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RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EXIGIR CONTAS. CONDOMINIO EDILICIO.
SHOPPING CENTER. ACAO AJUIZADA POR CONDOMINO. ILEGITIMIDADE
ATIVA. OBRIGACAO DO SINDICO DE PRESTAR CONTAS A ASSEMBLEIA GERAL
E NAO AO CONDOMINO INDIVIDUALMENTE.

1. Acdo de exigir contas ajuizada em 26/04/2021, da qual foi extraido o
presente recurso especial interposto em 05/10/2022 e concluso ao gabinete
em 09/02/2023.

2. O proposito recursal consiste em definir se 0 condémino tem legitimidade
para, individualmente, ajuizar acdo de exigir contas em face da
administradora do condominio.

3. Todo aquele que administra bens ou interesses alheios esta obrigado a
prestar contas dessa administracdo. N&o prestadas as contas, surge para o
administrado a pretensdo de exigi-las. Aacdo de exigir contas € prevista
para se desenvolver em duas fases. Na primeira, verifica-se se ha o direito
de exigir as contas. Na segunda, analisa-se a adequagdo das contas
prestadas, determinando-se a existéncia ou ndo de saldo credor ou devedor.
Constatada a existéncia de saldo, passa-se a fase de cumprimento de
sentenca, oportunidade em que é revelada a natureza duplice, ja que o polo
ativo sera assumido por quem a sentenca reconhecer como credor.

4. No ambito do condominio edilicio, incumbe ao sindico, o qual é eleito pela
assembleia geral, a administracdo do condominio (art. 1.347 do CC/02). Em
consequéncia disso, a lei prevé expressamente o dever do sindico de prestar
contas a assembleia de condéminos (arts. 1.348, VIl e 1350, caput, do CC/02
e art. 22, 8 1°, “f”, da Lei n°® 4.561/1994).

5. O condébmino ndo tem legitimidade para propor, individualmente, a acéo
de exigir contas. O sindico tem a obrigacdo de prestar contas a todos 0s
condéminos, na assembleia de condominio. O condémino somente pode
atuar sozinho para requerer a reunido da assembleia e % dos conddminos
podem convocar a assembleia se o sindico néo o fizer (art. 1.350, 88 1° e 2°,
do CC/02). O direito de examinar os livros e documentos relativos ao
condominio ndo se confunde com o direito da coletividade dos condéminos
de obter a prestacéo de contas da administracdo do condominio.

6. Na espécie, portanto, a recorrida (condémina) nao tem legitimidade para



a propositura da presente a¢ao de exigir contas.
7. Recurso especial conhecido e provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigraficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer e dar provimento ao
recurso especial nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Ricardo
Villas Bbéas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra
Relatora.

Dra. LUCIANA CRISTINA DE SOUZA, pela parte RECORRENTE: AD SHOPPING -
AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SHOPPING CENTERS LTDA

Dr. RAFAEL D’ERRICO MARTINS, pela parte RECORRIDA: GOIABEIRAS
EMPRESA DE SHOPPING CENTER LTDA

Brasilia (DF), 25 de abril de 2023(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : AD SHOPPING - AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SHOPPING
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RELATORIO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

Cuida-se de recurso especial interposto por AD SHOPPING — AGENCIA
DE DESENVOLVIMENTO DE SHOPPING CENTERS LTDA, com fundamento nas
alineas “a” e “c” do permissivo constitucional, contra acorddo do TJ/MT.

Recurso especial interposto em: 26/04/2022.

Concluso ao gabinete em: 09/02/2023.

Acdo: de exigir contas ajuizada por GOIABEIRAS EMPRESA DE
SHOPPING CENTER LTDA em face da recorrente, por meio da qual requer que “a
RE preste as contas do exercicio de 2020 do Condominio do Shopping Goiabeiras,
fornecendo os documentos comprobatorios dos lancamentos contidos nas
planilhas de seu book — prestacdo de contas e esclarecendo, ho minimo, também
com a juntada dos documentos, as questdes levantadas nos itens I11.3 1.4 acima; em
relacdo ao item I.3, que trata da recuperacdo dos encargos condominiais
inadimplidos pelos lojistas, que seja determinado & RE que também forneca os
numeros referentes ao exercicio de 2019, uma vez que deverdo ser eles o ponto
de partida para as informacdes de 2020”.

Sentenca: extinguiu o feito sem resolu¢do do mérito, nos termos do
art. 485, VI, do CPC/2015, devido a ilegitimidade ativa da recorrida para exigir a

prestacdo de contas individualmente.



Acorddo: por maioria, deu provimento a apelacdo interposta pela

recorrida, nos termos da seguinte ementa:

RECURSO DE APELACAO — CONDOMINIO DE SHOPPING CENTER - ACAO DE EXIGIR
CONTAS — LEGITIMIDADE ATIVA — ACAO PROPOSTA PELO TITULAR DE MAIS DE 45%
DE ENTE QUE, POR SUA VEZ, REPRESENTA MAIS DE 80% DO CONDOMINIO —
CONVENCAO QUE CONCEDE O DIREITO DE PEDIR ESCLARECIMENTOS SOBRE A
ADMINISTRACAO CONDOMINIAL — LEGITIMIDADE ATIVA CONFIGURADA — TEORIA
DA ASSERCAO — SENTENCA ANULADA — RECURSO PROVIDO.

1. Segundo a teoria da asser¢éo, as condi¢des da acdo devem ser examinadas em
conformidade com a narrativa inicial, que se presume, provisoriamente, verdadeira.
2. 0 condébmino que detém mais de 45% do ente que, por sua vez, representa mais
de 80% do condominio, detém legitimidade para exigir, individualmente, as contas
condominiais, ndo se aplicando, por auséncia de similitude fatica e convencional, o
entendimento relativo aos condéminos ordinarios, titulares de quotas
individualizadas.

Recurso especial: suscita violacdo do art. 22, § 1°, “f’, da Lei n°
4.591/64 e do art. 1.348, VIII, do CC/02, além de divergéncia jurisprudencial. Alega
qgue tém a obrigacdo de prestar as contas da administracdo do condominio a
assembleia de conddminos e ndo a um condémino individualmente. Assevera que
0 acordao recorrido criou uma diferenciacdo nao prevista em lei ao admitir a
possibilidade de um Unico condémino exigir a prestacdo de contas quando tiver
expressiva participacdo no condominio. Defende, ademais, que o direito de
requerer esclarecimentos ndo se confunde com a pretensdo de postular a
apresentacao de contas.

Decisdo de admissibilidade: o TJ/MT admitiu o recurso especial,
determinando a remessa dos autos a esta Corte.

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EXIGIR CONTAS. CONDOMINIO EDILICIO.
SHOPPING CENTER. ACAO AJUIZADA POR CONDOMINO. ILEGITIMIDADE
ATIVA. OBRIGAGAO DO SINDICO DE PRESTAR CONTAS A ASSEMBLEIA GERAL
E NAO AO CONDOMINO INDIVIDUALMENTE.

1. Acdo de exigir contas ajuizada em 26/04/2021, da qual foi extraido o
presente recurso especial interposto em 05/10/2022 e concluso ao gabinete
em 09/02/2023.

2. O proposito recursal consiste em definir se 0 condémino tem legitimidade
para, individualmente, ajuizar acdo de exigir contas em face da
administradora do condominio.

3. Todo aquele que administra bens ou interesses alheios esta obrigado a
prestar contas dessa administracdo. N&o prestadas as contas, surge para o
administrado a pretensdo de exigi-las. A agdo de exigir contas é prevista
para se desenvolver em duas fases. Na primeira, verifica-se se ha o direito
de exigir as contas. Na segunda, analisa-se a adequacdo das contas
prestadas, determinando-se a existéncia ou nao de saldo credor ou devedor.
Constatada a existéncia de saldo, passa-se a fase de cumprimento de
sentenca, oportunidade em que € revelada a natureza duplice, j& que o polo
ativo serd assumido por guem a sentenca reconhecer como credor.

4. No ambito do condominio edilicio, incumbe ao sindico, o qual é eleito pela
assembleia geral, a administracdo do condominio (art. 1.347 do CC/02). Em
consequéncia disso, a lei prevé expressamente o dever do sindico de prestar
contas a assembleia de condéminos (arts. 1.348, VIl e 1350, caput, do CC/02
e art. 22, 8 1°, “f”, da Lei n°® 4.561/1994).

5. O condémino nédo tem legitimidade para propor, individualmente, a acédo
de exigir contas. O sindico tem a obrigacdo de prestar contas a todos 0s
conddminos, na assembleia de condominio. O condémino somente pode
atuar sozinho para requerer a reunido da assembleia e ¥ dos conddéminos
podem convocar a assembleia se o sindico ndo o fizer (art. 1.350, §§ 1° e 2°,
do CC/02). O direito de examinar os livros e documentos relativos ao
condominio ndo se confunde com o direito da coletividade dos condéminos
de obter a prestacdo de contas da administracdo do condominio.

6. Na espécie, portanto, a recorrida (condémina) ndo tem legitimidade para
a propositura da presente ac¢ao de exigir contas.



7. Recurso especial conhecido e provido.
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A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

O propdsito recursal consiste em definir se o conddomino tem
legitimidade para, individualmente, ajuizar acdo de exigir contas em face da

administradora do condominio.

1. Da acéo de exigir contas ajuizada por condémino.

1. A acdo de exigir contas obedece ao procedimento especial
regulamentado nos arts. 550 a 553 do CPC/2015, cuja finalidade € “compor litigios
em que a situacdo se volte para o esclarecimento de situacOes resultantes da
administracdo de bens alheios” (Clévis do Couto e Silva. Comentérios ao Codigo de
Processo Civil. Vol. XI, Tomo 1. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 1977, p. 107).

2. Nas palavras de Ovidio Batista, “todo aquele que, de qualquer
modo, administra bens ou interesses alheios esta obrigado a prestar contas dessa
administracdo, do mesmo modo que aquele que tenha seus bens ou interesses
administrados por outrem tem direito a exigir as contas correspondentes a essa
gestdo” (Comentarios ao codigo de processo civil. Vol. 13. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, p. 169). Vale dizer, o administrador ou gestor de bens ou interesses de
terceiro tém a obrigacdo de prestar contas, quando solicitadas, ou da-las

voluntariamente, caso necessario.



3. A acdo de exigir contas é prevista para se desenvolver em duas
fases. Na primeira, verifica-se se ha o direito de exigir as contas. Na segunda,
analisa-se a adequacao das contas prestadas, determinando-se a existéncia ou ndo
de saldo credor ou devedor. Constatada a existéncia de saldo, passa-se a fase de
cumprimento de sentenca, oportunidade em que é revelada a natureza daplice
dessa acdo, porquanto “o polo ativo sera assumido por guem a sentenca houver
reconhecido como credor, e, em contrapartida, o passivo por quem ela houver
reconhecido como devedor” (CRUZ E TUCCI, Rogério (Coord.). Codigo de Processo
Civil Anotado. E-book. 2015, p. 918).

4. Atinente a legitimidade para a propositura da acdo de exigir
contas, o art. 550 do CC/02 prescreve que “aquele que afirmar ser titular do
direito de exigir contas requerera a citacdo do réu para que as preste ou ofereca
contestacdo no prazo de 15 (quinze) dias”. De forma diversa do CPC/1973, o
CPC/2015 ndo prevé mais a possibilidade de propositura de acdo visando a
prestacdo de contas, mas apenas 0 ajuizamento de demanda para exigi-las. Nada
obstante, esta Corte Superior ja se manifestou no sentido de que a acdo de dar
contas subsiste no ordenamento juridico, pois o gestor de bens ou negdcios
alheios tem o direito de se livrar do seu dever de prestar contas (REsp n.
1.707.014/MT, Quarta Turma, DJe de 4/6/2021).

5. No &mbito do condominio edilicio, incumbe ao sindico, o qual €
eleito pela assembleia geral, a administracdo do condominio (art. 1.347 do CC/02).
Em consequéncia disso, a lei prevé expressamente o dever do sindico de prestar
contas a assembleia de conddminos (arts. 1.348, VIl e 1350, caput, do CC/02).

6. Na mesma linha é o art. 22, § 1°, “f”, da Lei n® 4.561/1994,

segundo o qual:

Art. 22. Sera eleito, na forma prevista pela Convengéo, um sindico



do condominio, cujo mandato ndo poderd exceder de 2 anos, permitida a
reeleicao.

§ 1° Compete ao sindico:

()

f) prestar contas a assembléia dos condéminos. [g.n.]

7. Das disposicOes legais destacadas, extrai-se que o conddomino
ndo tem legitimidade para propor, individualmente, a acdo de exigir contas. O
sindico tem a obrigacdo de prestar contas a todos os condéminos, na assembleia
de condominio. O condémino somente pode atuar sozinho para requerer a reuniao
da assembleia e ¥4 dos condéminos podem convocar a assembleia se o sindico ndo
o fizer (art. 1.350, 88 1° e 2°, do CC/02).
8. Tal concluséo € corroborada pela doutrina, a qual acentua que
“o sindico é obrigado a prestar contas anualmente de seus atos a assembleia e ndo
aos condéminos isoladamente” (FARIAS, Cristiano Chaves de; NETTO, Felipe Braga;
ROSENVALD, Nelson. Manual de Direito Civil. 4. ed. Salvador: JusPodivm, 2019, p.
1589). Igualmente, Arnaldo Rizzardo, ainda que se referindo a hipotese em que ja
houve a prestacdo de contas na via extrajudicial, assevera que “se atendida a
obrigacdo junto a assembleia geral, em atendimento a previsdo legal, ndo se
reconhece ao conddmino exigir, individualmente, nova prestacdo de contas”
(Condominio Edilicio e Incorporacdo Imobiliaria. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2022, p. 254).
9. Nesse sentido j& se manifestou esta Terceira Turma:
~ RECURSO  ESPECIAL.  PROCESSO  CIVIL.  CONDOMINIO.
PRESTACAO DE CONTAS. CARENCIA DA AGAO. CONDOMINO. ILEGITIMIDADE
ATIVA. ART. 22, §1°, "f*, DA LEl n® 4.591/1964. FALTA DE INTERESSE DE AGIR.
DOCUMENTOS APRESENTADOS EXTRAJUDICIALMENTE.

1. O condémino, isoladamente, ndo possui legitimidade
para propor acdo de prestacdo de contas, pois a obrigacdo do sindico



é de prestar contas a assembleia, nos termos do art. 22, §1°, "f", da
Lein®4.591/1964.

2. Faltara interesse de agir ao condémino quando as contas ja
tiverem sido prestadas extrajudicialmente, porque, em tal hipdtese, a acédo
judicial ndo ter utilidade.

3. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.046.652/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 16/9/2014, DJe de 30/9/2014.) [g.n.]

10. Essa orientacdo propicia uma gestdo mais eficaz do

condominio, porquanto o sindico apresentara as contas a todos os condéminos em

uma Unica oportunidade.

11. E importante ressaltar que o direito de examinar os livros e

documentos relativos ao condominio ndo se confunde com o direito da

coletividade dos condéminos de obter a prestacdo de contas da administracdo do

condominio. A esse respeito, € esclarecedor o excerto doutrindrio a seguir

colacionado:

“E importante notar que as contas podem ser reclamadas pela
assembléia geral, na forma indicada, ou individualmente por qualquer
condémino. Mas isso nao significa que o condémino possa ajuizar acao
de prestacdo de contas. O que a Lei lhe assegura € o exame dos livros
e documentos, ou seja, 0 acesso a contabilidade do condominio. Se o
sindico recusa, 0 conddmino pode exigir judicialmente que lhe seja assegurado o
acesso que o sindico Ihe negou. N&o se trata de pedir contas, mas pugnar pelo
direito de examinar livros e documentos. Se é constatada irregularidade, o
condémino informa a assembléia geral, que delibera a respeito do que deva ser
feito: pedir contas, responsabilizar por ilicito cometido. Etc. Uma coisa é o
direito de pedir contas e, outra, o de examinar a contabilidade do
condominio. Falando em prestacdo de contas, o que dispositivo legal esta
considerando é a atribuicdo que é dada a assembléia geral de, anualmente, ou
nos prazos previstos na Convengdo de Condominio, exigir as contas. Devemos
considerar algumas hipoteses, envolvendo a prestacdo de contas, da seguinte
forma: a) o sindico ndo presta contas a assembléia geral de forma deliberada.
Nesse caso 0 novo sindico ajuiza em nome do condominio a¢do de prestacdo de
contas (art. 914 do CPC); b) o sindico ndo presta contas porque foi impedido.
Nesse caso ele pode prestar contas, manejando a acdo de prestacdo de contas,
na forma do inciso Il do art. 914 do CPC; c) as contas prestadas a assembleia
geral sdo aprovadas pelo quérum regular. Nessa hipdtese ndo pode
nenhum dos condéminos exigir contas individualmente, porque o
sindico ndo as deve a cada conddémino individualmente, mas a




comunidade, que atua pela assembléia geral. Como ja foi decidido sob o
império da Lei n. 4.591/64, 'se assim ndo fosse, estaria profundamente
conturbado o principio da maioria, adotado pela lei para a solu¢do das questbes
relacionadas com os atos da administracdo do condominio’. (VIANA, Marco
Aurélio S. Manual do Condominio Edilicio: arts. 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil.
Rio de Janeiro: Forense, 2009, pp. 117-118) [g. n]

12. E certo que, na hipGtese de as contas serem aprovadas com
irregularidades, nada impede que o condémino dissidente ajuize a¢do buscando a

anulacéo da aprovacao. A propasito:

Todavia, viavel que a assembleia aprove contas irregulares, com
votos divergentes de alguns condéminos. No caso, o remédio cabivel ndo sera a
acdo de prestacdo de contas, mas de nulidade da aprovagdo, com o
consequente reembolso em favor do conddémino lesado. (RIZZARDO, Arnaldo.
Op. Cit., p. 255)
13. Desse modo, embora se reconheca ao condémino o direito de
acessar os livros e documentos concernentes a administracdo do condominio, ele
carece de legitimidade para exigir, individualmente, perante o sindico, a prestacao

de contas.

2. Da hipotese dos autos.

14. Na espécie, a recorrida (GOIABEIRAS) prop6s a presente acéo
de exigir contas em face da recorrente (AD SHOPPING), buscando esclarecimentos
acerca da gestdo condominial do Condominio do Shopping Goiabeiras. No entanto,
0 juizo de primeiro grau declarou a ilegitimidade da recorrida, sob o fundamento
de que néo é dado ao condémino exigir, individualmente, a prestacdo de contas.

15. O Tribunal a quo, no entanto, e mediante voto da maioria dos
membros do 6rgao julgador, reformou a sentenca, reconhecendo a legitimidade da

recorrida (GOIABEIRAS), consoante dois fundamentos principais, a saber: (i) a



recorrida se distingue dos condéminos ordinarios, pois detem 46,01% das fracdes
ideais do condominio (e-STJ, fl. 1955); (ii) a Convencdo de Condominio outorga a
Goiabeiras o direito de “examinar, a qualquer tempo, os livros e arquivos da
administracdo e pedir esclarecimentos a Administradora” (Clausula 4.1. v)” (e-STJ,
fl. 1956).

16. No entanto, quanto ao primeiro fundamento, a lei nédo faz
distin¢cdo entre os conddminos titulares de maior e menor parte das fragdes ideais
do condominio. Por sua vez, acerca do segundo fundamento, como destacado no
item anterior, todo o conddmino tem direito de inspecionar os documentos
relativos a administragcdo do condominio, o que ndo se confunde com o direito de
exigir contas, que ndo pode ser exercido individualmente.

17.  Alias, conforme destacado no voto vencido proferido na Corte
de origem, “nédo se trata de pedido de acesso a documentos, direito que, sem
sombra de davidas, deve ser assegurado a todos os proprietarios conddminos, mas
sim de verdadeira prestacdo de contas cujo dever legal deve se dar junto a
Assembleia Geral” (e-STJ, fl. 1960).

18. Convém sublinhar que, se realizada a prestacdo de contas e
aprovadas as contas em assembleia, nada impede que a recorrida (GOIABEIRAS),
sentindo-se lesada, busque a anulagédo da deliberacdo em juizo.

19. Portanto, a recorrida (GOIABEIRAS) é parte ilegitima para
propor a presente acao de prestacdo de contas, tendo o acérdao recorrido violado

o disposto no art. 22, § 1°, “f”, da Lei n® 4.591/64 e no art. 1.348, VIIl, do CC/02.

3. Dispositivo
Forte nessas razbes, CONHECO do recurso especial e DOU-LHE

PROVIMENTO, para restabelecer a sentenca que reconheceu a ilegitimidade ativa



da recorrida, inclusive no que concerne a distribuicdo dos énus sucumbenciais.
Ante o resultado do julgamento, deixo de aplicar o disposto no art. 85,

§ 11, do CPC/2015.
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