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SENTENCA

Anne Presentes Comercial Ltda - Me e outros x Salvador Shopping S/A

INFORMACOES DO PROCESSO

Nimero do Processo: 8136395-73.2022. 8. 05. 0001
Tribunal : TJBA
Orgdo: 52 V CiVEL E COVERCI AL DE SALVADOR
Data de Disponibilizacdo: 2025-06-10
Ti po de Docunent o: sentenca
Partes:

e Anne Presentes Conercial Ltda - Me

e Arlinston Castro Neri

e Cleidiane Perazzo Neri

e Sal vador Shopping S/ A

Advogados:
 Francisco De Faro Franco Neto (OAB/ BA 41709)
e Gabriel Medauar Silva (OAB/ BA 65522)
e Maria Anelia De Salles Garcez (OAB/BA 5174)
e Mauricio Anorim Dourado (OAB/ BA 23846)

DECISAO

PODER JUDI Cl ARI O DO ESTADO DA BAHIA Conmarca de Salvador 52 Vara Civel e
Conercial Rua do Tingui, s/n, Canpo da Pélvora, F6rum Ruy Barbosa, Sala
125, 1° Andar , Nazaré - CEP  40040- 380, Sal vador-BA  E-mail:
sal vador 5vci vel com@j ba. j us. br SENTENCA Processo
n° 8136395-73. 2022. 8. 05. 0001 Cl asse - Assunto: EMBARGOS A EXECUCAO (172)
- [Locacdo de |mbvel, Condoninio] EMBARGANTE: ANNE PRESENTES COMVERCI AL
LTDA - ME, ARLINSTON CASTRO NERI, CLEID ANE PERAZZO NERI EMBARGADC
SALVADOR SHOPPI NG S/ A Vi st os. Trata-se de ACAO DE EMBARGOS A
EXECUCAO aj ui zada por ANNE PRESENTES COVERCI AL LTDA - ME e OUTRCS em face
de SALVADOR SHOPPING S/ A Suscita a enbargante a prelinmnar de
ilegitimdade passiva do executado Arlinston Castro Neri, falecido em
20/ 09/ 2021, antes do ajuizanmento da denmanda, ocorrido em 14/06/2022.

Al ega a nulidade do titulo executivo, tendo em vista carecer de certeza,
liquidez e exigibilidade, pois o0os valores cobrados n&do foram
especi fi canmente detal hados. Argui que a cobranca oriunda da relacéo
locaticia outrora existente entre as partes, padecia de transparéncia,
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dei xando o enbargado de cunprir com a sua obrigacdo de prestar contas dos
val ores cobrados. Sustenta a existéncia de excesso de execuc¢do, fundado
no art. 917, 82.°, IV do CPC, pois a parte enbargada ndo teria adinplido
com a contraprestacdo que | he cabia, em virtude de n&o ter estabel ecido
mantido o tenant nix pronetido durante toda a relacdo contratual,

contribuindo para o insucesso dos |ojistas. Pugnou pela aplicacdo da
excecao do contrato ndo cunprido. |npugnacdo aos enbargos apresentada ao
Id. 246477846. Indeferida a gratuidade e o efeito suspensivo ao Id.
246411742. Deci sdo reformada no anbito do Agravo de Instrumento n.°
8046423-95. 2022. 8. 05. 0000, para deferir a gratuidade da justica é
enbargante (ld. 403344531). Mani f estacdo da enbargante acerca da
i mpugnacdo ao Id. 456938911. Instadas a especificar as provas que
pretendiam produzir a parte enbargante requereu a producdo da prova
pericial e judicial, a fim de apurar a regularidade dos encargos
| ocaticios cobrados (ld. 475962289), a parte enbargada, por seu turno,
pugnou pelo julganento antecipado da |ide. Anal i sados o0s autos.

Deci do. Inicialmente, inporta pontuar, ser o nagistrado o destinatario
da prova, ndo sendo obrigado a produzir prova quando entender
desnecessario, incunbindo a este, nos termbs do art. 370 do CPC

determ nar a producao das provas que entender necessarias ao jul ganento o
feito, indeferindo as diligéncias indteis ou neranente protelatérias.

Nessa ordem de idei as, conpul sando os autos, verifica-se que o arcabouco
probat 6ri o carreado aos autos é suficiente para dirinr a questado, sendo
certo que a diligéncia probatoéria requerida pela parte enbargante em nada
contribuird para formacdo da conviccdo do julgador, a vista da prova
docunental, j& devidanente produzida nos autos. Assim sendo, nao
havendo necessi dade de producdo de outras provas, cabivel o julganento
ant eci pado da |ide, nos ternbs do art. 355, inciso | do CPC, na nmedida em
gue <considero suficientes para o julganento de nérito as provas
constantes dos autos. Trata-se, na espécie, de Enbargos a Execucéo
manej ados conmb neio de defesa para inpugnar processo de execucéo
instaurado contra os enbargantes, possuindo natureza de processo
aut 6nono. Nas pal avras de Daniel Anmorim Assunpsdo Neves: "A natureza
juridica dos enbargos pode ser inteiranente creditada a tradicao da
aut onom a das ac¢fes, considerando-se que no processo de execucdo busca-se
a satisfacdo do direito do exequente, ndo havendo espaco para a di scusséo
a respeito da existéncia ou da dinmensdo do direito exequendo, o que
devera ser feito em processo cognitivo, chamado de enbargos a execucgdo."
(NEVES. Dani el Anorim Assunpsdo. Manual de direito processual civil, 102
ed, 2018, pg. 1339 a 1340) Essa autonomia em relacdo ao processo de
execucdo é atestada até nesno pel a disposi¢do no Diplonma Instrumental, ao
prever se tratar os Enbargos a Execucdo feito autuado em apartados e
instruido com copias das pecas processuais relevantes, distribuido,
contudo, por dependéncia. Nos enbargos a execucdo é licito ao enbargante
suscitar qualquer matéria passivel de cognicdo em processo de
conheci nento (art. 917, VI do CPC), tranitando sob o rito do procedi nento
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ordi nari o, possi bi | i tando, i ncl usive, a realizacdo de instrucédo
probatdria, o que ndo tem espaco do feito executivo. No caso dos autos,
a parte exequente arguiu, em apertada sintese, prelim nar de

ilegitinmdade de um dos executados, a nulidade do feito executivo, face a
inexigibilidade do titulo, a aplicacdo da excecdo do contrato nao
cunpri do, ensejando o excesso de execucdao. Prelimnar de ilegitimdade
passiva do executado Arguiu a parte enbargada a ilegitimdade do
execut ado ARLINSTON CASTRO NERI, tendo em vista o seu falecinento ter
ocorrido antes do ajuizanmento da denanda. Conmpul sando os autos do
processo de execucdo em apenso, observa-se que a demanda foi ajuizada
14/ 06/ 2022, figurando a pessoa fisica do Sr. Arlinston no polo passivo,
na condi ¢do de fiador. Considerando que o reportado executado fal eceu em
20/ 09/ 2021, <conforme certiddo de Obito encartada ao I|d. 232054346,
i npbe-se a extingdo do feito, ante a auséncia de capaci dade processual.

A propésito: "APELAGCAO Ci VEL. EXECUGCAO DE Ti TULO EXTRAJUDI Cl AL. MORTE DO
EXECUTADO ANTES DA PROPCSI TURA DA A(;AO. | LEG TI M DADE  PASSI VA
| MPOSSI Bl LI DADE DE SUBSTI TUl CAO. AUSENCI A DE CAPACI DADE PROCESSUAL. ART.
485, INCISO VI, DO CPC. EXTINGCAO DO PROCESSO SEM RESOLUCAO DE MERI TO.
POSI CI ONAVENTO DO SUPERI OR TRI BUNAL DE JUSTI CA. ENTENDI MENTO DESTA CORTE.
SENTENCA MANTI DA. RECURSO CONHECI DO E NAO PROVIDO. |I. "O ajuizanmento de
execucdo contra pessoa ja falecida ndo autoriza o redirecionanento ao
espoli o, dado que ndo se aperfeicoou a relacdo processual. Precedentes.”
(REsp n. 1.722.159/DF, relatora Mnistra Nancy Andrighi, Terceira Turng,
julgado em 4/2/2020, DJe de 6/2/2020.). II. "Conprovado que a pessoa
demandada na execucdo de titulo extrajudicial ja era falecida a época da
propositura da ac¢do, extingue-se o processo, em razdo da auséncia de um
dos pressupostos processuais de existéncia, qual seja, a capaci dade de
ser parte." (TJ-PR 0002359-28.2023.8.16 .0055 Canbara, Relator.: Fabio
Andre Santos Miniz, Data de Jul ganento: 12/04/2024, 13% Canara Civel,
Data de Publicacéo: 12/04/2024). Assim sendo, em face da ilegitimdade
passiva e inexisténcia de formacdo valida e regular do processo, inpde-se
a extincdo da acdo ajuizada contra pessoa jéa falecida. Nesse cont ext o,
acolho a prelimnar de ilegitimdade passiva suscitada pela enbargante e
declaro extinto o feito apenas em rel acdo ao executado ARLI NSTON CASTRO
NERI, com fundanento no art. 485, IV e VI do CPC patrio. Da al egacdo de
descunprinento do contrato em razdo da ndo inplenmentacdo do tenant m X

Versa a espécie acerca de contrato de |ocacdo com shoppings center, de
natureza enpresarial, dotado de peculiaridades em relacdo aos denais
pactos locaticios ndo residenciais regidos pela Lei 8. 245/ 1991,
o principio do pacta sunt servanda possui especial relevo e nmaior
rigidez, devendo ser respeitadas as regras estabel ecidas entre o centro
conercial e o0s seus locatarios, que sonente podem ser revisadas em
situacBes excepcionais. E isso que se infere da dicgdo do art. 54 da
Lei de Locacdo: Art. 54 da Lei 8.245/1991. Nas rel acdes entre lojistas e
enpr eendedores de shopping center, preval ecerdo as condi ¢des livrenente
pactuadas nos contratos de |ocacdo respectivo e as disposicdes
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procedi nentais previstas nesta lei. Alegou a enbargante o inadi npl enento
contratual pelo enbargado em razdo do nao inplenento do Tenant M x nos
nol des of erecidos, contribuindo significativanmente para o insucesso da
atividade conercial por ela desenvol vida. No caso dos autos, a relacao
| ocaticia estabelecida entre as partes teve inicio em 01/08/ 2006 e se
encerrou em 02/08/ 2021, conforne infere do terno de chaves encartado no
feito executivo. E de conhecinento publico que o enpreendimento réu foi
i naugurado no ano de 2007 e esta localizado em bairro nobre da cidade e
atual mrente conta com uma gama consideravel de lojas, |ojas &ancoras,
negal oj as, restaurantes e salas de cinena. hserva-se, ainda, que o
contrato pactuado em 2006, pelo prazo de 60 neses, foi objeto de
sucessivas renovagbes, revelando o exercicio regular e lucrativo da
enpesa por nmais de 10 (dez) anos, coincidindo as dificul dades financeiras
com a crise que assolou todo o planeta em razdao da pandema de
Covi d- 19. Di ante desse contexto fatico, ndo h& conp caracterizar o
descunprinento contratual por parte do shopping réu. Ao | ocatéario de
i mvel conercial, ndo é dado atribuir o seu insucesso a fatores externos
a sua adm nistragcdo, porquanto deve suportar 0s riscos inerentes a
atividade que exerce e ao nercado escol hi do. Tanpouco, pode justificar o
seu inadinplenento no descunprinento dos deveres contratuais da
adm ni stradora do Shopping. De outro giro, vale destacar ser inpossivel
elimnar, por conpleto, o elemento do risco do negécio, tanpouco
transferi-lo ao locador, pois a enbargante/locataria auferiu lucro e
desenvol veu regular e satisfatoriamente sua atividade ao |ongo de varios
anos. Gs fatos narrados pela parte autora sao frageis e insuficientes
para evidenciar o alegado descunprinento contratual relativo ao tenant
m x, nmornente porque o aludido enpreendinento se mantém em plena
ativi dade. Sendo assim a responsabilidade por eventual fracasso no
desenvol vimento da atividade enpresarial instalada nas dependéncias de
shoppi ng center ndo pode  ser atribuida a admnistradora do
enpreendi mrento, sem que haja prova cabal, visto tratar-se de risco
inerente a atividade enpresarial . Nesse senti do: " PODER JUDI Cl ARI O
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA Quarta Camara Civel Processo:
AGRAVO DE |NSTRUMENTO n. 8007497-16.2020.8 .05.0000 Ogdo Jul gador:
Quarta Canmara Civel AGRAVANTE: AECX EMPREENDI MENTOS COMVERCI Al S LTDA - ME
Advogado (s): MAURICIO AMORIM DOURADO AGRAVADO. CONDOM Nl O NACI GUAT
Advogado (s):RI CARDO GESTEIRA RAMOS DE ALMEI DA, ANDRE BRANDAO FI ALHO
RIBEIRO, RODRIGO DO VALLE OLIVEIRA AGRAVO DE |NSTRUMENTO  AGAO
DECLARATORI A DE RESCI SAO CONTRATUAL CUMULADA COM | NDENI ZATORI A.  DECI SAO
QUE INDEFERIU O PLEITO LIMNAR DE RETI RADA DOS DADOS DO AGRAVANTE DOS
CADASTROS DE PROTECAO AO CREDI TO. CONTRATO DE LOCAGAO DE ESPACO EM
SHOPPI NG CENTER. ALEGACAO DE MOTI VACAO PARA O | NADI MPLEMENTO. SUPOSTO
DESCUVPRI MENTO DO CONTRATO PELO SHOPPI NG FALTA DE "TENANT M X".
| NCOERENCI A.  ATI VIDADE EMPRESARI AL. RISCO DO LQJISTA. AGRAVO DE
| NTRUVENTO CONHECI DO E | MPROVI DO. ACORDAO Vi stos, relatados e discutidos
estes autos de Agravo de Instrumento n° 8007497-16.2020.8.05 .0000, de
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Sal vador, em que figuram conp Agravante AECX EMPREENDI MENTOS COVERCI Al S
LTDA - ME e Agravado CONDOM Nl O NACI GUAT. ACORDAM os Desenbar gadores
conponentes da Turma Julgadora da Quarta Camara Civel do Tribunal de
Justica da Bahia, & unaninm dade de votos, em conhecer e negar provinento
ao recurso, ante as razdes a seguir expostas. Sala de Sessdes, em de
dezenbro de 2020. Des . Roberto Maynard Frank Relator" (TJ-BA - Al:
80074971620208050000, Relator.: ROBERTO MAYNARD FRANK, QUARTA CAMARA
Ci VEL, Data de Publicagdo: 29/01/2021) "APELACAO CiVEL. ACAO DE RESCI SAO
CONTRATUAL C/ C RESTI TUl CAO DE VALORES E DANOCS MORAI'S. CONTRATO DE LOCAGAO
DE SALAO DE USO COMERCI AL EM SHOPPI NG CENTER PARCI AL PROCEDENCI A NA
ORI GEM RECURSO DO AUTOR. AGRAVO RETIDO. AUSENCI A DE PEDI DO EXPRESSO DE
APRECI ACAO DA | NSURGENCI A POR ESTE TRI BUNAL. EXEGESE DO ART. 523, CAPUT E
§ 1°, DO CPC/73. NAO CONHECI MENTO DO RECURSO APELACAO. CONTRATO DE
LOCAGAO DE SALAO DE USO COMVERCI AL. SUPOSTO | NADI MPLEMENTO CONTRATUAL POR
PARTE DO LOCADOR, QUE NAO TERIA LEVADO A EFEI TO AS PROVESSAS REALI ZADAS
DURANTE O PERI ODO DE DI VULGAGAO DO EMPREENDI MENTO. ALEGADA AUSENCI A DE
TENANT M X. | NEXISTENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL ESPECi FICA QUANTO A
PRAZOS E CRI TERI OS PARA A FORMACAO DO TENANT M X. DI SCRI Cl ONARI EDADE NA
ADM NI STRACAO DO ESTABELECI MENTO COMVERCI AL PELO LOCADOR. OTI M SMO NA
PROVOCAO DO ESTABELECI MENTO QUE NAO PODERIA SER ENTENDI DO COMD CAUSA
DETERM NANTE PARA A RESCI SAO CONTRATUAL. | NSUCESSO DA ATI VI DADE COVERCI AL
DESENVOLVI DA PELA PARTE AUTORA QUE NAO PODE SER | MPUTADO AO LOCADOR.
PACTA SUNT SERVANDA. AUSENCI A DE DESCUVPRI MENTO CONTRATUAL PELO APELADO.
ATO | Li Cl TO NAO CONFI GURADO. HONORARI OS SUCUMBENCI Al S. PLEI TO DE REDUGAQ.
| NACOLH MENTO. HONORARI OS RECURSAIS |INCABIiVEIS NA ESPECIE. SENTENCA
PROFERI DA SOB A VI GENCI A DO CPC/ 73. DECI SUM MANTI DO. RECURSO CONHECI DO E
DESPROVIDO. " (TJ-SC - APL: 00087061420128240064, Relator: Flavio Andre
Paz de Brum Prineira Camara de Direito Cvil, Data de Jul ganmento:
14/ 10/ 2021) . Assim sendo, inexistindo a denonstracdo de qual quer
descunprimento pel o shopping réu, ndo ha falar em aplicagcdo da excegdo do
contrato n&do cunprido, ou justificativa para o inadinplenmento dos
aluguéis pela parte enbargante. Desse npdo, tratando-se execugdo de
titulo extrajudicial fundada em contrato de |ocacdo de espagco conerci al
| ocal i zado em shopping center, nos ternops do art. 784, VIII s&o titulos
executivos extrajudiciais: "VIIl - o crédito, docunental nente conprovado,
decorrente de aluguel de inbvel, bem conb de encargos acessorios, tais
cono taxas e despesas de condoninio;" No caso dos autos, o0 pacto
| ocaticio prevé, expressanente, o paganento do aluguel em percentual
i nci dente sobre o faturanmento do |ocatéario, bemconp o "fundo de pronpcao
e propaganda - FPP', enquadrados, portanto, na categoria de encargos da

| ocacdo, nos noldes da previsdo constante do artigo 784, VIII, do CPC
patrio, razao pela qual ndo ha falar em nulidade do titulo executivo em
rel acdo as aludidas verbas. Despesas de condominio Entretanto, em

rel acdo as despesas de condominio certo é reconhecer a necessidade de
apresentacdo de outros el enentos para fundamentar a cobranca pretendi da.
Com efeito, a conprovacdo da regul ari dade dos referidos encargos depende
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da apresentacdo da respectiva prestacdo de contas, nos ternpbs do art. 54
da Lei 8245/91 (Lei de Locacgbes), in verbis: Art. 54. Nas relacles entre
lojistas e enpreendedores de shopping center, preval ecerdo as condi ¢cdes
livrenente pactuadas nos contratos de |locagcdo respectivos e as
di sposi ¢cdes procedi nentais previstas nesta lei. 8§ 1° O enpreendedor nao
podera cobrar do locatéario em shopping center: a) as despesas referidas
nas alineas a, b e d do paragrafo uUnico do art. 22; e b) as despesas com
obras ou substituicdes de equi panentos, que inpliquem nodificar o projeto
ou o nenorial descritivo da data do habite - se e obras de pai sagi sno nas
partes de uso conum § 2° As despesas cobradas do |ocatério devem ser
previstas em orcanento, salvo casos de wurgéncia ou forgca maior,
devi danent e denonstradas, podendo o locatéario, a cada sessenta dias, por
si ou entidade de classe exigir a conprovacdo das mesnas. Desse nodo

evidente a obrigacdo do enbargado em apresentar a prestacdo de contas
atinente as despesas de condoninio constantes da planilha de débito que

aparel ha a exordial. Nesse senti do: "Apel acdo - Locacdo em shopping
center - Enbargos a execucdo - Cobran¢ca de encargos conmuns - Auséncia de
certeza e liquidez - Cobranca do fundo de pronocdo - Presenca de

exigibilidade, certeza e |liquidez. Nao aconpanhou a inicial da execucgéo
gual quer docunmento que conprovasse a previ sdo das despesas em orcanento e
denponstrasse a efetiva realizacdo das despesas, cono determ nado na regra
exposta no artigo 54, § 2°, da Lei de Locacdo. Pelos elenentos que estéo
col aci onados ao processo, s6 se pode concluir que os val ores buscados
pel a exequente conb encargos conuns sdo aleatorios e desprovidos de
gual quer denonstracdo, ausente a certeza e a l|liquidez da obrigacdo. Os
critérios para a determi nacdo do valor do fundo de pronpgcdo devido pela
enbargante estao fixados no contrato, sendo possivel chegar-se ao valor
com a realizacdo de sinples célculos aritnéticos, constatando-se que a
divergéncia entre o valor cobrado pela exequente e o valor vaganente
apontado pela executada decorre do fato de esta ter procedido aos
cal cul os sem os reajustes do aluguel e sem acrescentar 0s consectari os da
nora (correcdo nonetaria, juros e multa contratual). Apel agdo provida em
parte." (TJ-SP - AC. 10117233420168260003 SP 1011723-34.2016.8 .26.0003

Rel ator.: Lino Mchado, Data de Julganmento: 03/02/2021, 30 Camara de
Direito Privado, Data de Publicacdo: 03/02/2021) | nporta sobrel evar,

neste passo, a exi st énci a da acéo de exigir cont as n.°
8133939-53. 2022. 8. 05. 0001, no anbito da qual j& foi proferida a sentenca
reconhecendo a obrigacdo do enbargado na prestacdo de contas. Assi m

deve ser reconhecida a nulidade do titulo executivo emrelacdo a cobranga
de condoninio, porquanto, a apuracdo dos valores devidos depende da
apuracdo de varios elenentos e ndo apenas da anadlise do contrato
exequendo, restando afastada a |iquidez da divida. Ante o0 exposto,

acolho a preliminar de ilegitimdade passiva do executado Arlinston
Castro Neri e declaro, apenas em relacdo a este, a EXTINCAO DO PROCESSO
SEM RESOLUCAO DO MERITO, por auséncia de pressuposto processual de
constituicdo e desenvolvinmento regular do processo, com fundamento no

Informacdes extraidas do Diario da Justi¢a Eletronico Nacional (DJEN) disponibilizado em 10/06/2025, conforme publicado pelo
Tribunal de Justica da Bahia. O contetido reproduz fielmente o que esta disponivel no DJEN e pode ser verificado diretamente
na fonte oficial do tribunal. Para mais detalhes, acesse os autos do processo.




}/_ Causa na Justica www.causanajustica.com.br

art. 485, IV e VI do CPC patrio. Em rel acdo aos denmis enbargantes,
JULGO PROCEDENTES, EM PARTE, os pedi dos apenas para reconhecer a nulidade
do feito executivo emrelacdo as despesas de condom ni o, reconhecendo da
regul ari dade da cobranca dos denmi s encargos (Al uguéis e Fundo). Em face
da sucunbéncia reciproca, condeno a parte enbargada no paganento de 50%
das custas processuais e honoréarios advocaticios que arbitro em R$
10. 000,00 (dez ml reais), sendo R$ 5.000,00 (cinco ml reais) para os
advogados de parte enbargante e 5.000,00 (cinco ml reais) para os
advogados de parte embargada nos ternos do art. 85, § 8.° do CPC, tendo
em vista o seguinento do feito executivo em relacdo as parcelas
nmenci onadas. Apés o transito em julgado, junte-se cOpia da presente
sentenca nos autos executivos principais e, verificadas as custas
processuais, certifique-se e arquivemse estes autos, dando-se baixa.
P.1.C Sal vador, 05 de junho de 2025. LI ANA TEI XEl RA DUVETJui za de
Direito

I D DIEN: 294751526
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