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RESUMO

Neste trabalho buscaremos esclarecer alguns aspectos juridicos do
Contrato de Locacdao em Shopping Center, através de situacoes
comumente aplicadas nas relagdes contratuais entre empreendedores e
lojistas, aliado ao entendimento doutrinario e jurisprudencial dominante a
respeito da matéria, eis que até o momento inexiste legislacdo especifica
gue discipline todos os enfoques desta relagdo juridica, razao pela qual
utiliza-se, na maioria das vezes, as parcas disposicoes existentes na Lei
do Inquilinato (Lei 8.245/91). Por tratar-se de uma espécie de
empreendimento comercial recente no Brasil, ainda procura os caminhos
legais adequados para melhor atender a empreendedores, lojistas e
consumidores. Assim, analisaremos de per si as clausulas admitidas nesta
modalidade contratual, bem como os instrumentos anexos, destacando as
consequencias juridicas atuais da sua aplicacdo neste contexto.
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INTRODUCAO

O tema a ser exposto neste trabalho envolve o Contrato de Locagao
em Shopping Center, e seus desdobramentos juridicos, nas relacoes

existentes entre empreendedores e lojistas.

Os Shopping Centers tornaram-se uma instituicaio do mundo
moderno, principalmente em grandes conglomerados urbanos, com suas
lojas comerciais e prestadoras de servigos, restaurantes, diversdes e
lazer, concentrando num unico local um universo de utilidades da mais
variada gama e pélo de atracao de milhdes de pessoas, operando uma

revolugdao nos habitos das cidades.

Os reflexos econdmicos deste fendmeno afetam de maneira ampla a
conjuntura econdmica do pais, haja vista que a cada dia mais cidadaos
nos grandes centros buscam segurancga, ante a crescente violéncia, a
necessidade de economia de tempo e de maior diversidade de ofertas,
compras e lazer, fazendo com que os Shopping Centers se tornassem uma
das caracteristicas das cidades, médias e grandes, incorporando-se a sua

procura por habitos urbanos.?!

Diante desta realidade, e indispensavel para o sucesso desses
empreendimentos, faz-se necessario o amadurecimento juridico
progressivo, razao pela qual este trabalho serd desenvolvido no intuito de
estimular a discussao juridica a respeito do tema, ainda pouco explorado
na doutrina e jurisprudéncia, tentando auxiliar no esclarecimento dos
pontos controversos, tanto para as partes envolvidas no referido contrato

guanto para os profissionais atuantes na area.



A legislacdo acerca do tema ainda mostra-se timida, com parcas
disposicoes na Lei n.° 8.245/91, onde o art. 54 traz disposicao expressa
acerca da liberdade contratual entre as partes envolvidas neste tipo de
contrato comercial, ao consignar que devem ser observadas as condicoes
livremente pactuadas entre empreendedores e lojistas, ressalvando

apenas a aplicacao dos dispositivos procedimentais da Lei do Inquilinato.

Justifica-se assim a presenca nos contratos de locacao em Shopping
Centers de clausulas pouco comuns nos demais contratos de locagao
comercial. Tais clausulas, apesar de conferirem iniUmeras prerrogativas ao
empreendedor, sao plenamente validas, salvo quando forem de encontro

a ordem legal?.

Assim, buscaremos demonstrar, sob o aspecto juridico, as varias
facetas do Contrato de Locacao em Shopping Center, desde a origem do
empreendimento comercial, as necessidades juridicas emergentes, as
relacdes entre as partes na fase pré-contratual, contratual e rescisoria,
bem como as Clausulas Especiais mais comumente insertas nestes

contratos, avaliando sua validade.

1 BASILIO, Jodo Augusto. Shopping Centers. Rio de Janeiro. S3o Paulo. Recife. Editora Renovar: 2005. Prefacio.
2 CARNEIRO, Daniel Carvalho. Revista Consulex. Ano IX. N.° 207. 31 de agosto/2005. P. 47.



CAPITULO I - EVOLUGCAO HISTORICA DO SHOPPING CENTER

O Internacional Council of Shopping Centers3 definiu essa nova
forma de comércio varejista chamada Shopping Center como sendo um
grupo de estabelecimentos comerciais unificados arquitetonicamente e
construido em terreno planejado e desenvolvido, devendo ser
administrado como uma unidade operacional, sendo o tamanho e o tipo de
lojas existentes relacionados diretamente com a drea de influéncia

comercial e que esta unidade serve.

Para Caio Mario da Silva Pereira* o Shopping Center ndo é uma loja
qgualquer; nao é um conjunto de lojas dispostas num centro comercial
qualguer; ndao se confunde com uma loja de departamentos (store
magazine), ja inteiramente implantada em nossas praticas mercantis ha

algumas dezenas de anos.

Marcelo Andrade Feres® entende que ndo é mera soma de lojas
reunidas em um mesmo espaco, compreende uma atividade organizativa
de um ambiente apto a atender o consumidor. H& uma selecao de
produtos e servicos a serem oferecidos, conforme o interesse do publico

alvo do empreendimento. Existem as chamadas lojas-ancoras,

3 PINTO, Dinah Sonia Renault. Shopping Center — Uma Nova Era Empresarial. Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Forense,
1989, P. 01.

4 Na sua aparéncia externa, é um edificio de grandes proporgdes, composto de confortaveis saldes para instalagdo de
numerosas lojas, arranjadas com gosto e até um certo luxo, distribuidas ao longo de varios andares, selecionadas em razéo
de ordenamento especial, que atende a estudos destinados a distribuir os ramos de atividades segundo uma preferéncia
técnica (mix) e levando em consideracdo que é necessério fixar a aten¢do dos consumidores sobre certas marcas e
denominagdes de maior atragdo (lojas-ancora). A situacéo topografica é de maior relevancia, porque pretende livrar a
clientela dos inconvenientes impostos pela concentragdo urbana em bairros de elevado indice demografico. Levando ainda
em consideragdo que a maior que a freguesia mais numerosa € composta de pessoas da classe média, que usam para a
sua locomogao o carro unipessoal ou unifamiliar, o Shopping Center tem de oferecer amplo estacionamento para veiculos.
Atendendo a que, além do cliente certo que vai a procura de determinado produto, o Shopping Center ndo descura a
clientela potencial, oferecendo atrativos (cinema, playground, rink de patinag&o, centro de diversdes) distribuidos com tal
arte que alia o centro comercial com local de lazer. (PEREIRA, Caio Mario da Silva. Shopping Center — Organizagao
Econodmica e Disciplina Juridica. In: RT 580/17).

5 FERES, Marcelo Andrade. Locagdo em “Shopping Center” no Direito Brasileiro. Artigo em publicagdo periddica cientifica
impressa. Repertorio de Jurisprudéncia I0B. Caderno 3. N.° 24/2002. P. 660.



posicionadas estrategicamente para gerar o aproveitamento dos seus
consumidores pelos demais empresarios. Ao lado disso, o mall oferece
uma série de comodidades, como, por exemplo, estacionamento, praca de
alimentacdao com diversidade gastronOmica, esportes in door, cinemas e

teatros.

Segundo a ABRASCE (Associacao Brasileira de Shopping Centers)®, o
Shopping Center consiste num centro comercial planejado, composto por
lojas que exploram varios ramos de comeércio, ficando os lojistas sujeitos
as normas contratuais padronizadas que visam a conservacgao do equilibrio
da oferta e da funcionalidade, para assegurar a convivéncia integrada e

que o preco varie de acordo com o faturamento do lojista.

Na Alemanha de 1928 surgiu o primeiro centro comercial integrado,
na estacdo de metr6 Onkel Toms Huette, de Berlim. No entanto, o
primeiro centro comercial para o qual pode-se aplicar o critério de um
Shopping Center teria surgido em Berlim, em 1961. Contudo, os primeiros
Shopping Centers como conceito ndo sao, pois, de origem européia,

surgiram na década de 50, nos Estados Unidos da América.’

No Brasil, os pioneiros foram inaugurados na década de 60, primeiro
o Shopping do Méier em 1963, no Rio de Janeiro, e logo apds o Shopping

Iguatemi em 1966, em Sao Paulo.8

Desde entdo esses centros de compra foram, de uma forma ou de
outra, se proliferando pelo mundo afora e se adaptando as caracteristicas
de cada pais. Trata-se, inegavelmente, de uma férmula de concentragao

de comércio de sucesso.®

6 Publicagdo da ABRASCE, “Shopping Center” e Desenvolvimento Econdmico-Social. P. 34.

TVERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del Rey
Editora. P. 137.

8 Disponivel em: http://pt.wikipedia.org/wiki/Shopping_center. Acesso em: 27 jun. 2010.
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A corrida para a construcao do maior Shopping Center do mundo
tem acontecido em tempos recentes, criando disputa entre as grandes
metrépoles. Atualmente o maior é o Dubai Mall, em Dubai nos Emirados
Arabes, contando com 1.200 lojas, 22 salas de cinema, um
estacionamento com 14.000 vagas e o maior aquario do mundo, com
33.000 animais marinhos expostos. O maior centro de compras do pais,
bem como da América Latina, € o Centro Comercial Leste Aricanduva
situado na capital paulista.l® Porém, tais Shopping Centers deverdo ser

rapidamente superados por outros que atualmente estao em construgao.

Porém, o Shopping Center sendo um Centro Comercial que €&, neste
aspecto nao apresenta-se exatamente como uma inovagao varejista,
tendo uma origem bem antiga. No Ird, o Grande Bazaar de Isfahan, que é
uma estrutura em sua maior parte coberta com 10 (dez) quildmetros de
feiras populares, data do século X a.c.. Na Inglaterra, o Oxford Covered
Market foi aberto oficialmente em 1.9 de novembro de 1774 e existe até
os dias atuais. Em 1828, foi criado o primeiro Shopping Center nos
Estados Unidos da América, no estado de Rhode Island. Em Mildo, o
Galleria Vittorio Emanuele II, cujo nome homenageou o entao rei da Italia,

foi criado no ano de 1860.11

Entretanto, a revolugao tecnoldgica trazida pelo Shopping Center,
gue o faz diferenciar-se dos centros comerciais comuns, € a forma como
foi estruturada a combinacdo de interesses dos investidores e dos
comerciantes, permitindo a exploracao adequada de economia de escala e
a internalizagcao de externalidades, especialmente aquelas relacionadas

com os gastos em publicidade e promogdo.12

9 VERRI, Maria Elisa Gualandi. loc.cit.

10 Disponivel em: http://pt.wikipedia.org/wiki/Shopping_center. Acesso em: 27 jun. 2010.

1" Disponivel em: http://pt.wikipedia.org/wiki/Shopping_center. Acesso em: 27 jun. 2010.

12 LANGONI, Carlos Geraldo. Shopping Center no Brasil. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, ed. 1984, P. 56/69.
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O aspecto distinto e que se constitui na base de todo o seu
dinamismo e eficacia é exatamente a relacao contratual existente entre o
empreendedor do Shopping Center e os lojistas. Ao invés de um esquema
convencional de remuneracao de investimento com base na venda dos
imoveis ou no aluguel puro e simples - o que transformaria o
empreendimento em mais um negodcio imobiliario, o Shopping Center ao
estabelecer uma relagao direta entre a sua rentabilidade e a rentabilidade
que ali ird se desenvolver, criou as pré-condicdes para a otimizacao do
marketing a um nivel nunca antes imaginado pelo sistema de comércio

convencional.13

Assim, constatamos que o Shopping Center nao quer dizer apenas
“centro de compras”, “centro comercial”, stricto sensu. Outras pesquisas
indicam que, visto sob o enfoque especifico da inovacao tecnoldgica e da
relacdo contratual, o Shopping Center surgiu nos Estados Unidos, apds a

Segunda Guerra Mundial, mais precisamente nos anos 50.14

Esse tipo de empreendimento revolucionou por completo a pratica
do comércio unitario e trouxe uma grande esperanca de lucros a alguns
privilegiados comerciantes, que tiveram a oportunidade de aderir aos

primeiros centros estabelecidos no pais.!>

No século passado, houveram uma série de alteracOes
comportamentais em face dos espacos publicos e privados, que
repercutiram diretamente sobre a forma e o aproveitamento dos imdveis.

As ruas e as pracgas deixaram de ser local de convivéncia social para servir

13 LANGONI, Carlos Geraldo. Shopping Center no Brasil. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, ed. 1984, P. 56/69.

14 PINTO. Dinah Sonia Renault. Shopping Center — Uma Nova Era Empresarial. Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Forense,
1989, P. 02.

15 KARPAT, Landislau. Shopping Center — Manual Juridico. S&o Paulo: Hemus Editora Ltda., 1993, P. 56
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de passagem para as pessoas, que se deslocam de um lugar para

outro, sempre estressadas pelo ritmo estressante da vida moderna.1®

O crescimento da populacdao e o éxodo rural acabaram por gerar a
valorizacao do solo urbano, tendo nascido os condominios em edificacoes,
gue sao grandes blocos de concreto, que se prestam a abrigar milhares de

pessoas em espagos cada vez menores.!’

Essa forma de maximizacao de vendas varejistas tem sido
largamente aceita pela sociedade, pelos varios motivos: descentralizacao
para a periferia, em conseqléncia do aumento e concentracdao da
populacdo nas areas urbanas; desafogamento do transito em virtude
dessa descentralizacao; facilidade de estacionamento de automodveis, pois
ha nos Shopping Centers a area de parqueamento de veiculos; a escassez
de tempo do consumidor, que economiza tempo por encontrar em um
Unico local os mais diversificados ramos de comércio, bem como a
possibilidade de verificar a variacdo de precos dos produtos!®, além da
seguranca que os Shopping Centers oferecem, ante a crescente onda de

violéncia existente.1®

Os beneficios trazidos, no que diz respeito ao problema relativo a
descentralizacao urbana dos grandes centros, sao em funcao de seu
proprio equacionamento econdmico, instrumentos necessarios a criacao
de novos bairros e até mesmo novas cidades, transformando-se em foco
de prestacao de servicos que viabiliza, a posteriori, a ocupagao

residencial.20

16 FERES, Marcelo Andrade. Locag&o em “Shopping Center” no Direito Brasileiro. Artigo em publicagdo periddica cientifica
impressa. Repertorio de Jurisprudéncia I0B. Caderno 3. N.° 24/2002. P. 660.

7 FERES. loc. cit.

18 PINTO. Dinah Sonia Renault. Shopping Center — Uma Nova Era Empresarial. Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Forense,
1989, P. 05.

19 BASILIO, Jodo Augusto. Shopping Centers. Rio de Janeiro. Sao Paulo. Recife. Editora Renovar: 2005. P. 02.
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Gladston Manede afirma que o Shopping Center atua sobre a esfera
individual como uma industria de desejo?!, diz que esse tipo de
empreendimento ndao se presta para satisfazer necessidades de consumo,

mas sim para cria-las.

Diz Luis Antonio de Andrade?? que a finalidade precipua e
fundamental do Shopping Center é fazer com que nele encontre o
individuo tudo aquilo de que necessite, ou de que possa precisar. Dai a
diversificacdo e a variedade das mercadorias colocadas a venda e dos

servicos e facilidades postos a disposicdao dos consumidores.

Assim, o Shopping Center sintetiza diversas caracteristicas de
contemporaneidade, revelando manifesta transdisciplinariedade, que se
alastra por direito, historia, sociologia, filosofia, ética, religidao, economia,
marketing, entre outros. Em um mesmo espacgo, percebe-se, em
sincronia, trabalho, lazer, consumo, cultura, arte. Nota-se, ainda, uma
heterogeneidade de padrdes etarios, sociais, econdOmicos e étnicos. Ele é
uma mistura de tudo um pouco, e ao mesmo tempo, ele é Uunico,

individualizado.?3

E inegdvel que os Shopping Centers ndo tratam-se tdo somente de
empreendimentos imobilidrios, constituem empreendimento empresarial
em que tanto empreendedor como lojistas desempenham atividade
lucrativa.?* Dessa forma, podem ser considerados como uma forma de
conjugar a atuacao do estabelecimentos varejistas, para que, em comum,
beneficiem-se de vantagens que sé podem ser propiciadas pelas

atividades empresariais em escala.

20 BASILIO, Jodo Augusto. Shopping Centers. Rio de Janeiro. S&o Paulo. Recife. Editora Renovar: 2005. P. 05.

2t MANEME, Gladston. Contrato de Locag&o em Shopping Center. Belo Horizonte: Del Rey, 2000, P. 30.

22 ANDRADE, Luis Antdnio. Consideragdes sobre Aluguel em “Shopping Centers”. Revista dos Tribunais. Ano 72. N.°
572/1983. P. 09.

23 FERES, Marcelo Andrade. Locagdo em “Shopping Center” no Direito Brasileiro. Artigo em publicagdo periddica cientifica
impressa. Repertorio de Jurisprudéncia I0B. Caderno 3. N.° 24/2002, P. 661.
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De uma regiao para a outra, os Shopping Centers costumam
apresentar diferentes caracteristicas, principalmente por influéncias dos
habitos, necessidades e culturas dos diferentes locais onde estdo

instalados.?>

Segundo Jodo Augusto Basilio?®, atualmente os dados da ABRASCE,
subdivide em 06 (seis) seis categorias os Shopping Center existentes no
Brasil, os quais variam de acordo com a sua localizacao, sua configuracao
fisica, seu perfil mercadoldogico, a caracteristica de seus produtos e

servigcos, sao os seguintes:

1) SHOPPING REGIONAL: Fornece mercadorias em geral e servigos
completos e variados. Suas atragdes principais sdo lojas-ancoras
tradicionais, lojas de departamento de desconto ou hipermercados. Um
shopping regional tipico é geralmente fechado, com as lojas voltadas para

um mall interno.

2) SHOPPING COMUNITARIO: Geralmente oferece um sortimento
mais amplo de vestudrio e outras mercadorias. Entre as lojas-ancoras
estdao os supermercados e lojas de departamentos de descontos. Entre os
lojistas de shopping comunitario, algumas vezes encontram-se varejistas
do tipo off-price, vendendo itens como roupas, objetos e modveis para

casa, brinquedos, artigos eletronicos ou para esporte.

3) SHOPPING DE VIZINHANCA: E projetado para fornecer
conveniéncia na compra das necessidades do dia-a-dia dos consumidores.
Tem em geral como loja-ancora um supermercado, com o apoio de lojas

oferecendo outros artigos de conveniéncia.

24 CARNEIRO, Daniel Carvalho. Revista Consulex. Ano IX. N.° 207. 31 de agosto/2005. P. 47.

25 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 137.

2 BASILIO, Jodo Augusto. Shopping Centers. Rio de Janeiro. S&o Paulo. Recife. Editora Renovar: 2005. P. 06/07.
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4) SHOPPING ESPECIALIZADO: Voltado para um mix especifico de
lojas de um determinado grupo de atividades, tais como moda, decoracao,

nautica, esportes, automédveis e outros ramos.

5) OUTLET CENTER: Consiste, em sua maior parte, em lojas
fabricantes vendendo suas prdprias marcas com desconto, além de outros

lojistas do género “off-price”.

6) FESTIVAL CENTER: Estd quase sempre localizado em areas
turisticas e é basicamente voltado para as atividades de lazer, tais como

restaurante, fast-food, cinemas e outras diversoes.

Assim, em face da incontestavel relevancia que os Shopping Centers
conquistaram na sociedade contemporanea, é cada vez mais importante o
esforco que os operadores do direito devemos fazer no sentido de uma
reflexdo acerca da estrutura e das implicagcdes juridicas nascidas em

funcdo dessa nova forma de comércio varejista.
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CAPITULO II - AS PARTES ENVOLVIDAS NO CONTRATO DE
LOCAGAO EM SHOPPING CENTER

A estrutura do Shopping Center perfaz uma constante integracao de
interesses entre os lojistas e empreendedor, com a interveniéncia do
eventual administrador. Tudo leva a um planejamento estratégico

continuo €, consequentemente, a bons resultados comerciais.

Basicamente, a estrutura nao costuma diferir significativamente nos
diversos paises em que sao encontrados. Estardo presentes sempre as
figuras do empreendedor, dos lojistas e do eventual administrador, e as
principais obrigacdes firmadas entre eles costumam ser similares de local

para local.?”

Nos Estados Unidos da América as partes envolvidas nos contratos
celebrados em Shopping Centers sdo principalmente os tenants?® e os
landlords?®. Através do instrumento denominado Lease os tenants
contratam junto aos /andlords a utilizacdo dos espagos nos shopping

centers.39

Apesar de cada Shopping Center estabelecer para as partes
envolvidas funcbes e papéis que variam caso a caso, a exposicao abaixo
procurara englobar as situagbes mais comuns, dando margem a uma
visualizacao do papel de cada uma delas no contexto do Shopping Center

no Brasil.

27 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 139.

2 Que equivalem aos nossos ‘lojistas”. Podem ser tanto major tenants, no caso de lojas ancoras, tais como lojas de
departamentos, e satélite tenants, no caso de lojistas menores.

29 Que equivalem aos nossos “empreendedores”.
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2.1 O EMPREENDEDOR

O empreendedor é o empresario, o “desenvolvedor”, que estabelece
as premissas basicas do Shopping Center e que as dominara e mantera
durante sua existéncia. Por vezes a figura do empreendedor é substituida

pelo administrador, que se coloca como senhorio.3!

E aquele que desenvolve a idéia de criacdo do Shopping Center,
incluindo o estudo de localizacao deste, e congrega os lojistas que dele
participarao. O empreendedor detém o tenant mix, ele seleciona os
lojistas que compdem o empreendimento, diversificando a oferta de
produtos e servigos, para otimizar o potencial de consumo que se

encontra no Shopping Center.3?2

E responsabilidade do empreendedor definir a forma organizacional
do Shopping Center, visando manter um nivel no minimo satisfatério de

resultados econdomicos.

Com efeito, o empreendedor é fundamentalmente um empresario,
um organizador de fatores de producao. Transforma um terreno baldio em
um centro integrado de comércio varejista de alta produtividade. Para
esse efeito, nao se limita a construir uma bela edificacao e alugar seus
espacos aos lojistas. O empreendedor escolhe o terreno depois de avaliar
a demanda potencial das zonas de influéncia do futuro Shopping Center,
encomenda o projeto de engenharia, estabelece o tenant mix em fungao
dos dados mercadoldgicos pesquisados e analisados, elabora o estudo de

viabilidade financeira, negocia os financiamentos, arregimenta as “lojas

30 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 139.

31 VENOSA, Silvio de Salvo. Alguns Aspectos da Locagao nos Shopping Centers. Revista do Advogado. 2001. N.° 63. P. 25.
32 FERES, Marcelo Andrade. Locagdo em “Shopping Center” no Direito Brasileiro. Artigo em publicagdo periddica cientifica
impressa. Repertorio de Jurisprudéncia I0B. Caderno 3. N.° 24/2002. P. 653.
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ancoras”, contrata, projeta e fiscaliza as obras de construcdo e

comercializa a locacao das lojas.33

Na fase de operacdao, o empreendedor continua regendo e
organizando as atividades dos lojistas e, nesse sentido, promove e
incentiva a associacdo destes, induz campanhas publicitarias para firmar a
imagem institucional do shopping, monitora o desempenho de cada loja,
supervisiona, administra e mantém as facilidades comuns, decide e

promove expansoes.34

O papel do empreendedor nao acaba quando da criagcdao e
constituicdo do Shopping Center. Cabera ao empreendedor manté-lo em
sintonia com novas tendéncias mercadoldgicas e novas estruturas. Enfim,
cabe ao empreendedor manter a exceléncia do empreendimento como

coletividade.35

2.2 O LOJISTA

E a pessoa fisica ou juridica que vier a locar e ajustar outras
avencas relativas a quaisquer dos SALOES DE USO COMERCIAL - SUC., ou
que se estabeleca nos corredores (MALL) do Shopping Center com

Quiosque.3¢

O comerciante que participa da estrutura do Shopping Center, ou
lojista, é a parte que tera contato direto com os consumidores, mas que, a
despeito de manter suas caracteristicas proprias, estara sujeito a

regulamentos tendentes a uniformizar as praticas do Shopping Center do

38 GODOI, Rafael Barbosa. AHUALLI, Téania Mara. A Inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor nos Contratos de
Locac&o de Shopping Center. Revista Forense. Volume 396/08. Pg. 605.

34 |bid. Pg. 606.

35 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 29.

% Normas Gerais Complementares do Bourbon Shopping Wallig. Item 1.2. Definigdes.
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qual participa. E esta caracteristica que faz do lojista de Shopping
Center uma figura totalmente diferenciada do lojista do chamado
“comércio de rua”. No caso de este Ultimo ser locatario de um prédio
autdbnomo, o Unico vinculo existente entre o proprietario do imével e o
lojista € o do aluguel, constituindo como obrigacdes do lojista o
pagamento deste e a manutencdo do imédvel, como qualquer simples

relacao locaticia.

2.3 O ADMINISTRADOR

O administrador é aquele que podera vir a ser contratado pelo
empreendedor, ou o préprio empreendedor no exercicio da funcdo,
objetivando a conservacao e administracao da totalidade ou de parte do

Shopping Center.

Trata-se de figura de extrema importancia, pois o sucesso de um
Shopping Center estd amparado também na conservacao de seus
multiplos aspectos, seja de limpeza, vigilancia ou atendimento de
clientela. Isso sem citar a manutencao de um bom relacionamento entre
os integrantes da estrutura. Cabera ao administrador manter a saude
desta, com a fiscalizagao, dentre outras coisas, do cumprimento das

obrigacoes das partes no contexto.

Analisando-se as funcdes do administrador de forma mais especifica,
temos que cabe ao mesmo, por exemplo, definir o hordrio de
funcionamento do Shopping Center; regular o fornecimento de agua, luz e
gas, o servico de carga e descarga, bem como o recolhimento de lixo;
manter estrutura de pessoal para os servicos comuns, tais como limpeza,

manutencao e seguranca; fiscalizar os comerciantes, seja no ambito fiscal,

37 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 30/31.
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seja no ambito da apresentacdo do estabelecimento; representar o
empreendedor extrajudicialmente e judicialmente; etc.3® Normalmente,
para a pratica da maioria dos referidos atos, é conferida ao administrador
liberdade para a contratacdao de terceiros.

E comum que a remuneracdo do administrador seja calculada com
base em percentual sobre as despesas para manutencao do Shopping
Center, arcadas pelos lojistas, bem como em percentual sobre a

remuneracdo paga pelos lojistas ao empreendedor.3?

2.4 A ABRASCE

Em 1976, foi criada a ABRASCE (Associacao Brasileira de Shopping
Centers), a qual congrega empreendedores do ramo, assim como
administradores e prestadores de servicos, e tem por objetivo o
fortalecimento da industria de Shopping Centers em ambito nacional,
perante a sua clientela, 6rgdos do governo, entidades financiadoras,
sindicatos e outras associacOes de classe, e demais instituicdes junto as
guais seja de interesse expressar os propositos, as acoes e os resultados

dessa industria.40

E, assim, de maior importdncia para a indUstria de Shopping
Centers, a existéncia e funcionamento da ABRASCE, especialmente
gquando ela, dentro de suas atribuicdes estatutdrias, estabelece
caracteristicas basicas que se destinam a distinguir o Shopping Center na
verdadeira expressao técnica da palavra, de outros tipos de atividades

comerciais ou imobiliarias.*!

38 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 29/30.

3% No caso de as lojas nao serem de propriedade dos lojistas.

40 Disponivel em: http://www.abrasce.com.br/empresa.htm. Acesso em: 27 jun. 2010.
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Por fim, cabe ressaltar que esta associacao instituiu o "“SELO
ABRASCE”, que é conferido aos empreendimentos tipo Shopping Centers,

desde que preencham alguns requisitos previamente estabelecidos.4?

Além disso, A ABRASCE tem promovido semindrios, congressos e
reunioes intensivas de trabalho, com o fulcro de aprimorar a mao de obra
de que necessita a crescente indUstria de Shopping Centers, dai porque
podera ser conceituada como um érgao da mais elevada utilidade publica,
nao sé pelos seus objetivos sociais especificos, como, igualmente, pelo

trabalho paralelo que produz em beneficio do pais.*3

41 ANDRADE JUNIOR, Claudionor de. Manual de Shopping Centers. S&o Paulo: Impress. P. 09.

42 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 33.

43 ANDRADE JUNIOR. op. cit., P. 10.
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CAPITULO III - NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO DE LOCAGCAO
EM SHOPPING CENTER

3.1 CONTRATO ATIPICO MISTO

Os primeiros estudos significativos foram desenvolvidos por Caio
Mario da Silva Pereira**, Orlando Gomes*> e Rubens Requidao*®. Seguiram-
Ihes diversos monografistas, que enriqueceram as letras juridicas

nacionais neste ponto.

Para o Professor Rubens Requido*’ o Shopping Center ndo tem
personalidade juridica, mas constitui uma organizacao: “Essa organizacao
€ o resultado de diversos atos e idéias, os quais redundam em contratos
diversificados, que ndo se fundem numa idéia unitdria.” E um contrato
coligado e cita a definicdo do Ministro Moreira Alves: “Os contratos
coligados sao contratos distintos, mas que estdao vinculados para alcangar
determinada finalidade econdmica; tém unidade econOmica, mas nao

juridica”.

Mais adiante, ainda afirma o Ilustre Professor*®, que os contratos a
eles relativos nao se fundem, mantendo unidade apenas econdmica, sem
vir a constituir nova categoria juridica. Dai por que o centro de compras
nao chega a ser um contrato, mas apenas uma organizacao fundada em

varios contratos.

44 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Shopping Center — Organizag&o Econdmica e Disciplina Juridica. In: RT 580/15.

45 GOMES, Orlando. Tragos do Perfil Juridico de um Shopping Center. In;: RT 576/09.

46 REQUIAO, Rubens. Consideragdes Juridicas sobre os Centros Comerciais (Shopping Centers) no Brasil. In RT 571/09.
passim.

47 |bid., P. 130/131.
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Caio Mario da Silva Pereira®®, assinalou a impossibilidade de se
verificar um contrato especifico, intitulado Shopping Center. O que
devemos notar sdao as caracteristicas das relagcdes entre lojistas e
empreendedor, indicativas, em principio, de um contrato de locacdo.
Porém, entende que o Contrato de Shopping Center, sendo Contrato de
Locacao que é, oferece, entretanto, certas caracteristicas que decorrem da
natureza especial do proprio “centro comercial”.

Para Orlando Gomes”® definir a natureza juridica do Shopping
Center e caracterizar suas relagdes internas e externas ha que lhe
examinar a organizacdo, a estrutura e o funcionamento a luz de um
enfoque que facilite a observacao da mudanca tecnoldgica que introduziu
no comércio varejista e da influéncia que passou a exercer como

organizacao comercial adequada aos grandes centros urbanos.

Afirma o eminente doutrinador®! que diante de tracos inusitados no
contrato proteiforme de locacgdo, inclina-se o investigante para coloca-lo
na area dos contratos inominados ou atipicos, e, nestes, na subcategoria
dos contratos mistos, assim entendidos o0s contratos sem autonomia
dogmatica, cuja estrutura engloba elementos tipicos de dois ou mais

contratos nominados.

Porém, indiscutivelmente o que neste contrato predomina é a
locacdo, uma vez que reune os 03 (trés) elementos que desde o Direito
Romano integram a sua etiologia: res, a coisa cujo uso é cedido; pretium,
0 preco, a remuneracao pelo uso, a renda, o aluguel, ou que outro nome

tenha; e consensus, o acordo de vontades por via do qual o uso da coisa é

48 REQUIAO, loc. cit.

49 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Shopping Center — Organizagao Econ6mica e Disciplina Juridica. In: RT 580/15.
5 GOMES, Orlando. Tragos do Perfil Juridico de um Shopping Center. In: RT 576/09. P. 09.

51 GOMES. loc. cit.
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cedido mediante paga. Com estes elementos todos os autores

identificam o contrato de locacdao ou arrendamento.>2

Os contratos atipicos mistos, a despeito de ndao possuirem protecao
legal especifica, devem realizar interesses que se coadumem com o
ordenamento legal vigente, com os bons costumes e com 0s principios
gerais de direito. O principio da liberdade de contratar, desde que baseado

nesses preceitos, embasara atos licitos.>3

Sao aplicadas as regras dos contratos em geral e, se for o caso, dos
contratos tipicos que mais se assemelharem a eles. Sob esse aspecto,
deve ser aplicada a analogia, de acordo com o quanto estabelece o art.

4.0 da Lei de Introducao ao Cddigo Civil.>*

Vale registrar a critica de Silvio de Salvo Venosa>> que diz que na
locacdo em Shopping Center surge relacdo locaticia inédita, que ndo se
amolda perfeitamente as regras da locacao em geral, porém as condicoes
extraordindrias que afetam esta relacao sdo ressalvadas como validas pela
lei. Além de ser propiciado ao locatario seu espaco para o comércio, ha
uma série de beneficios que o acompanham, como a propria estrutura do
empreendimento. De qualquer modo, a Lei do Inquilinato espanca
qualquer duvida no sentido de que a relacao juridica neste caso é de

locacao, com cabimento, inclusive, da acdo renovatoria.

Na visao de Fabio Ulhoa Coelho~®, entre empreendedor e lojistas, ha
um contrato revestido de clausulas especiais, em virtude das

peculiaridades do Shopping Center.

52 PEREIRA, Caio Mario da Silva. “Shopping Center” — Lei aplicavel a locagdo de unidades. In: RT 596/85. passim.

53 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 71.

54 Art. 4°. Quando a lei for omissa, o juiz decidira o caso de acordo com a analogia, 0s costumes e os principios gerais de
direito. (VERRI, loc. cit.).

55 VENOSA, Silvio de Salvo. Alguns Aspectos da Locagéo nos Shopping Centers. Revista do Advogado. 2001. N.° 63. P. 24.
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Autores de porte da ilustre Prof.@ Maria Helena Diniz resistem a
configuracdo legal e em seus comentarios a nova lei das locagdes?’,
encontram-se 0s seguintes excertos: “Apesar de o contrato de Shopping
Center nao consistir numa locacao, por apresentar peculiaridades
proprias...”*®; “O contrato de Shopping Center consiste num contrato
atipico misto, que se sujeitard ao império da norma inquilinal, por
imposicao desta,...”>°. Demonstrando que a questdo da natureza juridica

do contrato ndo €, todavia, absolutamente pacifica.

Para Alexandre Agra Belmonte®?, essas relacdes constituem um
contrato atipico e misto, prevalecendo as caracteristicas de uma sociedade

em conta de participagao.

Dinah Sonia Reunault Pinto®!, expressamente seguindo o
entendimento de Orlando Gomes®?, também afirma que o Shopping
Center é um contrato atipico misto, ndao lhe imprimindo, contudo, em

carater predominante.

Darcy Bessone®3, na contramao desta linha, entende que a despeito
da referéncia do art. 54 da Lei do Inquilinato, que menciona
expressamente a locacao, ha erro de nome juridico, ainda que se encontre

na lei, ndao tem aptidao para alterar a natureza da relacao contratual.

% COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. S&o Paulo: Saraiva, 2002, v. 1, P. 114.

57 DINIZ, Maria Helena. Lei das Locagdes de Imdveis Urbanos Comentada. Sao Paulo. Ed. Saraiva. Passim.

% |bid. P. 220.

% |bid. P. 223.

60 BELMONTE, Alexandre Agra. Natureza Juridica dos Shopping Centers. Rio de Janeiro: Limen luris, 1989, P. 51.

61 PINTO, Dinah Sonia Renault. Shopping Center — Uma Nova Era Empresarial. Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Forense,
1989, p. 82.

62 GOMES, Orlando. Tragos do Perfil Juridico de um Shopping Center. In;: RT 576/09.

63 BESSONE, Darcy. O “Shopping” na Lei de Inquilinato. RT 680/92.
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Ja Ladislau Karpat®?, afirma que o artigo 54 afastou por completo a
velha discussao, ao lado do que trouxe por expresso, a condicao de
liberdade da pactuacdao, sujeitando entretanto os contratos locativos

celebrados as regras das Leis Inquilinarias.

Todas as disposicoes existentes no Contrato de Shopping Center
contribuem para a formacao de um contrato “combinado”, decorrente de
figuras relativas a diversos negodcios, em que sobressai a modalidade
locaticia. Estes ajustes locaticios estdao contidos, em sua maioria, no
contrato de locagao e instrumentos anexos que o acompanham, os quais

também o integram, tornando-o misto. 6>

Em principio aplicam-se as situacdes de lojistas e empreendedores
as disposicOes sobre locacao, ressaltando-se que ha situacdes especiais
que podem fugir desse conteudo, havendo de ser cada qual delas
analisada de conformidade com suas caracteristicas e de acordo com a

legislagdo em vigor.©®

Esmiucando o significado da regra chega-se a seguinte conclusao: o
contrato que regula o uso e cessao de espaco em Centros Comerciais é de
locacao. As condicdoes contratuais na locacao destes espacos sao de livre
acerto, sujeitando-se as normas inquilindarias, exatamente da mesma
forma que se sujeitam os demais contratos locativos. Conclusao, a

condicao de pactuar é livre, mas ndo totalmente. ¢’

64 KARPAT, Ladislau. Locagdo em Geral e Aulguéis em Shopping Centers. Rio de Janeiro. Editora Forense, 2000, P. 129.

85 GODOI, Rafael Barbosa. AHUALLI, Tania Mara. A Inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor nos Contratos de
Locacg&o de Shopping Center. Revista Forense. Volume 396/08. Pg. 603.

8 FERES, op. Cit., p. 658.
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3.2 APLICACAO DA LEI DO INQUILINATO E LEGISLACAO
EXTRAVAGANTE

Inicialmente, no Brasil, os Shopping Centers foram organizados
independente da existéncia de legislacdo. As partes, no exercicio da
autonomia privada, conformavam os empreendimentos segundo seus
interesses, orientadas, nitidamente, pela busca de lucro. Isso é o que
ocorre normalmente na seara do Direito Comercial; o confronto juridico-
social é levada a efeito pelos costumes, tornando prescindivel o

estabelecimento de leis.%8

Nos Estados Unidos ndo ha lei especifica para os Contratos de
Shopping Center, porém estes instrumentos sdo regidos pelas normas de
Direito Contratual daquele pais, ndo podendo contrariar dispositivo legal

nem tampouco o interesse publico.®®

De um pais para outro podem ser adotadas diferentes interpretacoes
para as relagdes firmadas em um Shopping Center. Principalmente por
existirem paises onde impera o direito consuetudindrio e paises onde é

aplicado o jus civile.”®

Novas relacdes obrigacionais criaram-se, oriundas dos contratos de
locacdo, contratos de prestacao de servigos, responsabilidade civil, relagao

de consumo, questdes envolvendo o poder publico, entre outras.

Os inevitaveis conflitos de interesses, entre as partes envolvidas

neste tipo de contrato, revelaram relagdes juridicas com muitas

67 KARPAT, Ladislau. Locagao em Geral e Aulguéis em Shopping Centers. Rio de Janeiro. Editora Forense, 2000, P. 129.
68 FERES, op. Cit., p. 661.

89 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 141.

0 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 140.
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particularidades, envolvendo os direitos do empreendedor, dos lojistas
e dos consumidores. Neste contexto impds-se a necessidade de uma

infra-estrutura juridica a sustentar tais organizacgoes.

Na falta de um direito positivo especifico as peculiaridades dos
Shopping Centers, as partes envolvidas nesse tipo de empreendimento,
bem como os agentes da justica, passaram a aplicar as normas de direito
comum?’!, estampados atualmente na Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245/91),
na Lei das Incorporacgdes (Lei n°® 4.591/64), assim como, especialmente,
no Cddigo Civil de 2002 (Lei n°® 10.406/02), na parte em que versa sobre
condominios, adaptando-as através da analogia e provocando analises da

doutrina e jurisprudéncia.

A legislacao anteriormente utilizada, qual seja, a Lei 6.649/79, que
regulava a locacao predial urbana, e supostamente os contratos de
Shopping Center, bem como o Decreto 24.150/34, também chamada de
Lei de Luvas, foram revogadas pela atual Lei do Inquilinato (Lei

8.245/91), conforme disposto expressamente em seu art. 90.

Foram as disposicoes da Lei de Luvas que criaram o sistema
denominado de protecdao a “propriedade comercial”. Esse diploma,
coibindo a cobranca de Luvas no vencimento dos contratos de locagao
comercial, assegurava ao locatario mercantil a renovacao, impondo ao
locador a contratacdo, sob pena de ndo o fazendo, ver sua vontade

substituida pela vontade do Estado, através de provimento jurisdicional.”?

O Decreto 24.150/34, famosa Lei de Luvas, em seu art.29, assim

dispunha:

7 CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping Centers — Direitos dos Lojistas — Ed. Saraiva — P. XII.
72 PEREIRA, Caio Mario da Silva. “Shopping Center” — Lei aplicavel a locagéo de unidades. In: RT 596/85, P. 11.
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“S3do nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locagdo
que, a partir da data da presente lei, estabeleceram o pagamento
antecipado de aluguéis, por qualquer forma que seja, beneficios
especiais ou extraordinarios, e nomeadamente ‘luvas’ e impostos
sobre a renda, bem como a rescisdo dos contratos pelo s6 fato de
fazer o locatario concordata preventiva ou ter decretada a sua
faléncia.”

Ensina-nos o Prof. Alfredo Buzaid’3 que a clara intencao do Decreto
foi proibir as luvas e ndo somente a previsao das mesmas em um contrato
de locacao, tendo em vista serem consideradas ilicitas por consistirem

pagamento fora do contrato.

Atualmente, a legislacdo aplicavel e as férmulas gerais do Direito
Civil vém mostrando-se insuficientes, e até mesmo inadequadas em certos
pontos, bem como a jurisprudéncia ainda nao possui linhas bem definidas,
até porque nao teve a oportunidade de examinar sendao uma parcela
pequena da problematica juridica suscitada, e, por fim, as leis ainda nao
enfrentaram diretamente a matéria, a ndo ser timidamente e em espécies
muito restritas como as do art. 52, paragrafo 2.9, e art. 54 da atual Lei
das Locacoes Urbanas (Lei n.© 8.245/91).74

O proprio Novo Codigo Civil nada disp0s sobre o tema, exceto, de
maneira ndo especifica a cobranca das despesas condominiais. Entre suas
disposicdes finais e transitérias, determinou apenas que a locacdo de
prédio urbano continua a ser regida pela respectiva lei especial (art.
2.036).7°

3 Vide referéncia de Antonio de Padua Ferraz Nogueira, “Shopping Center” — Caracteristicas do contrato de “direito de
reserva’ da localizagao (res sperata), RT 648/14.

74 CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping Centers — Direitos dos Lojistas — Ed. Saraiva — Pg. XII.

75 FERES, Marcelo Andrade. Locacdo em “Shopping Center’ no Direito Brasileiro. Repertério de Jurisprudéncia 10B.
Caderno 3. N.° 24/2002. P. 661.
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A Lei 8.245/91 ndo se esquivou em reconhecer que tal contrato é de
locacao porque, através dele, uma das partes, o empreendedor, se obriga
a ceder a outra, o lojista locatario, por tempo determinado ou ndo, o uso

e gozo da loja mediante retribuicdo.’®

Assim, o art. 52, § 2.9 e 54 da Lei n.° 8.245/91 (Lei do Inquilinato)
sao dispositivos isolados na Lei do Inquilinato fazendo referéncia

especifica a Locacao em Shopping Center.

O Art. 52, § 2.9, traz disposicao expressa que nas locacdes de
Shopping Center o locador ndao podera recusar a renovagao do contrato
sob fundamento que vai usar o imovel para si proéprio ou para
transferéncia de fundo de comércio existente ha mais de um ano, sendo
detentor da maioria do capital o locador, seu conjuge, ascendente ou

descendente.

O Art. 54 poderia ser mais completo, pois ao estatuir que nas
locacbes em shopping Center prevalecerdao as condigdes livremente
pactuadas nos contratos, a primeira vista pode parecer que tais relagdes
nao sao atingidas pela referida lei. Porém, evidentemente ndao é o que
ocorre. Eventualmente, nao se aplicam as disposicoes da lei que nao se
harmonizem com esta modalidade de investimento’’, ressalvando-se a

aplicacao dos dispositivos procedimentais da Lei do Inquilinato.

Este dispositivo acabou por atribuir maior liberdade aos
contratantes, na medida em que as clausulas contratuais podem ser
livremente pactuadas. Justificando-se, assim, a presenca, nos contratos
de locacao em Shopping Centers, de clausulas pouco comuns nos demais

contratos de locacao comercial. Tais clausulas, apesar de conferirem

6 PACHECO, José da Silva. Tratado das Locagdes, A¢des de Despejo e Outras. Sdo Paulo; Editora Revista dos Tribunais.
1998. P. 440.
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inUmeras prerrogativas ao empreendedor, sdo plenamente validas,

salvo quando forem de encontro a ordem legal’8.

As clausulas contratuais atipicas dizem respeito a necessidade de
viabilidade do empreendimento como um todo, envolvendo a escolha do
ramo a ser desenvolvido; a responsabilidade do lojista pelas despesas,
nao somente a de conservacao e de manutencdao, mas também de

propaganda e publicidade e aos interesses dos demais locatarios.”?

Houveram alguns anteprojetos de lei que buscavam regular as
relacdes estabelecidas entre lojistas e empreendedores de Shopping

Centers, porém até hoje nenhum logrou éxito em ser aprovado.

Assim, nao ha previsdo legal especifica para as questdes juridicas
envolvendo Shopping Center, devendo a solugao para cada caso concreto
ser extraida da propria situacao fatica, aplicando-se a legislagao esparsa,
levando-se em conta os direitos e deveres das partes, aliada ao

entendimento doutrinario e jurisprudencial dominante.

3.3 APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

Quando trata-se da relacdo juridica existente entre empreendedor e
lojista de Shopping Center, constantemente é questionada a incidéncia da
Lei 8.078/90.

Defende-se que o liame em questao ndo tem o carater de “relagao
de consumo”, uma vez que os lojistas possuem enorme capacidade

empresarial ndao se enquadrando como parte hipossuficiente, condigao

TVENOSA, Silvio de Salvo. Alguns Aspectos da Locagao nos Shopping Centers. Revista do Advogado. 2001. N.° 63. P. 24,
8 CARNEIRO, Daniel Carvalho. Revista Consulex. Ano IX. N.° 207. 31 de agosto/2005. P. 47.

79 GODOI, Rafael Barbosa. AHUALLI, Tania Mara. A Inaplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor nos Contratos de
Locac&o de Shopping Center. Revista Forense. Volume 396/08. P. 604.
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necessaria para a incidéncia das normas do Cddigo de Defesa do

Consumidor.80

Além do alto nivel financeiro, os lojistas possuem capacidade de
discernimento e poder de alteracdo do pacto na fase pré-contratual, o que
descaracteriza totalmente o lojista da figura de consumidor, pois nao

trata-se de uma adesao.

Denominam-se “contratos de consumo”, segundo a Professora
Claudia Lima Marques®!, de acordo com a atual doutrina francesa, todas
aquelas relagdes contratuais ligando um consumidor a um profissional

fornecedor de bens e servicos.

E, a mesma estudiosa, ainda reitera afirmando que tratando-se de
locacao comercial a aplicagao do CDC resta afastada, mas tratando-se de
locacao residencial a aplicacdo das normas protetivas do CDC sera a

regra.8?

Temos que aquele que se enquadrar no conceito de consumidor
somente serd assim caracterizado se, na relacao por ele estabelecida,
houver um correspondente fornecedor e vice-versa. Vigora o carater
relacional dos conceitos, cuja verificagdo pratica, no mundo dos fatos,

traduz a enfatizada relagao de consumo.83

Para que haja a relacdao de consumo, é necessario um elo com um
consumidor e, no caso, em observancia ao art. 2° do CDC, este nao fica
caracterizado: a adquirente, loja, ndo age como destinataria final do

produto, mas sim, como intermediaria. Deste modo, trata-se de contrato

80 |bid. P. 603.

8 MARQUES, Claudia Lima. Contratos no C6digo de Defesa do Consumidor, S. Paulo. Editora Revista dos Tribunais, 1992,
P. 65.

8 |bid., P. 79.

83 GONZALES, Paulsen Gonzalez. Cédigo de Defesa do Consumidor na Relagdo entre Lojistas e Empreendedores de
Shopping Center. Porto Alegre. Editora Livraria do Advogado. P. 88.
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a ser disciplinado pelo direito comercial, ou direito civil unificado,

conforme a época.8*

As relacdes entre o empreendedor e os lojistas constituem,
portanto, vinculos entre empresarios que, na cadeia de circulagdo
econbmica, se tecem em um estagio precedente ao mercado de consumo,

ou seja, no estagio da distribuicdo.®>

Portanto, é correto afirmar que a relagdo locaticia estabelecida entre
os lojistas e os empreendedores ndo é determinada pelo Cddigo de Defesa
do Consumidor (Lei 8.078/90), mas sim pela Lei do Inquilinato (Lei
8.245/91), mais especificamente a partir dos artigos 51 e seguintes,
sendo impossivel atribuir aos lojistas a condicao de parte hipossuficiente

em qualquer relagao.86

3.4 ORGANIZACAO JURIDICA DO SHOPPING CENTER

A historia de um Shopping Center edifica-se sobre uma séria
estrutura administrativa. Regra geral, todos os empreendimentos desta
natureza possuem uma administracdo local, na propria sede do
empreendimento e uma central que a ela se superpde, representada pelo

empreendedor.8”

Até o momento ndo ha previsao legal acerca da estrutura a ser

adotada pelos Shopping Centers. E, diante das mais diversas formas que

8 GONZALES, loc. cit.

85 GODOI, Rafael Barbosa. AHUALLI, Tania Mara. A Inaplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor nos Contratos de
Locagéo de Shopping Center. Revista Forense. Volume 396/08. P. 605.

8 |bid., P. 604.

87ANDRADE JUNIOR, Claudionor de. Manual de Shopping Centers. S&o Paulo: Impress. P. 08.
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tomam, seria temerario encaminharmo-nos para uma perfeita

definicdo de estrutura juridica.®8

As estruturas juridicas habitualmente encontradas neste tipo de
empreendimento sdao: o condominio pro indiviso, o condominio especial, a

sociedade e a sociedade por conta de participacao.

Os Shopping Centers por nao possuirem uma forma categdrica de
organizacao juridica, tanto podem constituir-se num sé todo, de
propriedade de um Unico titular, como de praxe, como poderdao ser
fracionados em mais de um proprietario, o que vale dizer, sob o regime

condominial nos termos da legislagao em vigor.8°

Trata-se de um nucleo unitario de interesses. Nao chega a ser uma
pessoa juridica. Assemelha-se ao condominio especial da chamada
propriedade horizontal, porém, de certo, ndo o &, pois normalmente as

lojas pertencem a um so proprietario, que seria o empreendedor.

N3o existindo obrigacdao legal de se constituirem em condominio,
nos termos da Lei n.%9 4,591, os Shopping Centers, na sua grande maioria,
nao sao realmente condominios, dai porque isentos de estabelecerem
proporcionalidades para o rateio das despesas comuns, na conformidade
do percentual da area ocupada, o que, alids, ndao é exigido como critério
rigido, nem mesmo pela lei citada, que disciplina o rateio na proporcao

ideal desde que a convencdo condominial ndo disponha em contrario.?°

88 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 38.

89 ANDRADE JUNIOR, Claudionor de. Manual de Shopping Centerzs. Sao Paulo: Impress. P. 12.

% |bid., P. 08.
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Silvio de Salvo Venosa®' entende que os Shopping Centers,
normalmente tratados do ponto de vista exclusivamente contratual,
envolvendo os lojistas, também tem perfeitos contornos condominiais,
guando cada unidade comercial é alienada a um titular. Estabelece-se ai o
condominio, subordinado a regras mercadoldgicas proprias. No caso, o
contrato normativo do Shopping funcionara como convengao condominial.
Na pratica, porém, com maior freqliéncia, o administrador ou
empreendedor mantém a propriedade de todo o imdvel, dando as lojas a
locacao ou a outro titulo; dai a razdo de avultar de importancia a relacao

obrigacional locaticia no instituto e nao no direito real.

Constitui-se raridade o empreendedor que dispde de capital
suficiente para arcar, individualmente, com todos os custos, deveres
gigantescos, de construcao de um shopping. Em razao disso, o habitual é
a busca pela captacdao de recursos, sendo que o meio para tal esta
diretamente relacionado a “modalidade juridica”, relativa a construcao,
gue vier a ser adotada. Eis o problema: definir quais modalidades sao
factiveis, sdao harmoniosas com este fenbmeno novo, e recentemente

reconhecido pela legislacao de forma indiscutivelmente superficial.®?

Vamos primeiro a excecdo, qual seja, a incorporagcao imobiliaria,
também denominada “condominio especial”, regida pela Lei 4.591/64,
traduz-se pela venda, em um todo, de unidades e andares, acarretando
por fim, a coexisténcia de partes autonomas e partes de uso comum.
Reproduzindo para a estrutura de um shopping, teremos os investidores
e/ou lojistas proprietarios dos respectivos espacos adquiridos ao
empreendedor-incorporador e, simultaneamente, de fracao ideal das

partes em comum, tais como corredores, pragas e terreno.

91 FERES, Marcelo Andrade. Locacdo em “Shopping Center’ no Direito Brasileiro. Repertério de Jurisprudéncia 10B.
Caderno 3. N.° 24/2002. P. 661.

92 GONZALES, Paulsen Gonzalez. Cédigo de Defesa do Consumidor na Relagdo entre Lojistas e Empreendedores de
Shopping Center. Porto Alegre. Editora Livraria do Advogado. P. 27.
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No entanto, hd uma ressalva no exercicio da propriedade, que é o
dever de respeito a organizacao, em sentido amplo, do empreendimento.
Desta feita, sendo o adquirente apenas investidor, ou até mesmo lojista
nao mais interessado em explorar o negdcio, somente podera ceder, locar

ou alienar a sua porgdo se isso nao prejudicar o conjunto.®3

Ora, se em um prédio residencial, construido sob a modalidade de
incorporacao, onde inexiste a obrigagcao de conservar um mix ideal, a
convivéncia ja ndao se mostra pacifica, o que devemos esperar para um
Shopping Center com diversos lojistas proprietarios? Quais idéias
prevalecerao? Serd possivel a manutencao daqueles principios
elementares, que sustentam o empreendimento, e aos quais todos devem

submissdo? Acreditamos que, no minimo, é bastante complicado.?*

Porém, qualquer que seja a estrutura juridica adotada, surgem
problemas de ordem juridica que quando emergentes sao solucionados

pelos dirigentes do empreendimento.

Assim, quase na sua totalidade, os Shopping Centers em
funcionamento no Brasil sao dirigidos pelas diretorias das firmas
proprietarias dos mesmos, com delegacdo de poderes minimos a uma
geréncia local, exceto os que por sua condicdo de condominio comum
regulado pelo Cdodigo Civil Brasileiro, tem suas decisdes enfeixadas num

Conselho, nao deixando de lado, porém, a administracdo local.®>

9 GONZALES, Paulsen Gonzalez. Cédigo de Defesa do Consumidor na Relagdo entre Lojistas e Empreendedores de
Shopping Center. Porto Alegre. Editora Livraria do Advogado. P. 27/28.

9 GONZALES, loc.cit.

% ANDRADE JUNIOR, Claudionor de. Manual de Shopping Centers. S&o Paulo: Impress. P. 12.
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Sérgio Medina Pasqualini®® compara o Shopping Center a uma
cidade, esta tendo Secretarios de Financgas, Justica, Obras, Saude, etc, e o
Shopping possuindo area administrativa, financeira, obras (que seria a
manutencdo), e salde, tem até ambulatério e s6 ndo ha atividade
agricola, talvez por uma questao de espaco, mas em contrapartida possui

suas areas verdes.
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CAPITULO IV - O CONTRATO DE LOCAGCAO EM SHOPPING CENTER

4.1 FASE PRE-CONTRATUAL

O empreendedor terda como meta inicial fazer as pesquisas
mercadoldgicas para estudo da viabilidade do empreendimento, passando
em seguida a preparar o esboco da estrutura em si, com projetos de
engenharia e arquitetura, etc. Passada essa fase, que inclui a aprovagao
do projeto perante as autoridades competentes, o empreendedor tera que

preocupar-se com a organizacao legal do empreendimento.?’

Nessa primeira fase o empreendedor terd duas opcdes, fazer um
pré-contrato com os futuros lojistas através do qual estes Uultimos
contribuem para a fase de construcao do empreendimento, recebendo, em
contrapartida, a seguranca de vir a ter uma localizacao no Shopping
Center quando este estiver em funcionamento. Essa contribuicdo costuma
ser representada por um pagamento mensal, que comumente é chamado

de “direito de reserva” ou “garantia de entrega”.?8

O empreendedor também pode arcar com todas as despesas para a
construcao do Shopping Center, vindo a alocar os futuros lojistas somente

apo6s o término do planejamento e construcao deste.

Um outro aspecto a ser considerado quando da criagao do Shopping
Center deve ser a estrutura juridica a ser adotada®?, conforme as formas

ja citadas no item 3.4 deste trabalho.

9% Seminario de Shopping Centers, Administrac&o e Operac&o, promovido pela ABRASCE em maio de 1981, RJ.

97 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 37.

9% Denominagdes citadas por Caio Mario da Silva Pereira (VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos
Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del Rey Editora. P. 378.

9 N&o necessariamente no momento da construcdo, podera ser definido posteriormente.
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Ihering foi o primeiro escritor que enfrentou, em extensao e
profundidade, o problema da responsabilidade nas negociacdes e na

formacdo do contrato.190

Muitos escritores que o precederam admitiriam que incorria em
responsabilidade a parte que desse causa a invalidade do contrato. O
assunto, no entanto, era apenas tratado relativamente a duas hipdteses

particulares: erro e dolo.10!

No decurso das negociacdes e na formacao do contrato, as partes
sempre deverdo comportar-se segundo a boa-fé contratual. Os deveres
pré-contratuais encontram a sua fonte na relagdo que nasce entre as

partes, com o fim de preparar o conteldo do futuro contrato.

Na verdade, durante as negociacdes, as partes procuram formar
uma idéia sobre o conteldo do contrato que estdao a celebrar. Quando se
convencem, com base na idéia amadurecida durante as negociacoes, de
que o contrato se apresenta como instrumento idéneo para atingir o fim

perseguido, declaram-se prontos a celebra-lo.102

Reflexdes idénticas valem também para o caso de formacao
instantdnea da vontade contratual, isto €, na hipdétese de proposta

seguida de aceitacdo imediata.193

Quem faz uma oferta ja valorizou a idoneidade do contrato, para

satisfazer as suas pretensdes, enquanto o destinatario da proposta, antes

100 CERVEIRA FILHO, Mério. Shopping Center — Direitos dos Lojistas. S&o Paulo: Editora Saraiva. 2008. P. 07.
101 CERVEIRA FILHO, loc.cit.

102 pid. P. 08.

103 CERVEIRA FILHO, loc cit.
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de decidir se deve a ela aderir ou nao, quer dar-se conta da

conveniéncia do negdcio.104

A relevancia da confianca, como elemento essencial, estd implicita
no proprio conceito de boa-fé objetiva, ou seja, lealdade, probidade e

conduta correta das partes contratantes.19>

Mas a relacdao pré-contratual ndo se embasa somente na confianga,
gue nasce com as negociacdes, as parte também tem o dever de
comportar-se segundo a boa-fé, tal obrigacdo pode surgir também da
proposta, sempre que a estipulacao do acordo ndo seja precedida de uma

fase preparatéria.l06

Contra essa afirmacgao, tem-se observado que um ressarcimento do
dano se produz ou pode produzir-se no préprio momento da conclusao do
contrato. Mas, assim, é obvio que a obrigacdao preexistente, cuja violacao
da lugar precisamente ao ressarcimento, deve ter surgido ja antes da

conclusao do contrato.19”

Se assim ndo fosse, chegar-se-ia ao absurdo de que o mesmo ato
possa dar vida a uma obrigacao e constituir ao mesmo tempo sua
violagcdo. Portanto, sempre que, por hipdtese, o momento de existéncia de
uma proposta (em sentido técnico) se identifica com o momento da
conclusao do contrato, a obrigacdo violada deve, necessariamente,

preceder a feitura de proposta.108

Como bem explana o eminente Anténio Chaves!®?, em sua obra

Responsabilidade Civil pré-contratual:

104 CERVEIRA FILHO, Mério. Shopping Center — Direitos dos Lojistas. S&o Paulo: Editora Saraiva. 2008. P. 08.
105 |pid. P. 10.

106 CERVEIRA FILHO. loc. cit.

107 CERVEIRA FILHO. loc. cit.

108 CERVEIRA FILHO. loc. cit.

109 |pid. P. 11.
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Quando as partes no curso das conversagdes, chegam a um
acordo sobre certos pontos, esses consensos parciais, ainda que
ndo tenham natureza obrigatéria, também devem ser
considerados destituidos de qualquer valor. Sem ter a forca de um
contrato, embora ndao possam mesmo impedir que os interessados
nao concluam qualquer acordo, propiciam a possibilidade de
pleitear indenizacdo por perdas e danos em consequencia da
ruptura das conversagoes preliminares, unicamente na hipétese,
porém, de existir culpa por parte daquele que se retira.

A culpa estd presente se, por negligéncia, imprudéncia ou até
impericia, no momento da celebracdo do instrumento contratual, o
empreendedor nao cumprir com o anteriormente avencado; o dolo
caracterizar-se-a por ser sua intencao deliberada ou siléncio intencional a

respeito de fato ou qualidade que a outra parte ignora.!10

Ressalte-se, outrossim, que é vedado ao empreendedor imputar
culpa a terceiros por promessas ndo realizadas, tais como: alvaras de
funcionamento, auséncia de financiamento bancario etc., além de
alegacdoes infundadas de falta de recursos, gastos excessivos ou

desnecessarios, arrependimento e outras mais.1!!

O fundamento da responsabilidade pré-contratual assentaria, como
se vé&, numa dupla causa juridica: primeira quem consente, expressa ou
tacitamente, com relacdo a outra parte num trabalho preparatorio pré-
contratual, ou na simples colaboracdo ao mesmo, esta implicitamente
assumindo a obrigacao de ressarci-la pelas despesas e pelo custo real,
guando deixa intempestivamente as negociacdes embora ndo exista uma
obrigacao de nelas prosseguir; a segunda ocorre nessas circunstancias, a

destruicdo de um valor patrimonial do co-contratante.11?

110 CERVEIRA FILHO. op. cit. P. 12.
"1 CERVEIRA FILHO. loc. cit.
12 |bid. P. 11.
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Algumas vezes uma das partes contratantes nao tem interesse de
prejudicar a outra, mas, mesmo assim, sem intencao acaba fazendo,
nascendo a obrigacdo de indenizar o outro contratante dos prejuizos que
tenha causado, uma vez que na fase pré-contratual houve um longo e
complexo trabalho, dispéndio de tempo e gastos com correspondéncias e
pesquisas, estudos e projetos que nao podem ser desconsiderados em
face do principio do equilibrio contratual, que deve nortear as relagdes

entre as partes.!13

Se um empreendedor promete e divulga, na fase pré-contratual,
determinados equipamentos, como, por exemplo, a construcao de uma
passarela de pedestres interligando a avenida tal a um empreendimento,
um elevador panoramico ou um certo numero de lojas satélites, semi-
ancoras e ancoras, niveis de estacionamento, etc., devera cumprir como

prometido.14

O ilustre jurista Washington de Barros Monteiro, dissertando sobre
a matéria, ensina-nos que se o prejuizo resultar da atuacao do agente,

voluntaria ou ndo, cabera o direito a indenizacao.

Na pratica, ocorrem, geralmente, duas hipdteses do reconhecimento
da responsabilidade pré-contratual tratando-se de Shopping Center e

Lojista.

Se o lojista efetua o pagamento de um sinal ou principio de
pagamento para reserva do ponto comercial, da cessao de direito de uso e
espaco, da integracdo da estrutura técnica do empreendimento, ou
qualquer outra denominacao dada pelo empreendedor e esse titulo. Desde

gue o empreendedor nao tenha cumprido com todas as suas promessas

113 CERVEIRA FILHO, Mério. Shopping Center — Direitos dos Lojistas. S&o Paulo: Editora Saraiva. 2008. P. 11.
114 |bid. P. 12.
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no ato da formalizacdo do ajuste, neste caso especifico, cabera ao
lojista propor medida judicial requerendo a devolugao da quantia paga
devidamente corrigida, através de acao indenizatdéria cumulada com

perdas e danos e danos morais.

Porém, se o lojista compromete-se a contratar com o empreendedor
durante a fase pré-contratual, induzindo este a planejar seu tenant mix,
bem como providenciar obras estruturais, baseando sérias expectativas
neste futuro contrato, podera sofrer acao indenizatéria cumulada com
perdas e danos e lucros cessantes do empreendedor, caso resolva declinar

da proposta antes da assinatura do contrato.

4.2 FASE CONTRATUAL

Apds a anadlise da viabilidade de ingressar no empreendimento, o
lojista, atualmente, tem duas opgdes no momento do fechamento do
negdcio: assinar o contrato de locacao por prazo inferior a 05 (cinco)
anos, hipotese que nao se coaduma com o pagamento de reserva de area
ou assinar o contrato de locacdgo de 05 (cinco) anos ou mais,
simultaneamente, com outro instrumento, correspondente a reserva de

area.

A segunda hipdtese dard direito ao Locatario a possibilidade de
exigir judicialmente a renovacdo contratual, pois nesta situacao especifica
o locatario conseguira reunir os requisitos necessarios exigidos no art. 51
da Lei 8.245/91, quais sejam, contrato por escrito e com prazo
determinado; prazo contratual a renovar, ou a soma dos prazos, minimo e
ininterrupto de 05 (cinco) anos; e, o locatario estar explorando seu
comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de 03 (trés)

anos.
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Caso o empreendedor nao aceite o pedido de renovagao contratual,
dentro do prazo estabelecido no paragrafo 5.° do referido art. 51 da Lei
8.245/91, qual seja, de 01 (um) ano a 06 (seis) meses da data final do

prazo ajustado entre as partes.

4.2.1 Fundo de Comeércio

O ponto comercial ou fundo de comércio sao expressoes

equivalentes.

Fundo de Comércio sdao bens imateriais ou incorpdreos que integram
o estabelecimento comercial e, normalmente, ultrapassam em valor
econdmico os bens materiais, conferindo-lhe capacidade de produzir lucro,
como por exemplo: a clientela, a forma de atendimento, a comodidade, a

vizinhanca, a confianca na qualidade, etc.11>

Outra teoria é a fundamentada no sobrefundo comercial ou
superfundo, propugnada, em especial, pelo Prof. Ives Gandra da Silva
Martins. Identifica o respeitavel Professor majestade do poder atrativo do
Shopping Center em relagao ao poder particular dos estabelecimentos que
nele se encontram, ao dispor que: E, pois, o shopping que o usuario

procura em primeiro lugar.t16

Na sequencia desta linha de pensamento, complementa o ilustre

doutrinador:

E é exatamente tal caracteristica fundamental que torna o
Shopping entidade com fundo de comércio proprio, diverso
daquele que diz respeito aos demais estabelecimentos que 13 se
instalam. Ao destes une-se para viabilizagdo de uso e de

115 CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping Center — Direitos dos Lojistas. Sao Paulo: Editora Saraiva. 2008. P. 33.
116 GONZALES, Cristiane Paulsen. Cédigo de Defesa do Consumidor na relagdo entre lojistas e empreendedores de
Shopping Center. Editora: Livraria do Advogado. Porto Alegre: 2003. P. 33.
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vendas,aquele ‘sobrefundo de comércio’, que pertine ao shopping
e que adiciona potencialidade mercantil ao complexo de lojas nele
situadas. Sem essa estrutura, os estabelecimentos comerciais nao
teriam a dimensé&o que tém, razdo pela qual se deve entender que
o shopping adiciona seu proprio fundo de comércio ao dos
estabelecimentos |a instalados para valoriza-los. (Ives Gandra da
Silva Martins).1”

Por essa razao, cada loja de um Shopping tem a seu favor dois
fundos de comércio: o préprio e o “tutelador dos fundos particulares”,
qgual seja, o relativo ao shopping, maior de todos. Este ultimo, em virtude
de sua magnitude, ja marca presenca quando da construcdao do
empreendimento: cria, para o lojista, obrigacdo de pagamento a titulo de
res sperata ou “reserva de um espaco a ser ocupado”, enfim, pela

cessao/uso do sobrefundo comercial.l18

4.2.2 A Res Sparata

A modalidade juridica “modelo-padrao”, preferida em funcdao de
respaldar, com supremacia e elegancia, os interesses lucrativos do

empreendedor, trata-se da res sperata ou coisa esperada.!1?

O fato é que o empreendedor, de posse de um planejamento,
inclusive de composicdao do mix, lanca-o ao mercado, com o propdsito de
que os lojistas, selecionados para integrar o shopping, alcancem quantias
em dinheiro, ja durante a fase de construcdao do empreendimento. Este

pagamento da-se a titulo de res sperata.1?0

17 GONZALES, Cristiane Paulsen. Cédigo de Defesa do Consumidor na relac&o entre lojistas e empreendedores de
Shopping Center. Editora: Livraria do Advogado. Porto Alegre: 2003. P. 34.

118 GONZALES. Loc. cit.

19 |bid. P. 28.

120 |bid. P. 29.
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A res sperata constitui uma forma de garantia que o lojista tera seu
lugar assegurado em uma das unidades do Shopping Center. Referida
garantia é representada por um pagamento feito ao empreendedor,
normalmente anterior a efetivacdo da relacdo entre eles. No entanto, é
também bastante comum a situacdo onde a res sperata é contratada
concomitantemente com a assinatura do instrumento firmado entre o
empreendedor e lojista para a utilizacao da unidade do Shopping Center,
0 que normalmente ocorre quando este Ultimo instrumento é firmado

antes da inauguracao do Shopping Center.12!

O Ministro da Justica e doutrinador Claudio Santos!??, entende que
chamamos o instituto impropriamente de res sperata, a qual seria a
remuneragao da garantia da reserva, mas mesmo que se conceitue como
a retribuicao pela cessao ou fruicao do fundo de reserva, nada obsta sua
cobranca na contratacdo. E importante salientar que a lei vigente ndo
veda a cobranca de qualquer quantia do locatario, na oportunidade do

contrato ou do pré-contrato.

O conceito de Fernando Albino de Oliveiral?® complementa ainda
mais a nogao a respeito da res sperata, diz que é importancia paga pelo
lojista como retribuicdo pelos estudos técnicos procedidos pelo
empreendedor do Shopping Center, envolvendo pesquisas de mercado,
estudos de viabilidade econdbmica, de projetos e de alocacdao do tenant
mix, garantia de reserva de espaco e direito de participar da estrutura

organizacional do Shopping Center.

121 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 80.

122 SANTOS, Claudio. A Locagdo de Espago em “Shopping Center”. RT 680/1992. P. 19.

123 OLIVEIRA, Fernando Albino. Revista dos Tribunais n.° 45. P. 169.
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Por estar diretamente ligada as vantagens que advirdo da colocacao
da unidade no tenant mix do Shopping Center, a res sperata é calculada

de acordo com a valorizacdo da unidade a mesma relativa.124

A exigéncia de tal pagamento é plenamente licita e legitima, posto
tratar-se da remuneracao pela cessao ao lojista da parcela do Fundo de
Comércio pertencente ao empreendedor. O percentual do empreendedor
no fundo de comércio ndo é cedido gratuitamente ao lojista, nem é cedido

por tempo indeterminado.12>

Anténio de Padua Ferraz Nogueira tem uma posicao interessante a
respeito da res sperata no caso de cessdao do contrato firmado entre
empreendedor e lojista. Para o referido autor, as prestacdes do contrato
de reserva de area consubstanciam-se em patrimbénio assemelhado a
direito real, quase direito real sobre coisa alheia, podendo este ser

alienado por ocasiao de eventual cessao de locacgao.

Daniel Carvalho Carneirol?® tem opinido controversa a respeito, diz
gue o que ndo pode ocorrer é a exigéncia do pagamento de qualquer
guantia, a que titulo for, na ocasiao da renovacao do contrato, posto que
o artigo 45 da Lei 8.245/91 estipula expressamente que serao nulas de
pleno direito as clausulas do contrato de locagcao que imponham

obrigacdes pecuniarias para o exercicio do direito de renovagao.

Porém, a Lei de LocacbOes traz mencao expressa, em seu art. 51,
gue nas locacbes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera

direito a renovacao do contrato, por igual prazo, desde que,

124 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 81.

125 SANTOS, Claudio. A Locagdo de Espago em “Shopping Center”. RT 680/1992. P. 18.

126 CARNEIRO, Daniel Carvalho. Revista Consulex. Ano IX. N.° 207. 31 de agosto/2005. P. 48.
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cumulativamente, o contrato a renovar tenha sido celebrado por
escrito e com prazo determinado; o prazo minimo do contrato a renovar
ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco
anos; e o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo

prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

Assim, desde que o Locatario relna as condicdes exigidas para a
renovacao do Contrato de Locacdo em Shopping Center, podera
simplesmente notificar o Locador do interesse na renovagao contratual, ou
ingressar com acao renovatoria caso haja conflito de interesses, dentro do
prazo estabelecido no paragrafo quinto, qual seja, de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizacdo do prazo do

contrato em vigor.

Em suma, ndo ha de se falar em cobranca de res sperata como
exigéncia para a renovagao contratual, eis que na forma da atual Lei do
Inquilinato, o Locatario poderd renovar o contrato independente da
vontade do Locador, bem como de qualquer cobranca a titulo de res
sperata, desde que reuna os requisitos legais necessarios estabelecidos no

art. 51 da Lei de Locacdes.

4.2.2.1 A diferenca entre Res Sperata e as Luvas

Um dos aspectos mais interessantes a ser abordado no que tange a

res sperata é aquele relativo a sua comparacao, ja feita por alguns

autores, com as luvas.

O Decreto 24.150/34, famosa Lei de Luvas, em seu art. 29, assim

dispunha:
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Sado nulas de pleno direito as clausulas de contrato de locagao
que, a partir da data da presente lei, estabeleceram o pagamento
antecipado de aluguéis, por qualquer forma que seja, beneficios
especiais ou extraordinarios, e nomeadamente ‘luvas’ e impostos
sobre a renda.

Ensina-nos o Prof. Alfredo Buzaid que a palavra ‘luvas’ foi
empregada para designar a quantia paga pelo inquilino ao senhorio,
independente do aluguel, a fim de conseguir um contrato de locagao ou a
sua prorrogacao. Ainda, o ilustre doutrinador afirma que, a clara intencao
do Decreto foi proibir as luvas e nao somente a previsao das mesmas em
um contrato de locacao, tendo em vista serem consideradas ilicitas por

constituirem pagamento fora do contrato.1?/

Frisa-se que o pagamento de luvas foi expressamente proibido pelo
art. 29 do Decreto 24.150/34, que veio a ser revogado pela Lei 8.245/91.
Porém, a Lei do Inquilinato silenciou acerca do tema, passando as luvas a
serem admitidas, desde que nao se revelem com o exclusivo intuito de
sonegacgao fiscal.l?® Salienta-se que, independentemente da analise de
serem as luvas licitas ou ndo, pode-se afirmar que a res sperata nao se

confunde com elas.

O Desembargador Pestana de Aguiar afirmou em seus julgados que,
diante dos ditames da Lei de LocacOes, as luvas sé serao ilicitas, para
efeitos fiscais, se nao documentadas ou contabilizadas. Assim, o quadro
legal vigente se transfigura, ao nao mais proibir expressamente o
pagamento das luvas. E, se ndao proibe, em principio obviamente permite.

Logo, ndo haverd mais que se cogitar de fraude a lei em seu pagamento.

127 Vide referéncia de Antdnio de Padua Ferraz Nogueira no artigo “Shopping Center” — Caracteristicas do Contrato de
“direito de reserva” da localizag&o (“res sperata”). RT 648. P. 14.



50

Para o ilustre Desembargador J. A. Penalva Santos as luvas tém
como objetivo a percepcao de determinada quantia com a finalidade de
compensar o aluguel baixo, por meio de adiantamento das parcelas do
aluguel, para fraudar impostos e que, por nao ser este, com certeza, o

intuito da res sperata, esta ndao pode ser confundida com as luvas.

Caio Mario da Silva Pereiral?® também entende inaplicavel o Dec.
24.150/34 a res sperata, pois ndo se trata de pagamento antecipado de
aluguel, nem do beneficio especial ou extraordinario, ja que esta nao é
uma etapa pré-locaticia, ndo sujeita ao império da lei que disciplina a
renovacao dos contratos de locagao, concluindo pela licitude da cobranca
e do pagamento, ressaltando que deverd ser contabilizado por certa
empresa como contribuicao pela res sperata, ou direito de reserva de
localizacao, ou “garantia” de entrega do local, como contraprestacao do

futuro Shopping Center.

Em suma, a res sperata nao deve, efetivamente, ser identificada
com as luvas, entendida a res sperata como pagamento para reserva de
localizacao do lojista, cobrado antes ou concomitantemente a execucgdo do

contrato firmado com o empreendedor.130

Muito discutiu-se acerca desta diferenca, até que restou pacificado
tal tema, pelo que colamos algumas decisdes recentes que refletem a

tendéncia atual de nossa doutrina e jurisprudéncia:

128 SANTOS, Claudio. A Locagdo de Espago em “Shopping Center”. RT 680/1992. P. 19.

129 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Shopping Center — Organizagdo Econdmica e Disciplina Juridica. RT 580. P. 19.

130 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 84.
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RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTIGA. APELACAO CIVEL.
ACAO DE INDENIZACAO. CONTRATO DE LOCAGAO. SHOPPING
CENTER. ALEGACI\O DE COBRANCA DE LUVAS.
INOCORRENCIA. RES SPERATA. ISENCAO DE ALUGUEIS.
PREVISAO CONTRATUAL. DESPESAS ASSUMIDAS PELA
ADMINISTRADORA SEM ANUENCIA DOS CONDOMINOS. Em tema
de locaciao em shopping center a Lei n. 8.245/91
estabelece que nas relagbes entre locador e lojistas
locatarios prevalecem as condicdes previstas nos
respectivos contratos locaticios, em virtude das
peculiaridades desse empreendimento. Caso em que nao ha
demonstracdo de que as quantias cobradas no inicio da
contratacdo, tenham sido exigidas a titulo de luvas, uma
vez convencionado pelas partes que seriam necessarias
para incrementar o empreendimento. Com relagdo a isencgao
de pagamento de locacdo por loja que compunha unidade
autbnoma ao empreendimento, nenhuma ilegalidade ha, visto
quer com previsdao contratual. Dever de indenizagdo, a ser
apurada em liquidacao de sentenca, relativamente ao empréstimo
e custeio de obra realizados em favor de duas das lojas do pool de
locacbes, efetivado pela administradora, sem anuéncia dos
demais condominos. Apelos desprovidos. Sentenca mantida.!3!

RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTIGA. APELACAO CIVEL.
ACAO DE COBRANCA. CONTRATO DE LOCAGCAO. PRELIMINAR DE
INEPCIA DA PETICAO DE RECURSO. SHOPPING CENTER.
ALEGAGCAO DE COBRANGCA DE LUVAS. INOCORRENCIA. RES
SPERATA. DESPEJIO. DEVOLUCAO PROPORCIONAL DA QUANTIA.
CASO CONCRETO. N&o ha inépcia do apelo, veiculado com razdes
pertinentes e consentaneas as matérias tratadas na sentenca. Em
tema de locacao em shopping center a Lei n. 8.245/91 estabelece
gue nas relacGes entre locador e lojistas locatarios prevalecem as
condicGes previstas nos respectivos contratos locaticios, em
virtude das peculiaridades desse empreendimento. Caso em que
ndo ha demonstracao de que as quantias cobradas no inicio
da contratacdo, tenham sido exigidas a titulo de luvas, uma
vez convencionado pelas partes que seriam necessarias
para incrementar o empreendimento. No caso,
considerando o despejo da autora, necessario determinar a
devolucdao dos valores pagos a titulo de res sperata
proporcional ao tempo em que firmada a avenga,
descontados os valores relativos ao periodo efetivamente
usufruido na locagdo. Preliminar desacolhida e apelo provido
em parte.13?

131 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel N° 70034009563, Décima Sexta Camara Civel, Relator
Marco Aurélio dos Santos Caminha, Julgado em 29/07/2010.
132 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel N° 70027459593, Décima Sexta Camara Civel, Relator
Marco Aurélio dos Santos Caminha, Julgado em 13/08/2009.
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RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTICA. LOCAGAO.
EMBARGOS AO PROCESSO DE EXECUCAO. SHOPPING CENTER.
CONTRATO DE CESSAO DE DIREITOS DE LOCAGCAO DE SALAO
COMERCIAL. PACTO ACESSORIO DE RES SPERATA.
ALEGACAO DE NULIDADE DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS
AFASTADA. Na hipdtese, ndo havendo legislacdo especifica a
respeito desta espécie de contrato, as questdes levantadas devem
ser avaliadas de acordo com as disposicdes contratuais
estabelecidas, aplicando-se a conhecida regra do pacta sunt
servanda, conforme previsao expressa do art. 54 da Lei do
Inquilinato. Descabe a alegacdao de pagamento de valores a
titulo de luvas. Comum nas locacdes de shoppings centers
a contratacdo de pacto acessorio a fim de assegurar a
reserva do espaco comercial, denominado pela doutrina de
res sperata, o que ndo encontra obice na Lei do Inquilinato.
Afastada alegacdao de nulidade do contrato, visto que o
locatario firmou o pacto com prévio conhecimento dos
termos ajustados. APELO IMPROVIDO. UNANIME.!33

RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTICA. APELACAO CIVEL.
ACAO CAUTELAR DE SUSTACAO DE PROTESTO E EMBARGOS AO
PROCESSO DE EXECUGAO. SHOPPING CENTER. CONTRATO DE
CESSAO DE DIREITOS DE LOCAGCAO DE SALAO COMERCIAL.
PACTO ACESSORIO DE RES SPERATA. ALEGACAO DE
NULIDADE DAS ,CLI'\USULAS CONTRATUAIS. AFASTADA.
NOTAS PROMISSORIAS. Notas promissorias emitidas com
base no contrato de cessao de direitos de locacao de salao
comercial do Bella Citta Shopping Center. Comum nas
locagcbes de shoppings centers contratacdo de pacto
acessorio a fim de assegurar a reserva do espaco
comercial, denominado pela doutrina com res sperata, o
que ndo encontra 6bice na Lei do Inquilinato. Afastada a
alegada nulidade do contrato que originou as notas
promissorias, os autores devem arcar com o pagamento
dos titulos, sendo valido o protesto. APELACAO DESPROVIDA.
UNANIME.!34

133 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel N° 70021807342, Décima Sexta Camara Civel, Relator
Helena Ruppenthal Cunha, Julgado em 14/11/2007.
134 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel N° 70021807276, Décima Sexta Camara Civel, Relator
Helena Ruppenthal Cunha, Julgado em 14/11/2007.
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4.2.3 Instrumentos Complementares ao Contrato de Locacao

O universo legal que regula os Shopping Centers se constitui de
alguns documentos coligados, que juntos impordao aos contratantes

obrigacdes distintas.13>

Tais documentos serdo regidos pela legislacdo ordinaria aplicando-se
a espécie os principios gerais de direito, alguns obrigatoriamente virao
anexos ao contrato de locacdo, tais como a Escritura Declaratéria de
Normas Gerais Complementares e Estatuto da Associacao de Lojistas,
ficando a encargo do empreendedor a imediata disposicao desses

documentos aos lojistas.

4.2.3.1 Escritura Declaratoria de Normas Gerais Complementares

A Escritura Declaratéria de Normas Gerais Complementares, como o
proprio nome diz, € um complemento anexo ao contrato de locagao, a ser
firmado também pelo empreendedor e lojista, no qual estdo definidas as

regras de comércio dentro do empreendimento. 136

As normas gerais ou declaratorias, preferencialmente instituidas por
instrumento publico, disciplinam, entre outros, os seguintes aspectos:
instalagcdes das lojas; utilizacdo das partes privativas e das comuns do
shopping; forma de cobranca dos alugueis e prazos para o pagamento;

despesas comuns e seu rateio; administracao do shopping; condicdes de

135 KARPAT, Ladislau. Locag&o e Aluguéis em Shopping Center. Livraria e Editora Universitaria de Direito Ltda. Sdo Paulo:
1997. P. 174,
136 KARPAT, Ladislau. Locag&o e Alugueis em Shopping Center. Livraria e Editora Universitaria de Direito Ltda. Sdo Paulo:
1997. P. 175.
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uso do nome do shopping; regras para a instituicao do regimento

interno; associacao dos lojistas; penalidades, etc.13”

Assim, um lojista ao ingressar num empreendimento exclusivo desta
natureza peculiar, tem conhecimento prévio de certas condicdes nao
muito comuns ou validas nas demais locacdes. Porém, desde logo ficara
esclarecido que, por pertencer a um micro-universo de comerciantes, tera
de respeitar essas regras ditadas pelo empreendedor, mas que objetivam

apenas a propria manutencao e continuidade do negdécio como um todo.138

Como se Vvé, este documento é de extraordinaria forca na relagao
locativa, suplantando, até mesmo o contrato de locacao em si, pois, em
todos quantos temos visto, existe referéncia expressa ao fato de que,
havendo divergéncia entre as suas normas e qualquer disposicao da peca
contratual, terdo elas prevaléncia, a menos que do préprio contrato

expressamente conste qualquer supressao, acréscimo ou modificagdo.!3°

Caio Mario da Silva Pereiral4? entende que o empreendedor ou dono
de Shopping Center, ao destinar os modulos aos usuarios, tem uma
alternativa a sua frente: elaborar um contrato de locacdao amplo,
minucioso e extenso, em que minudencia todas as obrigacdoes do
locatario, ou, invés disso, pode elaborar normas gerais em documento
apartado, contendo as mesmas obrigacdes e estabelecendo os mesmos
deveres, com a vantagem de nao alongar o instrumento contratual, nele
inserindo clausula por cuja virtude as normas reguladoras do
comportamento do locatdrio tornam-se obrigatdrias, mediante a

declaracao singela de que as conhece a se |hes submete.

13ANDRADE JUNIOR, Claudionor de. Manual de Shopping Centers. S&o Paulo: Impress. P. 20.

138 KARPAT, Ladislau. Locagéo e Alugueis em Shopping Center. Livraria e Editora Universitaria de Direito Ltda. S&o Paulo:
1997. P. 205.

139 ANDRADE JUNIOR, Claudionor de. Manual de Shopping Centers. S&o Paulo: Impress. P. 20.
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Como se v€, as Normas Gerais nada mais sao do que desdobramentos
do contrato de locacdo, que &, no caso, um instrumento lacbnico, de
poucas clausulas, naturalmente contendo as essenciais. Com o
instrumento principal de locagdo, integrando-o, essas Normas Gerais
compdem um contrato bilateral e sinalagmatico entre o empreendedor e o

comerciante.14!

O que é essencial neste tipo de normacao de conduta ndo é o
fundamento contratualista. Uma pessoa pode voluntariamente ingressar
naquela comunidade e, ipso facto submete-se as regras de
comportamento a ela pertinentes; pode dela retirar-se e escapar da
cogéncia; como pode nunca se lhe submeter. Mas, pelo fato de entrar
ainda que momentaneamente, naquele contexto, esta sujeito ao seu

império. 142

4.2.3.2 Regimento Interno

O Regimento Interno praticamente ndo existe na regulamentacao
dos Shopping Centers, embora muitos dos shoppings em funcionamento,

em suas normas, tenham se reservado ao direito de institui-lo.

Todavia, em face do que se estabelece de modo geral nas proéprias
normas ou escrituras declaratodrias, que descem a detalhes dos assuntos
gue disciplinam, desnecessario torna-se, evidentemente, a existéncia de
outras diretrizes, as quais, se viessem a existir, seriam, com certeza,

redundantes.143

140 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Organizagao Econdmica e Disciplina Juridica. Editora RT. passim.
"4 ANDRADE JUNIOR. op. cit. P. 23.

142 ANDRADE JUNIOR, Claudionor de. Manual de Shopping Centers. S&o Paulo: Impress. P. 21.

143 |bid. P. 23.
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Porém, caso o Shopping Centers institua-o, serd de acordo com a
determinacao da Escritura Declaratéria de Normas  Gerais
Complementares, normalmente regulamentando o quanto nesta ultima
estabelecido. Costuma ser editado mesmo que o Shopping Center nao

esteja utilizando-se de estrutura de condominio especial.144

O Regimento Interno costuma criar obrigacoes e deveres entre as
partes integrantes do Shopping Center de tamanha importancia, que a
violacgdo de clausulas do Regimento Interno costuma representar

fundamento para a rescisao contratual.l4>

4.2.3.3 Estatuto da Associacao dos Lojistas

E o documento que cria um elo entre os lojistas de um mesmo
empreendimento, com a finalidade de, em conjunto, promoverem o

empreendimento como um todo. 46

A Associacdo é representada por uma sociedade empresaria,
registrada no Registro Civil de Pessoas Juridicas, sem fins lucrativos, do
qual os lojistas sao obrigados a participar, pagando uma mensalidade a

titulo de taxa de associagao.!%’

O estatuto devera ter regulamento proprio, como participantes os
lojistas e também o empreendedor, em razao de seu papel centralizador
no shopping Center. Deve ser dirigida por um Conselho Diretor ou por
uma Diretoria Executiva. Do primeiro deve participar o lojista que ocupa o

maior espaco do shopping Center e, geralmente, como membro

144 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 48.

145 VERRI. loc. cit.

146 KARPAT, Ladislau. Locagao em Geral e Alugueis em Shopping Center. Editora Forense. Rio de Janeiro: 2000. Pg. 127.
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permanente, o préprio empreendedor.14® Todos os dirigentes devem

ser eleitos em assembléia.149

Os Estatutos da Associacdo normalmente regulamentam a forma de
administracdgo do Fundo Promocional, arrecadado para promover o
empreendimento.1>® Deve estabelecer também as penalidades para o
associado que deixar de contribuir com as taxas, normalmente as penas
variam da suspensao das atividades sociais durante um prazo, podendo
chegar a expulsdo da Associacdo, inclusive alcancando o préprio contrato

de locacdo, que podera ser extinto.!>!

A Associacdo possui autonomia de acao em relagdo ao Shopping
Center, dai por que, desde que conste expressamente em seus estatutos,
poderdo postular em juizo em nome dos seus associados, até mesmo
contra o préprio shopping ao qual pertencem os seus lojistas

associados.152

O Estatuto é o Unico dos documentos anexos ao contrato de locacao
gue podera nao estar finalizado quando da adesao dos lojistas a estrutura,
isto porque se as lojas ainda nao estdo em funcionamento nao é
obrigatorio o funcionamento da Associagdao. Porém, ainda assim, é praxe o
empreendedor estipular clausula contratual, bem como mencionar nas
Normas Gerais Complementares, que o lojista obriga-se a participar da

Associacao de Lojistas existente ou a ser implantada.

147 VERRI. op. cit. P. 48.

148 Referida afirmagéo faz sentido, uma vez que ndo haveria interesse maior que o do empreendedor em manter a
promogao e a solidez do Shopping Center.

149 VERRI, op. cit. P. 49.

150 KARPAT, Ladislau. Locagdo em Geral e Alugueis em Shopping Center. Editora Forense. Rio de Janeiro: 2000. Pg. 127.
151 VERRI. op. cit. P. 50.
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4.2.3.4 Convencao de Condominio

O shopping Center normalmente é composto de apenas um
proprietario que é o empreendedor, e havendo s6 um condomino a

convencdo torna-se desnecessaria.

Haveria a necessidade da existéncia de convencdao de condominio
em caso de condominio especial da chamada propriedade horizontal,
hipotese onde o empreendimento seria composto por partes autbnomas e
partes de uso comum, cabendo aos lojistas, proprietarios das partes
autébnomas, fracdes ideais do terreno onde estd edificado o

empreendimento, bem como das partes de uso comum deste.

Assim, na hipdétese de condominio especial o proprietario das partes
autébnomas poderia dispor destas, desde que atendendo-se as imposicoes
e exigéncias inerentes ao empreendimento, tendo como instrumento

regulador uma Convencao de Condominio e um Regimento Interno.

Porém, atualmente ndao é usual o regime legal do condominio
especial, disciplinado pela Lei 4.591/64 ao Shopping Center, pois o
empreendimento pertence a um sé proprietario. Nao se verifica a divisao
caracteristica entre propriedades individuais e propriedade comum
funcionalmente coligadas. Nao ha, sendo excepcionalmente, unidades
autbnomas pertencentes a distintas pessoas e partes indivisas em
compropriedade forcada. Nao se conjugam, em suma, partes privativas e
partes comuns, eis que normalmente inexiste propriedade autbnoma de

qualquer unidade do conjunto.1>3

152 ANDRADE JUNIOR, Claudionor de. Manual de Shopping Centers. S&o Paulo: Impress. P. 24.
153 GOMES, Orlando. Tragos do Perfil Juridico de um Shopping Center. In: RT 576/09, P. 11.
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Pode-se, contudo, estender algumas disposicoes dessa lei ao
comportamento dos lojistas e ao aproveitamento dos servigcos de interesse
comum, ressalvando que as obrigagdes respectivas ndao sdao obrigacoes
propter rem, como as do condominio especial, mas obrigacdes

contratuais.>*

4.2.3.5 Contrato entre Empreendedor e Administradora

A empresa proprietaria do Shopping Center celebra, com uma
administradora especializada em servigos de planejamento, organizacao e
administracao de centros comerciais, contrato de prestacdo de servicos de

seu know-how.1>>

Através deste contrato sdo estabelecidos os poderes e deveres da

administradoral>® do Shopping Center com relagdo ao empreendedor.

Este contrato também costuma ser parte integrante do contrato
firmado entre empreendedor e lojista, o que consideramos fundamental,
uma vez que o lojista precisa ter conhecimento dos poderes que sao

conferidos a administradora, com quem lidara no dia-a-dia.t*”

Os poderes conferidos a Administradora, como mandataria da
proprietaria, sdo os mais amplos: poder de introduzir modificacbes no
projeto estrutural da edificacdo, como nas obras das lojas e sua

decoracao, tendo o direito de fiscalizar essas obras executadas pelas

15 GOMES. Loc. cit.

155 PINTO, Dinah Sonia Renault. Shopping Center — Uma Nova Era Empresarial. Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Forense,
1989, P. 49.

156 No caso de uma terceira pessoa, ou pessoa juridica, que néo o préprio empreendedor, administrar o shopping.

157 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 53/54.
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empresas empreiteiras indicadas pelo lojista; exigir a substituicao de

qualguer empreiteira, quando julgar que é inidonea ou inconveniente.1>8

A Administradora controlara e fiscalizard todas as dependéncias e
instalagdbes de uso comum, inclusive o parking de estacionamento de
veiculos. Ainda que o empreendedor celebre contrato de locacao com
empresa de parqueamento terceirizada, € a Administradora que controlara

este contrato.

O Contrato de Administracao contém, ainda, normas de fiscalizagao
do aluguel apurado com base no faturamento bruto. A administradora tera
direito de exigir e impor penalidade a determinados livros, registros,
recibos, tudo que possibilite a Administracdo verificar direta ou
indiretamente o montante do faturamento bruto do lojista, afim de

controlar o valor a ser cobrado a titulo de aluguel percentual.t>®

4.2.4 Clausulas Especiais do Contrato de Locacgao

O Contrato de Locacao estabelecera as relacdes entre empreendedor
e locatario no tocante ao espaco locado, definindo em especial algumas

clausulas especiais.

A liberdade de estipular condicbes, prevista no art. 54 da Lei
8.245/91, cinge-se as disposicoes licitas, que a lei ndo vedar,
considerando-se proibidas as que privarem de todo efeito o ato ou o
sujeitarem ao arbitrio de uma das partes.1®9 Assim, as clausulas polémicas
inseridas nos Contratos de Locacao em Shopping Center, desde que nao

vedadas pela Lei, sdo plenamente validas.

158 PINTO. loc. cit.

159 |bid, P. 50.

160 PACHECO, José da Silva. Tratado das Locagdes, A¢des de Despejo e Outras. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais.
1998. P. 441.
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Assim vem entendendo a jurisprudéncia nos nossos tribunais

patrios, se nao vejamos:

RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTICA. LOCACAO. ESPACO
EM SHOPPING CENTER. AGCAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM INDENIZACAO. EMBARGOS A EXECUGCAO.
DESPEJO E RECONVENCAO. BENFEITORIAS. ALUGUEL MINIMO.
LUVAS. JULGAMENTO SIMULTANEO. REFORMA DA SENTENCA.
Nas relagdoes contratuais locaticias que envolvem
shoppings centers, por imperativo legal, prevalecem as
condicOes livremente pactuadas pelos contratantes, ex vi
do art. 54, da Lei 8245/1991. Assim, ndao pode o locatario
alegar ilicitude das clausulas ajustadas, mormente, porque
firmou os contratos com autonomia de vontade e com o
conhecimento prévio das clausulas previstas nos Contratos
de Locacdao, Cessao de Direitos da Locacdao, Rescisdao da
Cessao de Direitos e Adendo ao Contrato de Locagcao das
salas comerciais, de modo que estava ciente do valor
minimo do aluguel exigido, bem como do preco a titulo de
res sperata e a Iimpossibilidade de indenizagiao por
benfeitorias, conforme previsdo contratual. LOJA ANCORA.
DESCARACTERIZACAO NAO OCORRIDA. Ndo descaracteriza a loja
ancora o fato das escadas rolantes encontrarem-se dentro do seu
estabelecimento, circunstancia conhecida do locatario, que teve
acesso ao projeto arquitetdbnico do shopping. Auséncia de
propaganda enganosa, afastando a tese de descumprimento de
obrigagcdes assumidas pela locadora, fato reconhecido pela
sentenca. SUCUMBENCIA REDEFINIDA. APELAGAO PROVIDA.
UNANIME, 161

Dai se infere que somente ha de servir de limite a liberdade de
convencionar as condicdes: a) a legalidade, a ordem publica e o bem
comum; b) o disposto no art. 45, no art. 52, § 2.9, e no proprio art. 54 e

seus paragrafos, todos da Lei 8.245/91.162

Examinaremos algumas clausulas destes contratos, que, embora ja
dissecadas pela doutrina, podem merecer outras consideragdes, ou serem
vistas por outros prismas, principalmente diante da evolugao da teoria do

contrato e das novas leis sobre as locagdes urbanas.

181 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel N° 70018607226, Décima Sexta Camara Civel, Relator
Paulo Augusto Monte Lopes, Julgado em 07/03/2007.
162 PACHECO. op. cit. P. 443.
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4.2.4.1 Aluguel Fixo e Variavel

O sistema comumente adotado nos Shopping Centers, como valor
locativo, é de se estabelecer um aluguel fixo, denominado de minimo
reajustavel, e outro varidvel, que resulta da aplicacdo de determinado

percentual sobre as vendas, mensalmente apuradas.163

A parte fixa corresponde a um aluguel minimo, determinado em
conformidade com a area da loja e reajustavel de acordo com o indice e
periodicidade pactuados, enquanto a parte variavel é representada por um

percentual “x” incidente sobre o faturamento bruto obtido pelo lojista.164

Sempre que o aluguel minimo for inferior ao valor resultante da
aplicacdo do percentual a receita bruta, este Ultimo prevalecera, ou seja,
correspondera ao devido. No entanto, se as vendas nao forem
satisfatorias, ou seja, a aplicacdo do percentual resultar em um valor
inferior aquele fixo, terd o lojista que pagar o fixo, ou minimo. Em suma,
dentre a parte fixa e a varidvel, o aluguel devido, em cada més,

corresponde ao maior valor. 16>

O estabelecimento de remuneracao fixa e variavel € uma forma de
estimular as partes integrantes da estrutura do Shopping Center - o
empreendedor procurara fazer com que o Shopping Center se torne o
mais atrativo possivel, com consequente aumento do movimento nas lojas
e, por conseguinte, do valor da remuneracdao paga pelos lojistas; e o

lojista procurara se estimular para ndo ter a obrigacdo de pagar um

163 KARPAT, Ladislau. Locagao e Alugueis em Shopping Center. Livraria e Editora Universitéria de Direito Ltda. Sdo Paulo:
1997. P. 175.

164 GONZALES, Paulsen Gonzalez. Cédigo de Defesa do Consumidor na Relag&o entre Lojistas € Empreendedores de
Shopping Center. Porto Alegre. Editora Livraria do Advogado. P. 40.

165 GONZALES. loc. cit.
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aluguel minimo, o que tera que fazer caso ndo obtenha o volume de

vendas em nivel satisfatorio.166

A possibilidade de fixar remuneragao variavel ou fixa reflete uma
divida de valor, que procura acompanhar “o real valor do objeto da

prestacao”, e tem sido aceita de forma pacifica.

Muitos sdao os autores que entendem perfeitamente valida a
estipulacao do aluguel variavel, até porque na propria lei de locagdes, no
artigo 17, dispde-se que é livre a convencao do aluguel, em nenhum

momento vedando essa estipulacdao em valor variavel.

Sendo o aluguel proporcional ao faturamento da loja, calculado sob
forma percentual, interessa saber se pode ser alterado, ou majorado,
pelos critérios previstos em lei. A resposta é negativa. Nao tanto porque o
aluguel é estabelecido por um critério necessario nessa modalidade de
locacao, mas porque este critério rejeita qualquer majoracao coativa, por

ser invariavel o percentual convencionado.6’

Atualmente, na maioria dos Contratos de Locagdao em Shopping
Center, o aluguel minimo sera reajustavel a cada 12 (doze) meses, tendo
como data base a assinatura do contrato. O doutrinador Orlando Gomes168
entende que, havendo acao renovatoéria, na sentenca o juiz estara adstrito
a fixar o aluguel minimo segundo os critérios estabelecidos

contratualmente.

A questao do aluguel percentual, embora nao peculiar aos Shopping
Centers, neles assume especial relevancia. E que supondo o centro

comercial a racional reuniao de atividades das mais diversificadas, requer,

166 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. P. 56.

167 GOMES, Orlando. Tragos do Perfil Juridico de um Shopping Center. In: RT 576/09. P. 22/23.

168 |bid. P. 24.
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em contrapartida, que nele se instalem estabelecimentos de variavel
nivel de rentabilidade, desde empresas altamente lucrativas até aquelas
em que pequenas sejam as possibilidades de lucro. Sé assim a filosofia
gue preside a formacdo do empreendimento sera alcancada, colocando ao
alcance da clientela todo e qualquer produto, do mais requintado ao mais

simples e modesto.16°

Ora, nessas circunstancias é muito interessante que os alugueis, ou
uma parte deles, sejam convencionados em percentual, pois permite ao
locador das varias unidades compensar o que deixa de ganhar das lojas
menos rentaveis, com aquilo que perceba a mais no aluguel dos mddulos

dedicados a atividades menos lucrativas.170

Finalmente, temos que Ilevar em conta que a atividade
desempenhada pelo empreendedor de Shopping Center visa também a
obtencao de maiores lucros, como forma até de resgatar os grandes
valores investidos na criacdo do empreendimento. Pois, sem remuneragao
maior, que |he garantisse o retorno de todo o capital investido,
certamente a exploracao dessa atividade perderia interesse, o que, sem

duvida, traria enormes prejuizos para o comércio varejista nacional.'”

Muito discutiu-se a respeito deste tema na doutrina e jurisprudéncia,
porém as decisdes dos nossos tribunais patrios vem reiterando o

entendimento acima exposto, se nao vejamos:

RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTICA. LOCAGAO
COMERCIAL. AGCAO REVISIONAL DE CONTRATO E AGCAO DE
DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO C/C COBRANCA. ACAO
RENOVATORIA. REQUISITOS. INOBSERVANCIA. INEPCIA DA
INICIAL. A Acdo Renovatdria de locagdo visa a assegurar ao
locatario o direito de pleitear a renovagdo do contrato de locagao,
desde que satisfeitos os requisitos legais do artigo 282 do CPC e

169 ANDRADE, Luiz Ant6nio. Consideragdes sobre Aluguel em Shopping Centers. RT 572. P. 10.
170 ANDRADE. loc. cit.
171 CARNEIRO, Daniel Carvalho. Revista Consulex. Ano IX. N.° 207. 31 de agosto/2005. P. 48.
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artigos 51 e 71 da Lei n.© 8.245/91. VALOR DO ALUGUEL.
LEGALIDADE. O valor do aluguel resulta da incidéncia de
percentual sobre o faturamento bruto ou corresponde ao
valor do aluguel minimo acertado no contrato de locacao.
Viabilidade de pacto acerca de valor do aluguel para
periodo posterior ao término da relacdo locaticia.
BENFEITORIAS. INDENIZACAO. DESCABIMENTO. As benfeitorias
devem ser argliidas, avaliadas e provadas pelo locatario, nos
termos do art. 744, § 19, do CPC. S6 se admite a sua retencao
quando houver a descricdo detalhada das benfeitorias efetuadas,
com a indicagdo de seu custo e juntada de documentos
correspondentes a sua execugdo. No caso, além da aceitacdo de
clausula impeditiva do direito de indenizagdo pelas benfeitorias, a
locataria também ndo teria direito a aludida indenizagao,
porquanto as benfeitorias ndo foram caracterizadas nem
comprovadas nos autos. Precedentes. RES SPERATA. Em se
tratando de shopping center possivel é a previsdo da res sperata
como garantia de reserva, em pré-contrato de adesdo ao
empreendimento. INAPLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR AS  RELAGCOES  LOCATICIAS. SENTENCA
CONFIRMADA. NEGARAM PROVIMENTO AO APELO. UNANIME,172

RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTIGCA. EMBARGOS DE
DECLARAGCAO. LOCACAO. SHOPPING CENTER. ACAO REVISIONAL
DE ALUGUEL. CASO CONCRETO. MATERIA DE FATO. OMISSAO NO
ACORDAO. LAUDO APRESENTADO PELA PARTE EMBARGANTE
DIAMETRALMENTE OPOSTO AO LAUDO DA EMBARGADA.
MANUTENGCAO DO VALOR DO ALUGUEL CONTRATADO.
EFEITO INFRINGENTE DO RECURSO DIANTE DOS ELEMENTOS
DOS AUTOS. POR UNANIMIDADE, ACOLHERAM OS EMBARGOS DE
DECLARACAO.173

4.2.4.2 Aluguel Dobrado no més de Dezembro

Controvérsia pertinente diz com o aluguel dobrado no més de
dezembro, também chamado de 13.° aluguel, porém salienta-se que o

aluguel dobrado é o minimo, ndo o percentual.

O percentual sobre o faturamento continua inalterado em qualquer

més do ano. Logico que o resultado pratico no més de dezembro sera

172 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel N° 70017568148, Décima Quinta Camara Civel, Relator
Otévio Augusto de Freitas Barcellos, Julgado em 14/02/2007.
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muito maior que qualquer outro més, tendo em vista as vendas de
Natal. Assim, o aluguel devido no més de dezembro sera o maior dos dois
valores: o aluguel minimo em dobro, ou o percentual obtido em razao do

faturamento bruto.174

Esta especificidade da remuneracdao nesse més de dezembro
constitui, sem duvida, uma das principais diferencas entre a remuneragao
devida pelo locatario da loja de centro comercial e o aluguel estabelecido

em contrato de locagao tipico.1”>

Alguns empreendedores optam por diluir durante o ano o 13.°
aluguel, estimando um valor anual da locacao, e, em cada més, de janeiro
a novembro, o locatario pagara 7,7% do valor anual, totalizando 84,7%
até novembro, sendo devidos, em dezembro, os restantes 13,3%,
complementando-se os 100% do aluguel minimo anual da locacdo. Porém,
se o locatario acabar pagando sobre o aluguel variavel esta conta sera

prejudicada.

Claudionor de Andrade Juniorl’¢ diz que a cobranca do 13.° aluguel,
pagavel até o dia 15 de janeiro do ano seguinte ao que findou, e que
representa a participacao do empreendedor no excesso de faturamento

das vendas de dezembro.

Nos meses de baixo faturamento, a maioria das lojas, limita-se ao
pagamento do valor estipulado como sendo minimo. E bastante razoavel
permitir ao locador, uma espécie de compensacao, para que no ultimo

més do ano obtenha lucros maiores.177

173 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Embargos de Declaragdo N° 70019045202, Décima Quinta Camara Civel,
Relator Angelo Maraninchi Giannakos, Julgado em 11/04/2007.

174 SANTOS, Claudio. A Locagdo de Espago em “Shopping Center”. RT 680/1992. P. 16.

175 PINTO, Dinah Sonia Renault. Shopping Center — Uma Nova Era Empresarial. Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Forense,
1989, P. 41.

176 ANDRADE JUNIOR, Claudionor de. Manual de Shopping Centers. S&o Paulo: Impress. P. 25.

177 KARPAT, Ladislau. Locagéo e Alugueis em Shopping Center. Livraria e Editora Universitaria de Direito Ltda. S&o Paulo:
1997. P. 181/182.
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Também, a cobranca do aluguel dobrado no més de dezembro é
l6gica, pois as despesas do locador, pelo menos com salarios e novas
contratacdes, sdo dobradas neste periodo. A liberdade contratual nestes
contratos, assim como na fixacao do aluguel, ndo veda a estipulagao desta
remuneracao especial da locacao, tanto mais que, de conformidade com o

exemplo colhido, ndao ha alteracdo do valor minimo anual do aluguel.1’8

Note-se que o lojista ao firmar um contrato de Shopping Center tem
ciéncia e concorda com todos os documentos anexos, 0s quais integram
as obrigacdes assumidas, quais sejam, Escritura Declaratoria de Normas
Gerais, Estatuto da Associacdao dos Lojistas, entre outros. Tais
documentos normalmente obrigam o locatario, juntamente ao contrato de

locacao, ao pagamento do 13.° aluguel.

Na pratica, o que muitas vezes ocorre, é que o locatario ao aderir a
este tipo de empreendimento concorda com esta cldusula e condicdo,
voltando-se mais tarde contra ela. Passado um tempo, e sentindo a
dificuldade do comércio, passa a arguir a invalidade deste tipo de
acertol’?, porém os ditames do Art. 54 da Lei do Inquilinato ndo deixam
duvidas a respeito da legalidade das clausulas estabelecidas entre lojistas
e empreendedores. A jurisprudéncia vem corroborando este

entendimento, conforme ementas abaixo colacionadas:

RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTICA. APELACAO CIVEL.
LOCACAO. ACAO DE ANULACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL
CUMULADA COM RESSARCIMENTO. SHOPPING CENTER.
ALUGUEL. A previsao contratual de pagamento em dobro do
aluguel no més de dezembro é licita, assim como aluguel
complementar. Precedentes da Camara. Sentenga de

improcedéncia mantida. Apelo improvido.180

178 SANTOS, Claudio. A Locagdo de Espago em “Shopping Center”. RT 680/1992. P. 16.

179 KARPAT, Ladislau. Locagéo e Alugueis em Shopping Center. Livraria e Editora Universitaria de Direito Ltda. S&o Paulo:
1997. P. 181.

180 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel N° 70022680342, Décima Quinta Camara Civel, Relator
Paulo Roberto Felix, Julgado em 10/12/2008.
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RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTICA. APELAGAO CiVEL.
EMBARGOS A EXECUGCAO. LOCACAO DE ESPACO EM SHOPPING
CENTER. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. INAPLICAVEL A
LEGISLACAO DO CONSUMIDOR NAS RELACOES LOCATICIAS.
DECIMO TERCEIRO ALUGUEL. AUSENTE SITUACAO DE
ABUSIVIDADE, POIS DECORRE DA LIVRE MANIFESTAGCAO
DE VONTADE DOS CONTRATANTES. MULTA. MANTIDA NO
PATAMAR CONTRATADO. NEGARAM PROVIMENTO. UNANIME. 18!

RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTICA. APELAGCAO CiVEL.
LOCACAO. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO. LOCAGCAO DE LOJA
COMERCIAL EM SHOPPING CENTER. FUNDO DE PROMOGCOES. RES
ESPERATA. DECIMO TERCEIRO ALUGUEL. MULTA
CONTRATUAL. CASO CONCRETO. PACTO QUE DEVE SER
CUMPRIDO NOS TERMOS PROPOSTOS. ABUSIVIDADE NAO
CONFIGURADA. PEDIDO DE PREQUESTIONAMENTO. POR
UNANIMIDADE, NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO.1!82

RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTICA. EMBARGOS A
EXECUCAO. LOCACAO COMERCIAL. SHOPPING CENTER. MULTA
MORATORIA DE 10%. POSSIBILIDADE. 13° ALUGUEL.
COBRANCA. POSSIBILIDADE. ARTIGO 54 DA LEI 8.245/91. A
multa moratdria pactuada no Contrato de Locacdo (10%) ndo é
ilegal, pois o Cddigo de Defesa do Consumidor ndo incide nos
contratos de locagdo de imdvel, por ndo se tratar de relacdo de
consumo e nem prestagdo de servigo, caracterizando-se,
objetivamente, como uma cessdo de uso remunerado. Valida, na
espécie, a clausula que prevé a cobranca de 13° aluguel,
nos termos do art. 54 da Lei 8.245/91. Apelo desprovido.'83

4.2.4.3 Aluguel Escalonado

A clausula que estipula aluguel escalonado nos Contratos de Locacao
em Shopping Center, permitindo reajustes acima do estipulado
contratualmente é nula, pois colide frontalmente com o préprio Contrato
de Locacao eis que este estipula reajuste anual e estabelece data base

para tal.

181 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justiga. Apelagao Civel N° 70034000844, Décima Sexta Camara Civel, Relator Ergio
Roque Menine, Julgado em 15/07/2010.

182 RI0O GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel N° 70029096732, Décima Quinta Camara Civel, Relator
Angelo Maraninchi Giannakos, Julgado em 12/08/2009.
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Ja é uma clausula em desuso nos contratos celebrados nos Shopping
Centers, pois ao prever aumento do aluguel, através de uma escala
progressiva anual, além do reajustamento pelos indices oficiais, € invalida,
eis que tem claro objetivo de burlar as leis inquilinarias, ao permitir que o
reajuste da locacao se dé a niveis superiores aos obtidos pela aplicacao de

indices oficiais e estabelecidos contratualmente.184

Claudionor de Andrade Junior!8> entende que esta pratica permite
gue a locacao seja reajustada, acima dos indices que a lei permite,
passando a elidir os objetivos da Lei Inquilinaria, incorrendo na nulidade

aludida pelo art. 45.

4.2.4.4 Fiscalizacao da receita do Lojista

Em decorréncia da clausula moével de aluguel, emerge, nos contratos
de locagao em Shopping Center, o direito de fiscalizacao da receita dos

lojistas.

Assegura-se ao empreendedor o direito de verificar a escrituracao
mercantil dos locatarios, assim como a possibilidade de se valer de meios

outros na afericao do faturamento do devedor do aluguel.18®

As Normas Gerais Complementares, que integram o Contrato de
Locacao em Shopping Center, sdo claras e peremptdrias ao estipularem

que a administradora tem o direito de fiscalizar as vendas efetuadas, os

183 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel N° 70024116048, Décima Sexta Cémara Civel, Relator
Marco Aurélio dos Santos Caminha, Julgado em 18/12/2008.

18 ANDRADE JUNIOR, Claudionor de. Manual de Shopping Centers. S&o Paulo: Impress. P. 182.

18 ANDRADE JUNIOR. loc. cit.

18 FERES, Marcelo Andrade. Locagdo em “Shopping Center” no Direito Brasileiro. Artigo em publicacéo periddica cientifica
impressa. Repertorio de Jurisprudéncia IOB. Caderno 3. N.° 24/2002. P. 656.
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livros, fichas e contabilidade das lojas, a fim de apurar o liquido, o

bruto e, consequentemente, a percentagem devida ao empreendedor.18’

Para que a fiscalizacao seja eficiente, o lojista é obrigado a ter a
disposicao da administracdo do Shopping Center determinados livros,

fitas, registros e documentos, para exibi-los sempre que forem pedidos.188

Para Orlando Gomes o empreendedor visa com essa intromissao na
contabilidade do lojista a apurar, em operacao de sindicancia, o valor
percentual do chamado aluguel participativo, tanto assim que os dados
colhidos sdo considerados confidenciais e ndo podem ser usados se nao

para o fim estrito de sua averiguacao.

Usualmente, os Shopping Centers disponibilizam para o locatario um
formuldrio informativo que deve ser preenchido com o valor das vendas
brutas, para efeito de calculo do aluguel mensal. O referido formulario
padronizado devera ser entregue para a locadora, assinado pelo locatario
ou representante legal, até o segundo dia util de cada semana, com os

dados referentes ao valor das vendas brutas da semana anterior.

Inclusive, os empreendedores ou a administradora dos Shopping
Centers, tém oferecido meios virtuais aos locatarios para o envio das
informagodes exigidas, tais como sites na internet ou sistemas de
informacgdes locais, instalados na administracdo dos proprios

empreendimentos.

Sem essa meticulosa fiscalizacao para apurar a receita bruta
auferida pela loja, ndo seria possivel estabelecer a percentagem para

calcular o preco mével da remuneracdo pelo saldo de uso comercial.18?

187 PINTO, Dinah Sonia Renault. Shopping Center — Uma Nova Era Empresarial. Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Forense,
1989, P. 65.
18 GOMES, Orlando. Tragos do Perfil Juridico de um “Shopping Center”. RT 576/1983. P. 21.
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E muito comum, em época de natal, e outras datas comemorativas,
a presenca de fiscais nas lojas, eles atuam para monitorar as vendas

feitas pelos lojistas, a fim de se evitar qualquer sonegacao de receita.

Além disso, é indiscutivel a questao a respeito da legalidade desta
clausula, pois se o comerciante aceita abrir mao do direito de sigilo de sua
contabilidade, em razdo da peculiaridade do empreendimento, ndo ha
como negar o direito de fiscalizacao por parte da administradora, para
assegurar-se de que a renda bruta esta sendo computada e informada

com exatiddo.190

Caio Mario da Silva Pereira ensina com toda a propriedade que lhe é

peculiar:

A efetividade da fiscalizacdo consiste, precisamente, em apurar se
o lojista na realidade registra as vendas que efetua, pois é
admissivel que, sem um controle imediato, pode deixar de
registrar as vendas, e, desta sorte, sonegar ao locador parcelas
da receita bruta, burlando a incidéncia do percentual desta. A
operacao de venda ndo é alterada ou perturbada pelo fato de
estar num auditor na loja, observando se o lojista ou seu preposto
utiliza normalmente o equipamento registrador. Falar em
resguardo do sigilo comercial é absolutamente inconsisténcia. E
publico e notdério que as operacbes efetuadas no exercicio de
qualquer atividade nao podem ser revestidas de segredos inter
partes.

As pessoas vinculadas por um contrato ndao tem direito de
esconder, umas das outras, os atos negociais que praticam a
sombra do mesmo contrato.!°?

189 PINTO, Dinah Sonia Renault. Shopping Center — Uma Nova Era Empresarial. Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Forense,
1989, P. 65.

19 SANTOS, Claudio. A Locagdo de Espago em “Shopping Centers”. RT 680/1992. P. 17

191 KARPAT, Ladislau. Locagao e Alugueis em Shopping Centers. S&o Paulo. Editora: Leud. 1997. P. 180.
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4.2.4.5 Retencao de Benfeitorias

Atualmente a retencao de benfeitorias, trata-se de uma das

clausulas mais polémicas do Contrato de Locacdo em Shopping Center.

Nesta modalidade contratual, comumente fica estabelecido que as
benfeitorias necessarias e Uteis incorporar-se-ao imével ao final do
periodo locado, da mesma forma as benfeitorias voluptuarias, quais
sejam, ar-condicionado, fancoils, tubulacdes e maquinarios, sprinklers,
instalacdes elétricas, hidraulicas, de exaustdao, esgoto e mezanino,
facultando somente a remocao do mobilidrio da decoracao da loja, desde

gue nao cause dano ao imodvel.

Embora exista disposicdo especifica no art. 35 da Lei do Inquilinato,
no pertinente as benfeitorias nas locacdes, para o Contrato de Locagao em

Shopping Center é admitida a retencao destas.1°2

A locatdria podera realizar quaisquer benfeitorias no SUC e/ou
guiosque locado, somente mediante autorizacao prévia e por escrito da

locadora.

No entanto, embora autorizada pelo empreendedor, qualquer
benfeitoria realizada no imédvel ficard retida neste ao final do periodo de
locacdo, excetuando-se somente o mobilidrio e/ou decoracdes que nao

afetem substancialmente a estrutura da loja.
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A jurisprudéncia vem reiterando este posicionamento, conforme

emendas a seguir colacionadas:

RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTIGA. APELACAO CIVEL.
LOCACAO. ACAO DE COBRANCA. SHOPPING CENTER. ALUGUEL.
MULTA. BENFEITORIAS. 1. A previsao contratual de pagamento
em dobro do aluguel no més de dezembro ndo constitui
penalidade, e por isso incabivel redugdo proporcional. 2. A multa
de 10% é regular. 3. A previsao contratual também afasta
indenizagcao por benfeitorias. Sentenca mantida. Apelo
improvido.193

RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTICA. LOCAGAO
COMERCIAL. AGCAO REVISIONAL DE CONTRATO E AGCAO DE
DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO C/C COBRANCA. ACAO
RENOVATORIA. REQUISITOS. INOBSERVANCIA. INEPCIA DA
INICIAL. A Acao Renovatdria de locagdo visa a assegurar ao
locatario o direito de pleitear a renovagdo do contrato de locagao,
desde que satisfeitos o0s requisitos legais do artigo 282 do CPC e
artigos 51 e 71 da Lei n.9 8.245/91. VALOR DO ALUGUEL.
LEGALIDADE. O valor do aluguel resulta da incidéncia de
percentual sobre o faturamento bruto ou corresponde ao valor do
aluguel minimo acertado no contrato de locagdo. Viabilidade de
pacto acerca de valor do aluguel para periodo posterior ao
término da relacdo locaticia. BENFEITORIAS. INDENIZACAO.
DESCABIMENTO. As benfeitorias devem ser argiiidas,
avaliadas e provadas pelo locatario, nos termos do art.
744, § 192, do CPC. SO0 se admite a sua retencdao quando
houver a descricdo detalhada das benfeitorias efetuadas,
com a indicacdao de seu custo e juntada de documentos
correspondentes a sua execucdao. No caso, além da
aceitacdo de clausula impeditiva do direito de indenizacao
pelas benfeitorias, a locataria também n&o teria direito a
aludida indenizagdo, porquanto as benfeitorias nao foram
caracterizadas nem comprovadas nos autos. Precedentes.
RES SPERATA. Em se tratando de shopping center possivel é a
previsdo da res sperata como garantia de reserva, em pré-
contrato de adesao ao empreendimento. INAPLICABILIDADE DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR AS RELACOES
LOCATICIAS. SENTENCA CONFIRMADA. NEGARAM PROVIMENTO
AO APELO. UNANIME.1%4

192 SANTOS, Claudio. A Locagdo de Espago em “Shopping Centers”. RT 680/1992. P. 19.
193 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justi¢ca. Apelagdo Civel N° 70021769807, Décima Quinta Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Paulo Roberto Felix, Julgado em 10/12/2008.
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4.2.4.6 Proibicao de Cessao da Locagcao e Mudanca da Atividade

Na organizacao de um Shopping Center, o empreendedor procede a
todo um planejamento mercadoldgico, conhecido como tenant mix. Essa
terminologia inglesa consiste no plano de determinagao dos ramos e
localizagcao das lojas e pontos de venda dentro do centro de compras,
gravitando em torno das chamadas lojas-ancoras, as quais funcionam

como ponto magnético da clientela.19>

A disposicao desses ramos ao longo do centro também ndo se faz de
forma aleatdria, havendo todo um planejamento de distribuicdao de
espaco, de forma a organizar as lojas de maneira mais ordenada e
harmonica possivel, compondo uma diversidade de ofertas necessarias ao

atendimento do consumidor.

Esse planejamento é de suma importancia para o desenvolvimento
do Shopping Center, devendo o empreendedor zelar pela manutengao
desse tenant mix, pois, sem essa organizacao, toda a atividade

desenvolvida dentro do empreendimento estaria em risco.

Diante disso, inadmissivel seria permitir ao locatario ceder seu
contrato de locacao a outro lojista, sem qualquer anuéncia prévia do
empreendedor, ja que poderia prejudicar todo o tenant mix e, por via de
consequencia, o funcionamento do Shopping Center, como, por exemplo,
a cessao de um espaco destinado a loja de alimentacdo para uma de
vestuario, o que, de certo, ndo atenderia ao planejamento e distribuicao

do espaco realizado pelo empreendedor.19¢

194 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel N° 70017568148, Décima Quinta Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Otavio Augusto de Freitas Barcellos, Julgado em 14/02/2007.

195 VENOSA, Silvio de Salvo. Alguns Aspectos da Locagao nos Shopping Centers. Revista do Advogado n.° 63. P. 24.

1% CARNEIRO, Daniel Carvalho. Shopping Centers: Clausulas Controvertidas. Revista Consulex n.° 207/2005. P. 48.
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Assim, o0 empreendedor estabelece clausula contratual que
determina a prévia analise da proposta de cessdo e, somente quando o
pretenso cessionario for interessante ao Shopping Center, bem como tiver
sua anadlise de crédito aprovada, o locatario gozard da anuéncia do

empreendedor para a referida cessao.?’

A alteracao do ramo de comércio explorado pelo lojista poderia, em
muito, afetar esse planejamento efetuado pelo empreendedor,
justificando, pois, a sua proibicdo sem prévio consentimento do locador.
Poderd o lojista alterar o equilibrio existente dentro do centro,
prejudicando a atividade desenvolvida pelos demais. Deverd o locador,
nestes casos, zelar pela integridade do empreendimento, coibindo a

mudanca procedida pelo locatario.1°8

Assim, veda-se a possibilidade de o lojista alterar seu ramo de
atividade durante a locagdo, pois esta modificacdo poderia gerar um
desequilibrio no seio do mall. Todo o trabalho de viabilidade realizado pelo
empreendedor antes de aperfeicoada a locagdo seria inutil, surgindo,
conforme as qualidades do novo ramo de atividade, uma desarticulagao da
estrutura montada, razao pela qual entende-se que nao ha qualquer

ilicitude dessa previsao.!??

Para Ladislau Karpat?%® a atual Lei Inquilinaria tentou manter, no
tocante as locagdes comerciais empresariais, 0os principios de protecao ao
fundo de comércio que, durante tantas décadas, consagraram o hoje
revogado Decreto n.° 24.150. Assim, permanece vivo na Lei Inquilinaria,

0 espirito que norteou a protecdo ao fundo de comércio.

197 FERES, Marcelo Andrade. Locacéo em “Shopping Center” no Direito Brasileiro. Artigo em publicagao periédica cientifica
impressa. Repertorio de Jurisprudéncia I0B. Caderno 3. N.° 24/2002. P. 656.

198 CARNEIRO, Daniel Carvalho. Shopping Centers: Clausulas Controvertidas. Revista Consulex n.° 207/2005. P. 48.

19 FERES. loc. cit.
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Claudio Santos?°! ndo encontra obstaculos para uma alteracao
unilateral do tenant mix, desde que nao represente um 6nus ou encargo
fora do comum para o lojista. Logicamente, se o lojista acaba de instalar-
se, a sua transferéncia imediata para outro lugar representa, pelo menos,
um incOmodo inaceitdvel, a quebrar o equilibrio que se pretende existir
entre empreendedor e lojista. Assim, fixados periodos minimos para o

reestudo e atualizacdo do tenant mix ndao ha impedimento intransponivel.

4.2.4.7 Cessao de Uso pelo Empreendedor

A Cessdao de Uso pelo Empreendedor é assunto polémico, que
interfere diretamente no patrimoénio do lojista, ou seja, no seu fundo de

comércio e ponto comercial.202

Primeiramente, ndo devemos considerar a cessdao de uso
simplesmente como alienagdao, devemos compreendé-la também como
doacdao, permuta, execucao forcada, arrematacdo em hasta publica,

instituicdo de usufruto, entre outras situacdes juridicas.

O adquirente do imovel locado ao lojista podera denunciar a locacao
por prazo determinado, em 90 (noventa) dias contados do registro do
titulo aquisitivo, desde que nao haja no contrato de locagdao clausula
especifica de vigéncia em caso de alienacdo, e esta também precisa estar

averbada junto a matricula do imovel.203

200 KARPAT, Ladislau. Locagao e Alugueis em Shopping Centers. Sao Paulo. Editora: Forense. 2000. P. 155.

201 SANTOS, Claudio. A Locagao de Espago em “Shopping Centers”. RT 680/1992. P. 20.

202 CERVEIRA FILHO, Mario. A Importancia do Registro do Contrato de Shopping Centers. Repositorio Autorizado de
Jurisprudéncia STJ — N.° 45/2000. P. 37.
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Porém, a denuncia ndo sera reconhecida se, na escritura publica de
alienacao, o adquirente obrigou-se a respeitar os termos dos contratos de

locacdo, mesmo que estes ndao contenham clausula de vigéncia.2%4

Na mesma senda de raciocinio, o lojista podera propor acao
renovatdria do contrato de locacao em face do adquirente, na hipdtese do
lojista ter tomado as providéncias necessarias a resguardar os seus
direitos, além do que o empreendedor adquirente se sub-roga em todos

os direitos e obrigacdes do empreendedor alienante.

Apesar de extremamente polémica, atualmente a clausula de cessao
de uso é praxe nos contratos de Shopping Center, ficando a encargo do
locatario a averbacdo da clausula especifica de vigéncia em caso de
alienacdo, junto ao cartério de registro de imdveis, o que normalmente

nao o fazem, prejudicando seu direito enquanto locatario.

Como bem doutrina o eminente Desembargador do Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul, Silvio Capanema de Souza, em sua obra Da
Acdo de Despejo, o adquirente podera promover a denuncia do contrato,
através da notificacdo competente, sem ter ainda o titulo registrado, ja
que se trata de mero aviso para levar ao conhecimento do lojista a
intencdo de nao manter o vinculo locativo. O que ndo pode ser permitido é
0 ajuizamento da acdo de despejo, sem que o titulo esteja registrado, cuja

auséncia importara na extingao do feito, sem julgamento do mérito.

203 CERVEIRA FILHO. loc. cit.
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4.2.4.8 Aprovacao de Projeto das Lojas
E comum o contrato exigir a prévia aprovacdo do empreendedor

para execucao de projeto de instalagcao de loja.

Na elaboracao do tenant mix, a imagem das lojas € extremamente
importante. As caracteristicas arquitetonicas e visuais das lojas singulares
determinam a expressao do Shopping Center. Logo, o empreendedor
concorre também na execucdo da instalacdo de loja com a sua

anuéncia.20>

Segundo Maria Elisa Gualandi Verri?®, em referida clausula, o
empreendedor costuma exigir que em um prazo estabelecido sejam a ele
apresentados, para exame e aprovacgao, todos os projetos de instalagao
da loja, incluindo a configuracao interna, letreiros, decoragcao, e demais
dados relativos a loja. Portanto, fica totalmente a cargo do empreendedor
aceitar ou nao a decoracao e o projeto das lojas, o que naturalmente trara

restricdes aos lojistas.

O Shopping Center Iguatemi de Porto Alegre estipula em suas
Normas Gerais Complementares clausula onde determina que no caso de
o empreendedor nao aprovar o projeto de uma loja, um terceiro
profissional qualificado deve intervir na questdo, sendo um técnico
escolhido pelo locatario dentre uma lista de 03 (trés) conceituados
profissionais do ramo, ficando as expensas do locatario a remuneracao do

profissional escolhido.

204 CERVEIRA FILHO, Mario. A Importéncia do Registro do Contrato de Shopping Centers. Repositorio Autorizado de
Jurisprudéncia STJ — N.° 45/2000. P. 38.

205 FERES, Marcelo Andrade. Locagdo em “Shopping Center” no Direito Brasileiro. Repertério de Jurisprudéncia
|OB.Caderno 3. N.° 24/2002. P. 656.

206 VERRI, Maria Elisa Gualandi. Shopping Centers Aspectos Juridicos e suas Origens. Belo Horizonte: 1996. Livraria Del
Rey Editora. passim
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Assim, convenciona-se que trata-se de clausula valida, segundo os

ditames do art. 54 da Lei Inquilinaria.

4.2.4.9 Participacdo Obrigatéria na Associacdo de Lojistas e Fundo

Promocional

O locatario, obrigatoriamente, participa da Associacdo de Lojistas e
do Fundo Promocional do Shopping Center, situagcdao que nasce

simultaneamente com a de locatario.

O lojista participa das propagandas do mall do Shopping Center
como um todo, tendo maiores despesas em época de maior divulgacao,
como € o caso de dia das mades, dia dos pais, dia dos namorados, natal,

etc.

A Associacao dos lojistas tem o papel preponderante de defender os
interesses dos locatarios perante o empreendedor e de proceder a tomada

de decisdes que interessam a coletividade dos lojistas.

Assim, o lojista deve assumir a obrigacdao, através de clausula
especifica para este fim, de se filiar e manter-se filiado a Associacao de
Lojistas, bem como de respeitar todas as regras a esta correspondentes,
que passam a integrar o conjunto de normas norteadoras de conduta,
com énfase na que determina o pagamento do Fundo de Promocgoes??’, eis
que o lojista sempre aproveitara as vantagens advindas das acles
promovidas pela Associacao de Lojistas utilizando os valores recebidos a

titulo de fundo promocional.

207 GONZALES, Paulsen Gonzalez. Cédigo de Defesa do Consumidor na Relagao entre Lojistas e Empreendedores de
Shopping Center. Porto Alegre. Editora Livraria do Advogado. P. 49.
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4.2.4.10 Clausula de Raio

A clausula de Raio, atualmente em desuso pelos Shopping Centers
em seus contratos de locacao, buscava coibir a possibilidade do lojista
estabelecer uma filial nas proximidades do empreendimento, tentando

evitar a concorréncia e garantir a presenca do publico consumidor local.

Ocorre que, esta clausula inviabilizava a expansdo dos negdcios do
lojista, proibindo-o de abrir filiais hum raio de aproximadamente 3.000
(trés mil) metros quadrados do empreendimento. Evidentemente, essa
exigéncia prejudica o desenvolvimento do negocio do locatario,
configurando-se abuso de poder econdmico, pratica expressamente

repudiada pelo art. 173, § 4.9, da Constituicao.2%

Saliente-se que este repudio a concorréncia nas proximidades do
empreendimento ndo poderd ir ao ponto de proibir que os sbécios da
empresa locatdria estabelecam nova loja no mesmo ramo desta. Tais
pessoas sao livres para exercer sua profissao, desde que ndao ofendam as
normas prescritas em lei (art. 5.9, XIII, CF/1988), escapando da esfera
privada qualquer limitacao desse direito, pois clausula neste sentido sera

considerada nula.2%°

4.2.4.11 Clausula Resolutiva em caso de Faléncia do Lojista

A faléncia de uma dos lojistas é uma situacao extremamente

temeraria para os negocios do empreendedor e, como tal, carece de ter

seus inconvenientes contornados pelos envolvidos. Assim, expediente

208 CARNEIRO, Daniel Carvalho. Shopping Centers: Clausulas Controvertidas. Revista Consulex n.° 207/2005. P. 49.
209 CARNEIRO. loc. cit.
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muito comum é a inclusdao de clausula de rescisdo da locagao, caso

seja decretada a faléncia do inquilino.210

Segundo Fabio Ulhoa Coelho?!!, a previsao contratual de clausula
resolutiva na eventualidade de declaracdao de faléncia do locatario é

perfeitamente eficaz.

No seio do Shopping Center, hd de se prevalecer o interesse do
tenant mix, que a todos aproveita. Se o empreendedor fosse obrigado a
suportar a subsisténcia do contrato com o falido, os lojistas de boa-fé,

consequentemente, sofreriam a nefasta distribuicdo dos prejuizos.21?

A inexisténcia desta clausula no contrato certamente gera
instabilidade para os negdcios do Shopping Center, sendo necessaria sua
insercdo para resguardar os interesses emergentes ndo s6 do

empreendedor como dos demais lojistas.

4.2.5 Despesas Acessorias da Locacao

Os contratos de Shopping Center geram uma série de obrigacdes de
naturezas distintas, algumas constituem-se em obrigacdes acessorias, e
se vinculam ndo somente ao contrato locativo, mas principalmente a
escritura declaratéria de normas gerais complementares e aos estatutos

da Associacao dos Lojistas.

Neste item trataremos apenas do que denominamos despesas
acessorias da locacdo, quais sejam, as despesas condominiais e o fundo

promocional.

210 FERES, Marcelo Andrade. Locagdo em “Shopping Center” no Direito Brasileiro. Artigo em publicagdo periédica cientifica
impressa. Repertorio de Jurisprudéncia I0B. Caderno 3. N.° 24/2002. P. 656.

211 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. Sdo Paulo: Saraiva. 2002. V. 03. P. 291.

212 FERES. loc. cit.
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4.2.5.1Despesas Condominiais

Mario Cerveira Filho?13, em suas obras, sempre faz analogia as
despesas de condominio de Shopping Center com aquelas de um edificio
de apartamentos, onde um sindico ou uma administradora levantam e

cobram dos lojistas as despesas condominiais.

De acordo com o sistema adotado pela Lei das Locacdes, sendo o
objeto uma unidade condominial, as despesas ordinarias ficam a cargo do
locatario (art. 23, X e XII) e as extraordindrias deverao ser pagas pelo

locador (art. 22, X e paragrafo unico).

Apesar do Shopping Center nao ser um condominio, uma vez que o
empreendimento normalmente pertence a um s proprietario, é
indiscutivel a semelhanca com o condominio, dai justifica-se, ndao por
forca de lei, mas do contexto, a cobranca das despesas condominiais dos

lojistas.214

Ladislau Karpat?!®> diz que nao importa discutir se o Shopping Center
€ ou ndao um condominio, o fato que a legislacdo, para efeito de
pagamento das depesas do Shopping Center, deu a estes
empreendimentos tratamento semelhante aos condominios. Assim,
passou por analogia a lei condominial atribuir ao empreendedor aquelas

despesas extraordinarias que seriam de responsabilidade do proprietario.

Tais despesas condominiais compreendem as despesas de

manutencao do empreendimento, também chamado de Coeficiente de

213 CERVEIRA FILHO, Mério. Shopping Centers. Direitos dos Lojistas. Editora Saraiva. P. 75.
214 SANTOS, Claudio. A Locagao de Espago em “Shopping Centers”. RT 680/1992. P. 18.
215 KARPAT, Ladislau. Locagao e Alugueis em Shopping Centers. Sao Paulo. Editora: Forense. 2000. P. 155.
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Rateio de Despesas (CRD), o qual é dividido entre todos locatarios do
Shopping Center, e as despesas exclusivas do SUC e/ou quiosques,

cobradas individualmente de cada lojista de acordo com o seu consumo.

Por taxa Coeficiente de Rateio de Despesas (CRD) entende-se o
critério pelo qual se distribui os encargos de manutencdo do Shopping
Center, que compreende todas as despesas comuns proporcionais,
necessarias ao funcionamento do empreendimento, tais como:
administracao, conservacgao, limpeza, consumo e manutencao do ar
condicionado, envolvendo galerias e d&reas comuns, seguranca e

fiscalizacao.

A fracao ideal ou dimensdes da area locada também constitui fator
gue compoe o Coeficiente de Rateio de Despesas (CRD), principalmente
suas dimensoes e sua posicao no mall e no tenant mix circunvizinho, ramo
de atividade, espaco comum ocupado como area auxiliar ou de apoio,
horario diferenciado de funcionamento, importancia do poder de atracao,

dentre outros quesitos a critério exclusivo da locadora.

Arcarao ainda os lojistas, com o pagamento integral das despesas
exclusivas medidas no SUC e/ou quiosque locado, quais sejam, consumo
de agua, gas, ar condicionado, energia elétrica e outras, de acordo com as
medicdes realizadas pela locadora, através de medidores ou pelas

concessionarias daqueles servigos.

Além das despesas de manutencao do empreendimento e exclusivas
da loja, suportardo ainda os locatarios, a titulo de despesas exclusivas, o
pagamento dos tributos, taxa de lixo e demais taxas que direta ou
indiretamente incidam ou venham a incidir sobre o SUC e/ou quiosque
locado, bem como o seguro, as quais serao rateadas proporcionalmente a

area bruta locavel (ABL) de cada SUC e/ou quiosque.
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O art. 54 da Lei do Inquilinato discrimina em seu paragrafo primeiro
guais as despesas que o empreendedor ndao podera cobrar do lojista, bem
como o paragrafo segundo deste artigo dispde expressamente que as
despesas cobradas do Locatario devem ser previstas em orcamento, salvo
casos de urgéncia ou forca maior, podendo o Locatario, a cada 60
(sessenta) dias, por si ou por entidade de classe exigir a comprovagao das

mesmas.

Diz a alinea “a” do paragrafo 1.2 do art. 54: “O empreendedor nao
pode cobrar do lojista as despesas de obras de reformas ou acréscimos
gue interessem a estrutura integral do imdvel, nem de pintura das
fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminagdao, bem como das
esquadrias externas, nem indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela

dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locacdo.”

A alinea “b” do paragrafo 1.° do art. 54 reitera o posicionamento,
gue as obras ou substituicdes de equipamentos, que impliquem em
modificar o projeto ou o memorial descritivo da data do habite-se e obras
de paisagismo nas partes de uso comum, nao podem ser cobradas do

locatario.

Segundo Silvio de Salvo Venosa?'®, excluindo-se aquelas
mencionadas, podem, a contrario sensu, ser cobradas do lojista as
despesas referentes a obras destinadas a repor as condicoes de
habitabilidade do edificio (alinea “c”), de instalacdao de equipamentos de
incéndio, de telefonia, de intercomunicacao, de esporte e de lazer (alinea
“e"”), de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum (alinea “f") e

para constituicdo do fundo de reserva (alinea “g”).
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N3o € boa a técnica utilizada no dispositivo legal ao expressar-se
pela negativa. O legislador deveria ter deixado absolutamente claro que
cuidam-se de excecoes aplicadas a regra geral das locacdes condominiais,
referindo-se as hipoteses que podem ser cobradas e ndo as que nao
podem, que ja estdo na regra geral. Por outro lado, justifica-se a cobrancga
do lojista neste caso, considerando-se o0s objetivos comerciais do

empreendimento.2’

Ja as despesas extraordinarias do condominio ficardo a cargo do
locador, entendendo-se aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros
de manutencdo do edificio, conforme disposto no paragrafo uUnico do art.

22 da Lei do Inquilinato.

Deduz-se, obviamente, que o empreendedor sera o responsavel por
todos os atos praticados que dizem respeito a destinacdo da verba

arrecadada pelo condominio.?18

Cabera ao lojista, desde que nao se conforme com as contas que
estdo sendo apresentadas pela administradora, notificar o locador para
gue este satisfaca as suas duvidas e posteriormente, caso as explicacdes

nao o convengam, propor Acdo de Prestacdo de Contas.?1°

216 VENOSA, Silvio de Salvo. Alguns Aspectos da Locagdo nos Shopping Centers. Revista do Advogado n.° 63. P. 25.
217 VENOSA. loc. cit.

218 CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping Centers — Direitos dos Lojistas. Editora Saraiva. P. 77.

219 |bid. P. 78.
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4.2.5.2 Fundo de Promocodes

A arrecadacdao do fundo de promogdes vem prevista nos estatutos
da associacdo de lojistas de cada empreendimento, bem como ha mencgao
expressa desta cobranca no contrato de locacdo e nas normas gerais
complementares. 220 Destina-se, como o préprio nome diz, a promogao do
empreendimento como um todo, e principalmente as campanhas

publicitarias para atrair e manter o publico no empreendimento.

O valor a ser arrecadado pode ser previamente determinado no
contrato ou votado pelos préprios lojistas, através da associacdo. Porém,
sabemos que usualmente os Shopping Centers cobram a titulo de fundo
promocional cerca de 10 (dez por cento) a 20% (vinte por cento) do

aluguel minimo reajustavel.

A arrecadacdo nos Shopping Centers se da pela participacdao dos
lojistas na proporgao do tamanho de suas lojas. Assim, o lojista contribui
exatamente de acordo com o correspondente aos metros quadrados do

SUC e/ou quiosque locado.??!

O fundo promocional, embora tenha natureza diversa da taxa
condominial, devera ser administrado pelos proprios lojistas, através de
sua associacao. Porém, também poderd ser administrada pelo
empreendedor, ou mesmo pelo administrador do empreendimento, caso

assim seja estabelecido contratualmente.???

Independente de quem esteja administrando o fundo promocional,
caso o lojista nao esteja satisfeito com a destinacao dessa verba ou com

demonstrativos que |he estdo sendo remetidos, podera notificar o

220 KARPAT, Ladislau. Locagao e Alugueis em Shopping Centers. Sao Paulo. Editora: Forense. 2000. P. 137.
221 KARPAT. loc. cit.
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administrador do fundo promocional, podendo inclusive ser a
associacao de lojistas, requerendo a comprovacao de sua aplicagao, bem

como os resultados que estdao sendo obtidos.223

Em caso de desatendimento, auséncia de quaisquer esclarecimentos
guanto aos questionamentos do lojista, este poderd ingressar com Acao

de Prestacao de Contas.

Sabe-se que, em muitos Shopping Centers, as lojas ancoras sao
isentadas desta cobranca pelo empreendedor. Assim, vale analisar o caso
concreto antes de atacar a validade da clausula de isencdo.??4 Para o
deslinde da questdao individual, dois fatores merecem destaque: a
localizacao da loja ancora e se o contrato obriga a loja ancora a promover-
se isoladamente.

E necessario analisar se a loja ancora estd localizada dentro do
empreendimento, ou se apenas ocupa area contigua ao Shopping Center,
e assim se integrando a ele, caso em que seria plausivel a isencao da loja

ancora, tendo em vista que nao estd no mall entre as demais lojas.??>

Ainda, se contratualmente a loja ancora obriga-se a promover
isoladamente seu estabelecimento, este fato ndo deixara de beneficiar o
empreendimento como um todo, até porque sabe-se que as lojas ancoras,
através de sua marca ja consagrada, alavancam movimento de clientes e
vendas para todos os lojistas do Shopping Center, melhorando inclusive o

fundo de comércio existente no local.

222 CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping Centers — Direitos dos Lojistas. Editora Saraiva. P. 81.

223 CERVEIRA FILHO. loc. cit.

224 KARPAT, Ladislau. Locagao e Alugueis em Shopping Centers. Sao Paulo. Editora: Forense. 2000. P. 137.
225 KARPAT. loc. cit.
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4.3 FASE RESCISORIA

Durante a vigéncia do Contrato de Locacdao, o lojista fica obrigado ao
cumprimento das clausulas firmadas, bem como as Normas gerais
Complementares do Shopping Center, sob pena de aplicacdo de multa
diaria enquanto durar a infracdo, bem como resilicao unilateral por
descumprimento contratual, no caso do locatario ndao retratar a conduta

pela qual esta sendo multado.

Evidentemente, que a resilicdo contratual nestes moldes s6 sera
aplicada em casos especiais, tendo em vista a vigéncia do contrato e a
complexidade desta modalidade contratual. Além do que, antes de
qualquer medida judicial, o locador devera notificar extrajudicialmente o
locatario a respeito de sua conduta, afim de que este ajuste-a aos padroes
estabelecidos, e, como ultimo recurso, o Shopping Center ingressara com

a Acao de Despejo.

Outra questao Obvia no que tange a resilicdo unilateral do Contrato
de Locacao em Shopping Center pelo empreendedor, diz respeito a falta
de pagamento da locacao pelo lojista, situacdo que por si sé justifica a

extingdo contratual através da Acdao de Despejo.

4.3.1 Denuncia Vazia

Sabemos que no caso dos contratos de locagao com prazo
inferior a 5 (cinco) anos, o lojista ndo tem direito a renovagao compulséria
do contrato de locacao, por nao preencher os requisitos legais, ficando a

mercé do empreendedor a continuidade de seus negécios, pois este
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podera promover acao de despejo, tal situacdo caracteriza a denuncia

vazia.226

O §2.9 do art. 52 da Lei do Inquinato, ao vedar a retomada para uso
proprio do locador, reduziu as hipdéteses de denuncia contratual pelo
empreendedor ainda que seja motivada, como forma de assegurar a

protecao do fundo de comércio criado pelo lojista.??”

Contudo, a retomada imotivada ou denudncia vazia é regulada pela
Lei do Inquilinato, na qual o locador, independente de justificacdo juridica,
tem a faculdade de rescindir a locagao, por nao lhe convir a continuidade

da relacdo locaticia.??8

Caso o empreendedor queira retomar o imdvel no dia seguinte apds
o decurso contratual, podera notificar o lojista 30 (trinta) dias antes do
término do contrato de locacdo, visando a desocupacao do imével da data
do decurso. Caso o lojista ndao desocupe o SUC e/ou quiosque em 01 (um)
dia apds a data do vencimento do contrato de locagao, ficara sujeito a

Acdo de Despejo, que devera ser ajuizada, nesse caso imediatamente.

Porém, se o contrato de locacao ja estiver vigendo por prazo
indeterminado, e o locador deseje extingui-lo por nao haver mais
interesse comercial naquele lojista, podera o empreendedor notificar o
lojista para desocupar o imével no prazo de 30 (trinta) dias, a contar do
recebimento da notificacdo, e somente apds este prazo o empreendedor
ingressard com Acdo de Despejo. Ainda que o locatario nao desocupe o
imovel, o empreendedor podera ingressar com a referida acdo, desde que

comprove a efetiva notificacao extrajudicial ou judicial do locatario.

226 CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping Center - Direitos dos Lojistas. Sdo Paulo: Editora Saraiva. 2008. P. 33.
227 KOJRANSKI, Nélson. A Denuncia Vazia nas Locagdes dos Shopping Centers. Revista AASP: S&o Paulo. 1995. P. 39.
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O locatario que tiver contrato superior a 05 (cinco) anos deve
sempre manter-se atendo ao prazo da renovacao contratual expresso no
art. 51 da legislacao inquilindria, evitando que o contrato passe a viger
por prazo indeterminado, sob pena de perder o direito de renovacgao
contratual, independente da interposicdo de Acdao Renovataria, eis que
ficaria dependente do interesse comercial do Shopping Center na
mantenca de sua loja no tenant mix, o que, no que tange ao Shopping

Center, é perfeitamente valido nos ditames da legislagdo em vigor.

228 CERVEIRA FILHO, Mério. Shopping Center - Direitos dos Lojistas. So Paulo: Editora Saraiva. 2008. P. 33.
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CONCLUSAO

Neste trabalho enfrentou-se as caracteristicas juridicas do Contrato
de Locacdao em Shopping Center, que sendo um Contrato Atipico de
Locacao, apresenta particularidades que o afasta de um tipico Contrato de

Locacao Comercial.

Discorrendo sobre as peculiaridades desta modalidade contratual
verifica-se que, nas relagdes entre empreendedores de Shopping Center e
lojistas, as clausulas sao livremente pactuadas entre as partes, conforme
estabelecido no art. 54 da Lei 8.245/91, e tal dispositivo legal ja expressa
a plena validade destas clausulas especiais, que em nada ferem a

legislacdao em vigor aplicavel a espécie.

Diversos Projetos de Lei ja tramitaram no Congresso Nacional
visando a promulgacdo de uma lei especifica, a qual regulamentaria as
situacdes comumente aplicadas aos Shopping Centers no Brasil, porém

até o momento nenhum logrou éxito em ser aprovado.

Em razdo de ainda nao haver previsao legal especifica para todas as
guestdes juridicas envolvendo Shopping Center, deve a solugao para cada
caso concreto ser extraida da prépria situacao fatica, aplicando-se os
principios de direito aplicados a espécie, aliados a legislacdo esparsa,
levando-se em conta os direitos e deveres das partes, bem como o
entendimento doutrinario e jurisprudencial dominante nos nossos

tribunais.



92

GLOSSARIO

ABL - E uma expressdo americana que designa a area bruta locavel das
lojas, incluindo, além da area da loja, as areas de depdsito, escritdrio,
sanitarios e outras dentro do loja, ou mesmo fora dela, desde que
incluidas no contrato de locacdo.??°

CRD - E o Coeficiente de Rateio de Despesas (CRD), fixo e inalteravel,
cujo calculo leva em consideracdo fatores como a area de cada espaco
locado, localizacao do SUC dentro do Shopping Center, tipo de atividade
nele desenvolvida, os beneficios auferidos pela utilizacdo das coisas e
servicos comuns, a influéncia que exerce na atracao de publico para o
Shopping Center e outros atributos considerados influentes na composicao
das despesas.?30

LOJA ANCORA - E uma unidade varejista integrante de um Shopping
Center que representa em area aproximadamente 10% (dez por cento),
ou mais, do total da ABL de um Shopping Center, desde que tenha no
minimo 1.000 m?2 de area e seja uma loja de departamentos, um super ou
hipermercado, uma loja de variedades ou departamento.?3! Por suas
caracteristicas especiais, podera pagar condominio diferenciado, ou seja,
com redutor, excluido deste diferencial o seguro do imével e IPTU

MALL - Expressdo equivalente, em linguagem nacional, a galeria social do
Shopping Center, corredores onde ha circulacao do publico.232

SATELITES - S3o pequenas lojas, para atividades variadas, localizadas
em posicoes estrategicamente estudadas e que resultam diretamente do
planejamento do Shopping, através do tenant mix.233

SEMI-ANCORA - S3o0 lojas em geral de vestudrio, moveis e
eletrodomésticos, tendo em geral 500 e 1.0002 de area.?34

QUIOSQUE - Pequeno abrigo decorado, localizado nos corredores do
Shopping Center, de carater temporario e /ou sazonal, locado para pessoa
fisica ou juridica para exercer o comércio ou prestacdo de servicos e que
por suas caracteristicas especiais podera pagar condominio diferenciado,
ou seja, com redutor, além da isencao do fundo de promocgoes, seguro do
imovel e IPTU.23>

229 ANDRADE JUNIOR, Claudionor. Manual de Shopping Centers — Tomo |. S&o Paulo: Impress. P. 11.
230 Normas Gerais Complementares do Bourbon Shopping Wallig. Item 1.21. Definigbes.

231 ANDRADE JUNIOR. op. cit. P. 10.

232 ANDRADE JUNIOR. loc. cit.

233 |pid. P. 11.

24ANDRADE JUNIOR. loc. cit.

235 Normas Gerais Complementares do Bourbon Shopping Wallig. ltem 1.4. Definigbes.
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SUC - Saldo de Uso Comercial é o espaco fisico, tal como individualizado
na planta, destinado a cada ramo de atividade. Cada unidade de LOCACAO
nao se confunde com a acepcdao traduzida pelo vocabulo "LOJA" quando
tomada isoladamente, uma vez que é parte de um todo harmonico.236

TENANT MIX - Corresponde ao planejamento das lojas que comporao o
Shopping Center, podendo ser designado também, em linguagem
nacional, por composto de lojas.23’

VENDAS BRUTAS - E o valor total das operacdes de venda de bens e/ou
servicos realizados pela LOCATARIA, abrangendo todos os negdcios
realizados nos SALOES DE USO COMERCIAL ou QUIOSQUE. No valor das
vendas brutas inclui-se impostos nao cumulativos ou outro qualquer que
integre o preco das mercadorias e/ou servigos.238

236 Normas Gerais Complementares do Bourbon Shopping Wallig. Item 1.3. Definigdes.
237 ANDRADE JUNIOR, Claudionor. Manual de Shopping Centers — Tomo . S&o Paulo: Impress. P. 11.
238 ANDRADE JUNIOR. loc. cit.
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