO DE CONTAS. RELACAO
LOCATICIA EM SHOPPING CENTER. PRAZO DE 60 DIAS
DO ART. 54, §2°, DA LEI DO INQUILINATO. NATUREZA
NAO DECADENCIAL. RECURSO DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

Agravo de instrumento interposto por Multiplan
ParkShopping e Participagoes Lida. e WP
Empreendimentos e Participagoes Ltda. contra
decisdo saneadora proferida nos autos da acdo de
prestacdo de contas movida por R.F.P.3 Comércio e
Representagcoes Lida., em razdo de relagdo
locaticia referente a loja comercial n° 206-P, situada
no ParkShoppingCampoGrande. A autora alega
ndo ter recebido comprovacdo dos valores
cobrados mensalmente a titulo de encargos e fundo
de promog¢do. As agravantes sustentam a
decadéncia do direito a prestagdo de contas com
base no §2° do art. 54 da Lei n°® 8.245/91, o que teria
como consequéncia a extingao do feito.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

A questdo em discussdo consiste em definir se o
prazo de 60 dias previsto no §2° do art. 54 da Lei do
Inquilinato possui natureza decadencial e, portanto,
extinguiria o direito do locatdrio de exigir prestagdo
de contas em face da administradora de shopping
center.

lll. RAZOES DE DECIDIR

O prazo de 60 dias previsto no §2° do art. 54 da Lei
n° 8.245/91 tem natureza administrativa,
funcionando como periodicidade minima para o
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locatdrio requerer a comprovagdo das despg&sas

ndo se configurando como prazo decadencial.

A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal
Justica afasta a tese de decadéncia fundada nesse
dispositivo, considerando admissivel a ag¢do de
prestagdo de contas nos moldes do art. 550 do CPC,
quando hd administragdo de verbas comuns por
parte do shopping.

O ajuizamento da ag¢do dentro do prazo de 10 anos,
conforme art. 205 do Cédigo Civil, demonstra a
inexisténcia de prescricdo, sendo irrelevante a
alegagcdo das agravantes quanto a suposta
intempestividade com base em entendimento
superado.

Nao se verifica periculum in mora que justifique a
concessdo de efeito suspensivo, podendo eventual
exposicdo de dados sensiveis ser protegida por
medidas processuais adequadas, inclusive o
segredo de justica.

A decisdo agravada encontra respaldo nos
elementos probatérios constantes dos autos e esta
em conformidade com a SUmula n° 59 do TJRJ, que
limita a reforma de decisbes interlocutérias aquelas
que sejam teratolégicas, ilegais ou contrdrias a
prova inequivoca.

IV. DISPOSITIVO E TESE

Recurso desprovido.

Tese de julgamento:

O prazo de 60 dias previsto no §2° do art. 54 da Lei
n° 8.245/91 nao tem natureza decadencial, servindo
apenas como pardmetro administrativo para

solicitagdo de documentos.

E cabivel acdo de prestacdo de contas proposta por
locatdrio em face de administradora de shopping
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center, quando demonstrada relagdo [ d9128

administragcdo de interesses alheios.

Q

S,
g
“n 36
Baco ietron™

A pretensdo de exigir prestagdo de contas submete
se ao prazo prescricional de 10 anos previsto no art.
205 do Cédigo Civil.”

Desse modo, ndo hd que se falar em decadéncia do
direito do Autor, pois o prazo de sessenta dias previsto no art. 54,
§ 2°, da Lein.® 8.245/1991 ndo possui hatureza decadencial.

Também nado incide a prescrigdo trienal prevista no
art. 206, § 3°, do CC, uma vez que a pretensao deduzida nao tem
por objeto, neste momento, a cobranga de encargos locaticios,
mas o reconhecimento do direito de exigir contas acerca das
despesas administradas e repassadas ao Locatdrio.

No tocante a alegada ilegitimidade passiva quanto
aos empreendimentos ParkShopping Campo Grande e Park
Jacarepagud, a insurgéncia também ndo autoriza a reforma da
decisdo agravada.

Isso porque, nesta primeira fase, a andlise limita-se &
verificacdo da existéncia de relacdo juridica apta a justificar o
dever de prestar contas, tendo a decisdo recorrida reconhecido
a legitimidade da 1% e da 4° Rés a partir da relacdo narrada nos
autos e da atuacdo administrativa atribuida as Agravantes, ndo
sendo possivel afastar, desde logo, o dever de prestar contas
reconhecido na origem.

As alegacodes de inépcia, inadequacdo da via eleitq,
falta de interesse de agir, existéncia de cldusulas contratuais
livremente pactuadas e inadimplemento do Agravado
igualmente ndo infrmam a conclusdo adotada, pois a presente
fase processual se limita a verificacdo do dever de prestar contas,
e Nndo ao exame definitivo da regularidade das cobrancas ou de
eventual saldo.
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respaldo nos elementos constantes dos autos e na legislacdo

aplicavel, ndo se verificando ilegalidade, teratologia Stewes

desacerto capaz de autorizar sua reforma, nos termos da SUmula
n.° 59 deste E. Tribunal.

Por fim, resta prejudicado o Agravo Interno
intferposto, diante do julgamento colegiado do mérito do Agravo
de Instrumento.

Diante do exposto, voto no sentido de CONHECER DO
AGRAVO DE INSTRUMENTO, MAS NEGAR-LHE PROVIMENTO,
mantendo-se a decisao agravada, restando prejudicado o
Agravo Interno. Entretanto, a fim de ser evitada publicidade de
documentos sigilosos ou pertencentes a terceiros, determina-se
que o feito passe a tramitar em segredo de justica, procedendo-
se as anotagoes pertinentes.

Considera-se prequestionada toda a matéria
ventilada neste recurso, sendo dispensdvel a indicacdo expressa
de artigos de lei e, consequentemente, desnecessdria a
interposicdo de embargos de declaracdo com essa exclusiva
finalidade.

Uma vez preclusas as vias impugnativas e recursais, a
Secretaria deverd providenciar, no prazo mdaximo de 10 dias, @
imediata expedicdo de certiddo de transito em julgado e
respectiva baixa, sem a necessidade de retorno dos autos a esta
Relatora.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

DESEMBARGADORA MAFALDA LUCCHESE
Relatora
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