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RESUMO

O presente trabalho visa abordar o contrato de locacdo em shopping center. Sera
abordado desde os principios gerais do contrato, passando para 0s principios
especificos do contrato de locacdo. Apds serd desenvolvido todos os aspectos
peculiares de uma locagcao em shopping center, para que haja a percepc¢éo do que
diferencia da locacdo normal. Ainda sera abordado sobre os aluguéis em shopping
center, tema este bem diferente do que uma locacao néo residencial comum e ainda

acOes que envolvem as locacoes.
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INTRODUCAO

A presente monografia tem como escopo analisar de forma simplificada e
didatica o contrato de locacdo em shopping center, bem como explorar como a
doutrina e a jurisprudéncia estao tratando o tema.

A lei 8245/91dispbe sobre as locacdes dos imoveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Sobre locacdes em shopping center, pouco trata,
apenas em dois dispositivos, artigo 5282° e artigo 54, traz algumas regras, mas nao
h& aprofundamento no tema.

A doutrina trata do assunto tanto no ramo do direito empresarial, quanto no
direito imobiliario, mas para que haja um estudo mais detalhado do tem é preciso
analisar as duas conjuntamente, pois uma complementa a outra.

O trabalho também trara posicionamentos da jurisprudéncia quanto ao tema e
dai concluir qual a linha predominante no Pais quando o assunto é locacdo em
shopping center.

O objetivo especifico deste trabalho € construir um conhecimento
aprofundado sobre o tema, tentando explorar de forma dindmica todos os pontos
sobre o assunto.

O tema serd exposto definindo alguns conceitos essenciais para a devida
compreensao do proposto, e narrando, em uma primeira fase, a base para que haja
uma compreensdao sobre contratos no geral.

Num segundo e terceiro momento serdo analisados 0s pontos especificos
sobre shopping center e a influéncia que a lei 8245/91 pode causar no tema e se de
fato ha alguma relacao entre a lei e o shopping center.

Em um quarto e ultimo momento serd abordada a acdo renovatoria e se tal
acao é aplicavel aos contratos de locagdo em shopping center.

O contexto acima é a sintese desta monografia, cuja intencdo consiste em
trazer uma visdo critica e uma reflexdo juridica sobre o tema, haja vista sua
aplicabilidade em &reas abrangidas pelo Direito, como o direito imobiliario e

empresarial.



CAPITULO 01 - ASPECTOS GERAIS DO CONTRATO

1.1 Conceito de Contrato

Na atual sociedade ato de contratar esta constantemente presente em nossas
vidas. Muitos individuos ndo se déo conta que a todo momento estdo contratando.
Em atos simples, como compra de um simples objeto, lanche, firma-se um contrato
de compra e venda, mesmo que seja 0 um contrato oral, informal, ndo deixa de ser
um contrato.

Engana-se quem acredita que sO exista relacdo em contratos que envolvam
grandes negdécios ou objetos de grande valor.

Contrato, em uma linguagem mais simples, € um acordo de vontade firmado
entre as partes.

O professor e magistrado Vitor Frederico Kumpel, em seu livro, Direito Civil 3 -

Direito dos Contratos, destaca a origem etimolégica da palavra contrato:

A origem etimologica da palavra contrato conduz ao vinculo juridico das
vontades com vistas a um objeto especifico. O verbo contrahere conduz a
contractus, que traz o sentido de ajuste, convencao ou pacto, sendo um acordo
de vontade criador de direitos e obrigacfes, de forma a envolver trés ideias:

12) a ideia de um superconceito aplicavel em todos os campos juridicos, isto
€, em todos os ramos do direito, como, por exemplo, a licitacao;

22) a ideia mais limitada de contrato, adstrita ao ramo do direito privado,
traduzindo todos os negdcios juridicos bilaterais do direito privado, desde
uma doacdo civil até uma alienacdo fiduciaria em garantia de natureza
mercantil;

3%) a ideia ainda mais restrita de contrato, abrangendo apenas o0s
fendmenos submetidos a um regime juridico de carater unitario.*

Baseando-se nesta divisdo explicitada pelo autor, conclui-se que o contrato
de locacdo se encaixa na segunda ideia mais limitada de contrato, ou seja, o
contrato de locacdo trata-se contrato bilateral que tem como objeto negdécios
juridicos bilaterais do direito privado.

Além disso, como muito bem observado pelo autor, vale destacar que o
contrato é fonte de obrigacdo, assim como o contrato de locacdo € um contrato
bilateral, é possivel afirmar que nasce obrigacdes para ambos os polos do contrato.

Fabio Ulhoa Coelho em seu livro Curso de Direito Civil 3 — Contratos, também

separa o conceito de contratos em trés:

! KUMPEL, Vitor Frederico. Direito Civil 3 — Direito dos Contratos. Sio Paulo: Editora Saraiva, 2007, pag. 05



Contrato define-se, assim, como um negdcio juridico bilateral ou plurilateral
gerador de obrigacBes para uma ou todas as partes, as quais correspondem
direitos titulados por elas ou por terceiros. Esmiucando:

a) Negocio juridico. Entre os inUmeros fatos juridicos descritos nas normas
juridicas como antecedentes (das san¢Bes ou outras consequéncias
imputadas), os que correspondem a conduta humana séo os atos juridicos.
Entre estes, destacam-se as ac¢fes intencionais, quer dizer, as que homem
e mulher praticam visando produzir determinado efeito, previsto na norma
juridica. S&o denominados negdcios juridicos. O contrato € uma acao
humana nitidamente intencional.

b) Bilateral ou plurilateral. De acordo com o nimero de partes, 0 negécio
juridico pode ser unilateral (uma parte), bilateral (duas partes) ou plurilateral
(trés ou mais partes). O contrato nunca € negécio juridico unilateral, porque
pressupde pelo menos duas partes manifestando vontades que convergem
para o interesse comum.

c) Gerador de obrigacbes para uma ou todas as partes. As obrigacoes,
lembro, podem ser negociais ou ndo negociais, segundo a origem imediata.
Os contratos, claro, por serem negécios juridicos, geram obrigacfes
negociais (assim também as declaracdes unilaterais de vontade). 2

Sendo assim, € possivel observar que o autor Fabio Ulhoa Coelho também
preferiu por segregar o conceito de contrato em trés partes para que haja maior
facilidade no entendimento.

Primeiramente, dispds o contrato como um negdcio juridico, pois de acordo
com seu entender negdcio juridico envolver agdes intencionais da conduta humana,
e para ele, um bom exemplo disso é o contrato.

Refere-se também, ao contrato como sendo bilateral ou plurilateral no que
tange ao numero de partes, uma vez que seria impossivel um contrato unilateral.
Vale lembrar que o contrato pode ser unilateral no que tange as obrigagcdes a serem
cumpridas, pois quando implicar em obrigacdo apenas para uma das partes o
contrato sera unilateral.

Com relacéo a terceira parte do conceito, 0 autor ressaltou justamente o fato
de que o contrato pode gerar obriga¢cfes para apenas uma das partes, o que ndo é o
caso do contrato de locacdo, pois nele tanto o locador, quanto o locatario tem
obrigacdes a serem cumpridas.

Em consonédncia com 0s outros conceitos apresentados o respeitavel
professor e magistrado Pablo Stolze em seu livro Novo Curso de Direito Civil 4,

acrescenta:

Sem pretender incorrer nesses erros, entendemos que o contrato € um
negocio juridico por meio do qual as partes declarantes, limitadas pelos
principios da funcéo social e da boa-fé objetiva, autodisciplinam os efeitos
patrimoniais que pretendem atingir, segundo a autonomia das suas proprias

2 COELHO, Fabio Uhoa. Curso de Direito Civil 3 — Contratos. S&o Paulo: Editora Saraiva, 2012, pag. 56.
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vontades.

N&o se podera falar em contrato, de fato, sem que se tenha por sua pedra
de toque a manifestacdo de vontade.

Sem “querer humano”, pois, ndo ha negdcio jurl'dico3

Como é possivel notar, todos os conceitos trazem como base para a
existéncia de um contrato a vontade das partes de celebrar um negdcio juridico, livre
de qualquer vicio.

Portanto € possivel concluir que conceitualmente contrato € um negocio
juridico, decorrente de um livre acordo de vontades, que pode gerar ou nado
obrigagbes para ambas as partes, além disso € composta no minimo entre duas
pessoas.

Importante frisar, em uma definicdo bem singela, que o contrato de locacéao, é
contrato o contrato firmado entre locador e locatario e que geram obrigacfes para

ambas as partes.
1.2 Natureza juridica

A natureza juridica do contrato é de negdcio juridico.

O negocio juridico € género, do qual o contrato € espécie.

Como afirma o professor e magistrado Pablo Stolze em seu liviro Novo Curso
de Direito Civil: O contrato é espécie do género “negdcio”, é forgcoso convir que
algum aspecto o particulariza dos outros negécios juridicos®.

Contudo, nesta mesma obra, o autor ressalta a importancia do consentimento
dentro da formacdo do negdcio juridico, uma vez que 0 consenso seria 0 nucleo do
negaécio juridico, e em caso que ndo ha consenso entre as partes, o negdcio juridico
se torna inexistente.

E importante destacar que os requisitos do negdcio juridico estéo intimamente
ligados com os requisitos do contrato, tanto no plano de existéncia, validade e
eficacia.

Fazendo uma respeitosa alusdo a escada Pontiana, os planos devem ser
imaginados como uma escada, no primeiro degrau esta a existéncia, subindo um

degrau est4 a validade e em um degrau acima esta a eficacia e s6 é possivel subir 0

® STOLZE, Pablo Gagliano. Novo Curso de Direito Civil 4 — Teoria Geral do Contratos. Sdo Paulo: Editora
Saraiva, 2012, pag. 25.
4 STOLZE, Pablo Gagliano. Novo Curso de Direito Civil 4 — Teoria Geral do Contratos. S&o Paulo: Editora
Saraiva, 2012, pag. 26.
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degrau da existéncia para analise do degrau da validade, se estiverem preenchidos
todos os requisitos do degrau existéncia e assim sucessivamente.

Caso falte algum requisito ja no primeiro degrau da existéncia, o negocio

juridico ou contrato néo existira.

Caso falte algum requisito no segundo degrau que é a validade, o negdcio

juridico sera existente, mas ndo sera valido.

Ainda, caso falte algum requisito no terceiro degrau que € a eficacia, o

negocio juridico sera existente, valido, mas nao sera eficaz.

Ainda de acordo, Pablo Stolze, traz uma objetiva definicdo de cada plano:
Existéncia - um negdcio juridico ndo surge do nada, exigindo-se, para que
seja considerado como tal, o atendimento a certos requisitos minimos.
Validade - o fato de um negdcio juridico ser considerado existente ndo quer
dizer que ele seja considerado perfeito, ou seja, com aptiddo legal para
produzir efeitos, o que exige o atendimento de determinados pressupostos
legais.

Eficacia - ainda que um negdcio juridico existente seja considerado valido,
ou seja, perfeito para o sistema que o concebeu, isto ndo importa em

producdo imediata de efeitos, pois estes podem estar limitados por
elementos acidentais da declaragéo.5

Em uma breve, analise destes trés planos e ainda com base no que foi
exposto pelo professor Pablo Stolze, sera exposto o nucleo de cada plano.

Para o Pablo Stolze, o plano de existéncia é composto de quatro elementos,
sendo eles: a manifestacdo de vontade, agente, objeto e forma.

A manifestacdo de vontade € o elemento volitivo do negdcio juridico, é a
manifestacdo humana de querer constituir um negdécio com outrem.

Contudo, para que essa vontade ocorra, é preciso que existe um agente para
manifestar essa vontade.

Além disso, precisa existir um objeto que sera sobre o qual recaird o negdcio
juridico.

Ainda, essa manifestacdo de vontade que sera feita através de um agente,
sobre um objeto, tem que ser emitida de alguma forma, ou seja, pode ser
verbalmente, escrita, isso ira variar de acordo com o negdcio.

Na falta de um desses elementos 0 negdécio sera inexistente.

De acordo, com Pablo Stolze, o plano da validade seria o plano da existéncia

com elementos adjetivados.

5 STOLZE, Pablo Gagliano. Novo Curso de Direito Civil 4 — Teoria Geral do Contratos. S&o Paulo: Editora
Saraiva, 2012, pag. 27.
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Sendo assim a manifestagcdo de vontade receberia os adjetivos de boa-fé e
livre manifestacdo, ou seja, para que a manifestacdo de vontade do agente seja
validade tem que ser livre e de boa-fé.

Com relacé&o ao agente para que sua manifestacdo seja validade, também, é
preciso verificar se o agente tem capacidade.

Além disso, para ser objeto de um negdcio juridico valido, tal objeto precisa
ser licito, possivel, determinado ou determinavel.

Ainda, a forma que ser4 manifestada essa vontade, tem de ser prescrita ou
néo defesa em lei.

Caso falte algum elemento de validade, o negécio sera nulo ou anulavel.

Por fim, quanto os elementos de eficacia, de acordo com Pablo Stolze, uma
vez preenchidos os requisitos de existéncia e validade, o negdécio passa a produzir
efeitos imediatamente, contudo é possivel acrescentar elementos que modificam
essa eficacia imediata do contrato.

Esses elementos sdo conhecidos como elementos acidentais, sdo eles: o
termo (evento futuro e certo), a condicdo que pode ser suspensiva ou resolutiva
(evento futuro e incerto) e 0 modo ou encargo (impde um onus).

Sendo assim, caso exista algum elemento acidental que nao seja observado o
negoécio nao sera eficaz.

Portanto, ap6és a analise da natureza juridica do contrato e seus
requisitos/planos é de plena notoriedade que contrato e negdcio juridico estdo
intimamente ligados, ndo tem como analisar um e ndo analisar o outro.

Sendo assim, em um contrato de locagcéo para ele preencher os trés planos,
precisa haver manifestacdo de vontade livre e de boa-fé tanto do locatario, quanto
do locador (os agentes), o imével que é o objeto tem que ser um imovel possivel de
ser locado, de origem licita e tem que ser determinado ou determinavel.

Ainda se houver elementos acidentais, tais elementos precisam ser cumpridos

para que haja eficacia do contrato.
1.3 Principios Contratuais
Alguns dos principios basilares que norteiam os contratos

a) Principio da Autonomia da Vontade: a autonomia da vontade esta

relacionada a livre vontade de contratar. Livre quanto as partes, conteudo, como o



13

contrato serd adimplido, quais serdo as obrigacdes das partes, enfim tudo que diz
respeito ao contrato pode ser pactuado de forma livre.

O professor Vitor Frederico Kumpel, em sua obra Direito Civil 3 — Direto dos
Contratos, para melhor visualizagédo do principio em 4 partes: liberdade de contratar,
liberdade de escolher o outro contratante, liberdade de fixar o conteddo do contrato
e liberdade de executar o contetudo do contrato.

Esta foi uma forma que o autor encontrou para melhor dimensionar a
liberdade contratual

Todavia, vale lembrar que nenhum principio pode ser considerado
isoladamente, todos o0s principios e normas devem ser interpretados
harmonicamente. Além disso, a lei também impde limites a essa autonomia da
vontade, por exemplo ao conteddo, um dos requisitos de validade é o objeto ser
licito.

Sendo assim, a autonomia da vontade sofre mitigacbes, pois nenhum

principio ou regra é absoluto.

b) Principio da Funcéo Social do Contrato: o artigo 421 do Codigo Civil
Brasileiro de 2002, que esta localizado no titulo V - Dos Contratos em Geral,
Capitulo | - Disposicdes Gerais e Sec¢do | - Preliminares, prevé que: Art. 421. A
liberdade de contratar sera exercida em razdo e nos limites da funcdo social do
contrato.

Como ja menciona acima, hdo somente 0s principios, mas como também as
regras ndo podem ser interpretadas de forma absoluta, é preciso que haja uma
harmonizacao entre elas.

Este artigo indica exatamente os limites da liberdade de contratar.

Existe sim, a liberdade de contratacdo, porém para isso, deve-se observar a
funcdo social que este contrato vai exercer.

N&o é possivel negociar em um contrato direitos sobre a vida, morte, ou até
mesmo um contrato repleto de clausulas abusivas. Este limite da liberdade de
contratar precisa ser respeitado.

Tanto € assim que a funcdo social do contrato € uma clausula geral, ou seja,
ela mais ampla que um principio.

A clausula geral, em tese, é mais ampla em sua interpretacdo, podendo o

julgador adequé-la ao caso concreto.
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Assim sendo, a funcdo social do contrato tem presenca obrigatéria em
gualquer pacto e em todo momento, isto €, na formacéo, durante a vigéncia e no

momento do cumprimento.

c) Principio da Boa-fé: o artigo 421 do Cédigo Civil Brasileiro de 2002, que esta
localizado no titulo V - Dos Contratos em Geral, Capitulo | - Disposicbes Gerais e
Secdo | - Preliminares, prevé que: Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a
guardar, assim na conclusao do contrato, como em sua execucao, 0s principios de
probidade e boa-fé.

Assim, como o principio da funcdo social do contrato, o principio da boa-fé
também esté previsto expressamente no Caédigo Civil Brasileiro de 2002, além disso
também é considerado uma clausula geral que regem os contratos.

A boa-fé contratual € conferida de boa-fé relativa, enquanto a ma-fé quando
alegada deve ser provada.

Ademias, a boa-fé pode ser dividida em boa-fé objetiva e boa-fé subjetiva.

De acordo com Carlos Roberto Gongalves em sua obra Direito Civil Brasileiro,

volume 03, Contratos e Atos Unilaterais relata que:

A boa-fé subjetiva esteve presente no Cddigo de 1916, com a natureza de
regra de interpretacdo do negécio juridico. Diz respeito ao conhecimento ou
a ignorancia da pessoa relativamente a certos fatos, sendo levada em
consideracéo pelo direito, para os fins especificos da situacdo regulada.
Serve a protecdo daquele que tem a consciéncia de estar agindo conforme
o direito, apesar de ser outra a realidade®.

Por outro lado, explica que o atual Cdédigo Civil de 2002, modificou o
entendimento e passou a adotar a boa-subjetiva que segundo o mesmo autor

consiste em:

Uma norma juridica fundada em um principio geral do direito, segundo o
gual todos devem comportar-se de boa-fé nas suas relagdes reciprocas.
Classifica-se, assim, como regra de conduta. Incluida no direito positivo de
grande parte dos paises ocidentais, deixa de ser principio geral de direito
para transformar-se em clausula geral de boa-fé objetiva. E, portanto, fonte
de direito e de obrigacdes’

Ainda explica em seu livro que a boa-fé objetiva exige um comportamento e

6 GONGALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 03, Contratos e Atos Unilateral. S&do Paulo:
Editora Saraiva, pag. 43.
7 GONGALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 03, Contratos e Atos Unilateral. S&do Paulo:
Editora Saraiva, pag. 44.
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gue tal comportamento consiste em agir com lealdade, honestidade, ética, agir
conforme as regras morais de boa conduta.

Vale dizer ainda que a boa-fé também é limitadora a liberdade de contratar,
pois além de exigir um comportamento ético dos contratantes, é possivel ainda
extrair mais quatro desdobramentos deste principio que impde tais limites:

i) Venire contra factum proprium: ndo é admitido que o contrate mantenha
comportamentos contraditorios, se isso acontecer estara agindo sem boa-fé.

i) Suppressio: segundo, Carlos Roberto Gongalves, em sua mesma obra, define
supressio como sendo: um direito ndo exercido durante determinado lapso de
tempo ndo podera mais sé-lo, por contrariar a boa-fé.®

iif) Surrectio: ainda definido por Carlos Roberto Goncgalves: € a outra face da
suppressio. Acarreta o nascimento de um direito em razdo da continuada
pratica de certos atos.’

iv) Tanto na ocorréncia da supressio, quanto na ocorréncia da surrectio havera
guebra da boa-fe.

v) Tu quoque: refere-se ao principio da excecao do contrato ndo cumprido. Tal
principio também decorrer da boa-fé, e garante aos contratantes que caso
uma das partes ndo cumpra o0 acordo, a outra parte também ndo estara
obrigada a cumprir com a sua.

Posto isso, diversos autores como Carlos Roberto Gongalves, Pablo Stolze
mencionam esses desdobramentos da boa-fé que também ndo podem deixar de

serem observados pelos contratantes, sob pena de quebra do principio.

a) Principio do Consensualismo: consiste em que para 0 contrato se
aperfeicoa basta a manifestacdo de vontade, ndo exige que o objeto acordado seja
entregue. Em contrapartida, existem os contratos classificados como reais que so se
aperfeicoam com a entrega da coisa, mas s&o tidos como excecgao.

De acordo com Carlos Roberto Gongalves em sua obra sobre contratos no
direito civil, explana que:

De acordo com o principio do consensualismo, basta, para o
aperfeicoamento do contrato, o acordo de vontades, contrapondo-se ao

8 GONGALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 03, Contratos e Atos Unilateral. S&do Paulo:
Editora Saraiva, pag. 47.
o GONGALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 03, Contratos e Atos Unilateral. S&o Paulo:
Editora Saraiva, pag. 47.
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formalismo e ao simbolismo que vigoravam em tempos primitivos. Decorre
ele da moderna concepcdo de que o contrato resulta do consenso, do
acordo de vontades, independentemente da entrega da coisa™®

Esta explicacdo apenas corrobora para e confirma que vigora como regra
contratual o principio do consensualismo, ou seja, 0 requisito para que o contrato se
aperfeicoe é a manifestacdo das partes em firmar um acordo e ndo a entrega do

objeto.

b) Principio da Forca Obrigatoria dos Contratos: este principio tem como
base a maxima do pacto sunt servanda, isto €, o contrato € lei entre as partes.

Esta regra visa garantir que haja seguranca nos negaécios firmados, uma vez
gue ninguém € obrigado a contratar, porém a partir do momento em que se escolheu
fazer um pacto, este deve ser cumprido.

Todavia, o principio da forca obrigatoria dos contratos com fundamento no
pacto sunt servanda, foi idealizada no século XIX e perdurou até o comec¢o do
século XX, momento em que passou a sofrer mitigagdes.

Isso ocorreu pois, no século XX, o mundo sofreu uma enorme evolugao,
principalmente do ambito econémico e com tais modificagcdes notou-se que tal regra
nao poderia ser absoluta.

Isso porque, com a evolugcdo comecaram a notar que haviam certos contratos
gue uma das partes era mais forte do que a outra, causando um desiquilibrio
contratual. Para solucionar tal situagédo foram desenvolvidas teorias, como a teria da
imprevisao.

A teoria da imprevisao, de acordo com Pablo Stolze, consiste em:

A teoria da imprevisdo, construida a partir da revivescéncia da vetusta
clausula rebus sic stantibus do direito canbnico, é invocada quando um
acontecimento superveniente e imprevisivel torna excessivamente onerosa
a prestacéo imposta a uma das partes, em face da outra que, em geral, se
enriquece a sua custa ilicitamente.™

Vale lembrar que atualmente mesmo diante da teoria da imprevisdo, e com
destaque a clausula rebus sic stantibus, ndo quer dizer que este principio ndo seja

mais valido, apenas sofreu mitigacdes, em razdo da evolugdo da sociedade.

10 GONGCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 03, Contratos e Atos Unilateral. S&o Paulo:
Editora Saraiva, pag. 36

1 STOLZE, Pablo Gagliano. Novo Curso de Direito Civil 4 — Teoria Geral do Contratos. S&o Paulo: Editora
Saraiva, 2012, pag. 34.
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Sendo assim, o contrato tem forga obrigatoria para os contraentes, desde que

eles estejam em situacao equivaléncia.

c) Principio relatividade dos efeitos do contrato: este principio consiste em
dizer que os efeitos do contrato vinculam apenas os contratantes, e que, em tese,
nao pode atingir quem néo faz parte de tal acordo.

Contudo, em raz&o do reconhecimento das clausulas gerais da boa-fé e da
funcdo social do contrato, tal principio também foi mitigado, sendo possivel que a
formacdo de contrato afete direta ou indiretamente algum ouro individuo que nao

seja contratante.

1.4 Previséao legal dos contratos de locacao: Codigo Civil e lei 8245/91

Na legislacéo atual brasileira, tanto a lei n° 10.406 de 2002 entre seus artigos
565 ao 578, quanto a lei n°® 8.245 de 1991 dispde sobre locacéao.

Entretanto, se faz necessario esclarecer que embora locacdo seja o tema
geral nas duas leis, cada uma aborda um aspecto.

O Cddigo Civil Brasileiro em seus artigos 565 ao 578 disciplinam sobre
locacao de coisas, ja a lei n° 8.245 disciplina sobre loca¢édo de imoveis urbanos, com
base no artigo 1° desta lei.

Além disso, o proprio Cadigo Civil em seu artigo 2.036 corrobora com esse
entendimento, pois prevé que “a locagao de prédio urbano, que esteja sujeita a lei
especial, por esta continua a ser regida”.

Ademais, o artigo 1° da lei 8.245 também especifica 0 que sera objeto da lei:

Art. 1° A locacéo de imével urbano regula - se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo Unico. Continuam regulados pelo Cdodigo Civil e pelas leis
especiais:

a) as locacdes:

1. de iméveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de
suas autarquias e fundacgdes publicas;

2. de vagas autbnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de
veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais sejam
autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Contudo, é importante lembrar que o Cdédigo Civil ndo deve ser afastado
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totalmente no que tange a locagdo de imével urbano, pois como observado pelo
doutrinador Silvio de Salvo Venosa, em sua obra Lei do Inquilinato Comentada,

destaca que:

S6 ndo se aplicam as disposicdes do Cdédigo Civil se a matéria for
diferentemente tratada por esta lei, como expressamente estatui seu art.
79. Desse modo, ndo ha que se ter como automaticamente afastado esse
capitulo do Cédigo Civil."?

O que o autor quis advertir foi que essa mesma lei n® 8.245 em seu art. 79
prevé que caso haja omissdo em alguma matéria abordada na lei, essa omisséo
devera ser suprida com base no Cédigo Civil.

Venosa, ainda destaca em seu livro, o critério utilizado para saber se se trata

de locacao de prédio urbano. Segundo ele:

A tendéncia é de ser considerado urbano o imével de acordo com sua
destinacdo e ndo conforme sua localizag&o. O critério vazado em fixacao de
zona urbana e rural em cada municipio pode dar margem a desajustes. A
legislacdo protetiva é sem duavida algum teleolégica e fundamentalmente
procura proteger a moradia aqui na mesma lei o imével com finalidade néo
residencial. Assim, deve ser considerado como prédio urbano aquele que
embora situado em zona rural destina-se a habitacdo ou ao comércio.
Locacdo de estabelecimento industrial, ainda que localizado na area rural,
ndo se submete a legislacdo agraria, mas sim a comum, ou ainda, servindo
o imével rural como moradia, é imperativa a aplicacdo da lei n° 8245/91."

Portanto, a lei n°® 8.245 de 1991 trata de locacdo de bens iméveis, ressalvada
as hipoteses previstas em seu artigo 1°, além disso é importante frisar que esses
bens imoéveis podem ser residenciais ou ndo (caso do contrato de locacdo em
shopping) e ainda, para definir se imével é urbano ou rural, deve-se utilizar o critério
da sua destinacdo e ndo de sua localizacéo.

Vale dizer ainda, que aplicacdo do Cdédigo Civil ndo é totalmente descartada
no que tange locacéo de prédios urbanos, pois em caso de omissdo da lei n° 8.245,

0 Cadigo Civil suprira tal omisséao.

12 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.6.
13 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.7 e 8.
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CAPITULO 02 - LOCACAO EM SHOPPING CENTER

2.1 Conceito de Shopping Center

O shopping center teve sua origem nos Estados Unidos, em meados do
século XX, ap6s a Segunda Guerra Mundial, quando o poder de consumo
aumentou. No Brasil, o primeiro shopping center, foi o0 Shopping Iguatemi, localizado
na cidade de Sao Paulo, em 1966.

De acordo com a ABRASCE (Associacao Brasileira de Shopping Center),
atualmente, somente na cidade de S&o Paulo, ja sdo 53 Shopping Centers e 527 em
todo o Brasil, com uma previsdo que até o final do ano ainda inaugurem mais 16
shoppings.**

Ainda, segundo a ABRASCE, shopping center pode ser definido como:

E um centro comercial planejado sob uma administracéo Gnica, composto
de lojas destinadas exploracéo comercial e & prestacéo de servicos, sujeitas
a normas contratuais padronizadas, para manter o equilibrio da oferta e da
funcionalidade, assegurando a convivéncia integrada e pagando um valor
de conformidade com o faturamento. *°

Sendo assim, Shopping Center nada mais € que um centro comercial que
apresenta regras peculiares do que uma locacdo comercial. Sua forma de
organizacdo ou até mesmo a maneira de se pagar os aluguéis séo diferenciados.

A titulo de curiosidade a ABRASCE ainda divide a categoria Shopping center

em seis tipos, a saber:

Shopping Regional: este tipo de shopping fornece mercadorias em geral
(uma boa porcentagem de vestuario) e servicos completos e variados. Suas
atracdes principais sdo ancoras tradicionais, lojas e departamento de
desconte ou hipermercado. Um shopping regional tipico é geralmente
fechado, com as lojas voltadas para um mall interno;

Shopping Comunitario: o shopping comunitario geralmente oferece um
sortimento amplo de vestuario e outras mercadorias. Entre ancoras mais
comuns estdo supermercados e lojas de departamento de descontos. Entre
os lojistas do shopping comunitério, algumas vezes encontram-se varejistas
de offprice vendendo itens como roupas, objetos e moveis para casa,
brinquedos, artigos eletrénicos ou para esporte;

Shopping Vizinhanca: é projetado para fornecer conveniéncia na compra
das necessidades do dia a dia dos consumidores. Tem como ancora um
supermercado. A ancora tem apoio de lojas oferecendo outros artigos de
conveniéncia.

Shopping Especializado: voltado para um mix especifico de lojas de um

“ http://www.portaldoshopping.com.br/site/monitoramento/numeros-do-setor - 27.07.2015.
'% http://www.portaldoshopping.com.br/site - 27.07.2015


http://www.portaldoshopping.com.br/site/monitoramento/numeros-do-setor
http://www.portaldoshopping.com.br/site
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determinado grupo de atividade, tais como decoracdo nautica, esportes e
automoveis;

Outlet Center: consiste em sua maior parte de lojas fabricantes vendendo
suas proprias marcas com desconto, além de varejistas de offprice.

Festival Center: estd quase sempre localizado em éareas turisticas e é
basicamente voltado para atividade de lazer, com restaurantes, fast food,
cinemas e outras diversdes."

Importante lembrar, que esta é uma divisdo proposta pela ABRASCE, sendo
assim, as regras legais referentes ao shopping center, aplicam-se para qualquer tipo
shopping, independentemente da classificagao.

2.2 Natureza juridica do contrato de shopping center

A natureza do contrato de shopping centrer ndo esta tdo pacificada na
doutrina, isso porque, ha quem sustente que o contrato de locacdo € um contrato
atipico, outros que seria um contrato de locacao disciplinada pela lei n° 8.245/91 e
ainda que se trata de um contrato misto, regido com a lei de locagcdo, porém
clausulas especificas.

Este debate sobre a natureza juridica do contrato de shopping center foi
viborante na década de 80, do século passado, no qual doutrinadores
importantissimos discutiam o tema.

O doutrinador André Ramos Tavares, expde em seu livro, Direito Empresarial

Esquematizado, a discussao:

A doutrina diverge acerca da natureza juridica do contrato de shopping
center, dadas as suas peculiaridades. Entendemos que se trata de contrato
de locacéo sui generis. Com efeito, ndo obstante o contrato de shopping
center apresentar algumas caracteristicas singulares, estas ndo sao
suficientes para retirar-lhe a natureza locaticia, tanto que a Lei de Locacdes
(Lei 8.245/1991) disciplina o referido contrato, determinando, em seu art. 54,
gue "nas relacdes entre lojistas e empreendedores de shopping center,
prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas nos contratos de locacéo
respectivos e as disposi¢des procedimentais previstas nesta Lei'

J& de acordo com Rodrigo Barcellos, em sua obra: “O contrato de Shopping
Center e os Contrato Atipicos Interempresariais”, explicita que nos anos 80 a

doutrina era dividida assim:

'8 http:/iwww.portaldoshopping.com.br/site - 27.07.2015
= RAMOS, André Luiz Santa Cruz, Direito Empresarial Esquematizado: Sao Paulo: Editora Método, 2011,
pég.87.
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A maioria da doutrina patria seguiu a trilha aberta por Rubens Requiéo,
Washington de Barros Monteiro e Caio Mario da Silva Pereira, entendendo
tratar-se de contrato de locacdo, enquanto a voz isolada de Orlando Gomes,
gue ganhou, posteriormente, a companhia de, entre outro, Darcy Bessone,
Alfredo Buzaid e Alvaro de Azevedo, defendia a tese de se tratar de
contrato atipico.™®

Com o advento da Lei 8.245/91, essa discusséo perdeu um pouco a forga,

uma vez que a lei passou a disciplinar em seu contetdo sobre shopping centers:

Art. 54. Nas relacBes entre lojistas e empreendedores de shopping center,
prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas nos contratos de locagéo
respectivos e as disposi¢des procedimentais previstas nesta lei.

1° O empreendedor n&o podera cobrar do locatario em shopping center:

a) as despesas referidas nas alineas a, b e d do paragrafo Unico do art. 22; e
b) as despesas com obras ou substituicbes de equipamentos, que
impliguem modificar o projeto ou 0 memorial descritivo da data do habite -
se e obras de paisagismo nas partes de uso comum.

2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orgamento,
salvo casos de urgéncia ou forgca maior, devidamente demonstradas,
podendo o locatario, a cada sessenta dias, por si ou entidade de classe
exigir a comprovacdo das mesmas.

Ainda, mesmo com a lei n° 8.245, os debates diminuiram, contudo ainda ha
guem sustente que se trata de um contrato atipico, em razdo de elementos e
clausulas diferenciadas que nao estdo presentes nos contratos comuns de locacéo,
como por exemplo a clausula de raio.

Todavia, Gildo dos Santos, em sua obra Locacao e Despejo — Comentérios a
lei 8.245/91 explica o porqué que o contrato de locacdo de lojas ou espacos em
shopping centers € um contrato de locacéo.

Explana que o art. 1° da lei 8.245/91 ja excluiu as hipéteses que nao seriam
regidas pela lei de locagdo e sim pelo Cadigo Civil. Sendo assim, se a lei 8.245 ndo
excluiu o contrato de locacdo de shopping center, pelo contrario, ainda o disciplinou
no Capitulo Il - Das Disposicbes Especiais, SECAO Il - Da locagdo nao residencial,
artigo 54, isto quer dizer que certamente a locacéo de lojas ou espac¢os em shopping

centers séo contratos de locacao regidas pela lei n® 8.245/91, a saber:

A lei 8.245 ndo excluiu da sua incidéncia a locacdo de espacos em
shopping centers, tanto que nada dispbs a respeito ao estabelecer as

~ . . L - . .19
locacdes que continuam regidas pelo Codigo Civil e por leis especiais

8 BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sdo Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.7.

¥ SANTOS, Gildo dos Santos. Locacao e Despejo — Comentario a Lei 8.245/91. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2011, pag.380.
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Ainda explica que houve uma preocupacao do legislador em esclarecer que a

locacdo de shopping center esta submetida a lei n® 8.245:

A revelou a preocupacdo do legislador em deixar claro que a locacédo de
espacos em shopping centers estd submetida a atual lei de locagao urbana,
apesar de o0 respectivo contrato conter clausulas atipicas para um mero
ajuste locaticio, mas que, nem por isso, o afastam de uma locacéo, em que
pese a insisténcia dos empreendedores na tentativa de descaracteriza-lo

~ 20
como de locacéo.

Além disso, os Tribunais Superiores, como STJ tem entendido de se tratar de

contrato de locagdo, como é possivel verificar nos julgados abaixo:

AgRg no AREsp 243186 / PR. Relator: Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO. Orgdo Julgador: terceira turma do STJ, julgado em
04/02/2014, publicado em 13/02/2014.

Ementa: AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CIVIL. NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO DE__LOCACAO.
SHOPPING CENTER. DESCARACTERIZAQAO. VIOLA(;AO AO ART. 54
DA LEI N. 8.245/91. IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO. ENUNCIADO N.
7/STJ. OFENSA AOS ARTS. 184, 219, 425 e 476 DO CODIGO CIVIL.
INCIDENCIA, POR ANALOGIA, DAS SUMULAS 282 E 356/STF.
AUSENCIA DE FUNDAMENTOS QUE JUSTIFIQUEM A ALTERACAO DA
DECISAO AGRAVADA. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO.

AgRg no AREsp 12044 / SP. Relator: Ministto MARCO BUZZzI. Orgéo
julgador: quarta turma, julgado em 21/08/2012, publicado em 27/08/2012:
AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO (ART. 544 DO CPC) - ACAO DE
INDENIZAGAO CUMULADA COM REVISAO DE CONTRATO LOCATICIO -
DECISAO MONOCRATICA NEGANDO PROVIMENTO AO RECURSO.
IRRESIGNAQAO DO AUTOR/EMBARGANTE.

1. Violagdo do artigo 535 do CPC néo configurada. Acdrddo hostilizado que
enfrentou, de modo fundamentado, todos os aspectos essenciais a
resolucéo da lide.

2. A excegdo do art. 54 da Lei n.° 8.245/91, os demais dispositivos de lei
tidos por violados ndo foram prequestionados explicita ou implicitamente,
haja vista que a Corte local adotou como

fundamentacdo, questbes faticas relacionadas ao contrato de locacdo
firmado pelos representantes da ora agravada em shopping center, sendo
tais dispositivos desinfluentes a resolucéo da lide. Dessa sorte, a mingua de
prequestionamento, o caso atrai a aplicacdo da

Sumula n. 211 do STJ e, por analogia, da Sumula n. 282 do STF.

3. Quanto a alegada negativa de vigéncia do art. 54 da Lei n.° 8.245/91,
verifica-se gue a conclusdo do acérdéo recorrido estd em consonéncia
com a jurisprudéncia desta Corte Superior, no sentido de que "A Lei
do Inquilinato aplica-se aos contratos de locacdo de espaco em
shopping center (inteligéncia dos arts. 1°, 52 § 2° e 54 da Lei 8245/91"
(EDCI no REsp 331.365, Min. HAMILTON CARVALHIDO, Terceira Secao,
DJ 6.8.08).

4. Existindo no acérdao fundamento inatacado, suficiente por si s6 para
manuteng¢do do decisum, é de rigor a aplicagdo da Sumula 283/STF.

5. No que tange a questdo central do feito - reducéo do valor do aluguel e
dos encargos condominiais, bem como do pedido de reparacdo de danos -

% SANTOS, Gildo dos Santos. Locacao e Despejo — Comentario a Lei 8.245/91. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2011, pag.381.
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a Corte local firmou sua conviccdo a partir dos elementos faticos
probatérios. A reforma de tal entendimento demanda, necessariamente,
rever o contexto fatico dos autos, o que é defeso, nesta insténcia especial, a
teor da Sumula 7/STJ.

6. Invidvel a admissdo do recurso especial pelo dissidio por ndo ter a
recorrente demonstrado a divergéncia jurisprudencial nos moldes exigidos
pelos artigos 541, paragrafo Unico, do CPC e 255, §§ 1° e 2° do RISTJ.

7. Agravo regimental desprovido.

Posto isto, conclui-se que na doutrina ainda é possivel encontrar
doutrinadores defendendo que o contrato de locacdo em shopping center, trata-se
de um contrato atipico em razdo de suas peculiaridades. Todavia, o STJ, embora
também tenha decisbes nos dois sentidos (ser contrato de locacao regido pela lei n®
8.245/91 e contrato atipico), h4 uma manifesta predominancia pelo entendimento de
ser contrato de locacéo pela lei n° 8.245/91.

2.3 Shopping Center e a lei n° 8.245/91

Como j& foi dito algumas vezes acima, a lei n® 8.245/91, prevé em seu artigo
54 que prevalecerdo as condi¢ces livremente pactuadas nos contratos de locacao
firmado entre lojistas e empreendedores de shopping center.

O ilustre doutrinador Silvio de Salvo Venosa, em sua obra Lei do Inquilinato
Comentada, faz uma critica a esse artigo, pois acredita que sua redacado poderia ter

sido feita de maneira mais clara:

Este dispositivo legal poderia vir melhor redigido. Ao estatuir que nas
locacbes em shopping centers prevalecerdo as condi¢cbes livremente
pactuadas nos contratos, a primeira vista poderia parecer que tais relacdes
ndo sdo atingidas pela presente lei. Nao é evidentemente isso que ocorre®’.

Por outro lado, Gildo dos Santos em sua obra Locacdo e Despejo, articulou a

seguinte critica:

A norma legal ressalvou, todavia, por outro lado, que as rela¢des juridicas
entre lojistas (comerciantes) e empreendedores ou proprietarios de
shopping centers s&@o aquelas livremente por eles estabelecidas nos
contratos de locacgédo, no que laborou em regra desnecesséria, por isso que,
pelo principio da liberdade de contratar, as disposicfes ajustadas pelas
partes sempre prevalecem, salvo se atentarem contra a lei, a moral, os bons
costumes, a ordem publica.?

2L \VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.258 e 259.
2 SANTOS, Gildo dos Santos. Locacao e Despejo — Comentario a Lei 8.245/91. Sao Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2011, pag.380.
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A lei n° 8.245/91 que disciplina a locacdo de imdveis urbanos, no capitulo
referente as locacgdes nao residenciais, apenas previu um artigo, o 54, contendo
regras sobre locacdo em shopping centers.

Como foi possivel observar, tal artigo traz previsées genéricas e de acordo
com o doutrinador Venosa, até mesmo mal redigidas, isso porque a liberdade de
contratacdo ja € um principio que rege os contratos em geral, sendo assim, a norma
deveria ser clara na regra que pretendia expor.

Além disso, bem observado por Gildo dos Santos, a liberdade de contratar
sempre beira ao limite da moral, os bons costumes e a ordem publica, isto é a
liberdade de contratar ndo é um principio soberano que deve prevalecer sobre toda
e qualquer norma. Quando se ha harmonizacdo dos principios, resta claro que tal
liberdade deve respeitar, a moral, a ordem publica, a boa-fé e os bons costumes.

Ainda é importante lembrar que no seu artigo 52, a lei n® 8.245 prevé algumas
regras sobre renovacdo de contrato, e expde em seu 8§ 2° que o locador ndo podera
recusar a renovacao do contrato com fundamento no inciso Il deste artigo quando se
tratar de locagcdo em espago em shopping center.

O inciso Il do artigo 52 da lei n° 8.245 prevé que:

Il - o imovel vier a ser utilizado por ele proprio ou para transferéncia de
fundo de comércio existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria
do capital o locador, seu cénjuge, ascendente ou descendente.

O artigo 52 da lei n° 8.245 prevé hipoteses em que o locador ndo estara
obrigado a renovar o contrato de locacdo, contudo prevé algumas ressalvas em seus
incisos e ainda prevé que a ressalva do inciso Il, exposta acima, ndo pode ser
aplicada quando se tratar de contrato de shopping center.

O locador ndo pode se recusar a renovar o contrato de shopping center com o
argumento que sera para uso proprio, uma vez que essa nao é a finalidade de um
shopping center.

O doutrinador Silvio de Salvo Venosa, em sua obra Lei do Inquilinato

Comentada, alerta:

E incompativel com o empreendimento de um centro de compras que o
titular dessa empresa se recuse a renovar o contrato porque se utilizara do
imovel. As unidades locacionais nesses shopping centers tém por finalidade
precipua serem dadas em locacdo a terceiros formando um universo
empresarial. O locatario ndo serd obstado como regra geral na renovacao
por pretensdo do proprio locador, ou seja, 0 empreendedor, em utilizar o
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local. Uma utilizacdo dessa forma iria contra a propria finalidade do local e
se chocaria com o objetivo social do empreendimento.?

Sendo assim, a lei n° 8.245/91 traz mais uma regra sobre shopping center, de
fato, trata-se de uma regra sobre renovacdo de contrato, porém como contrato de
shopping center tem suas peculiaridades, para a acao renovatéria de shopping
center, ndo poderia ser diferente, pois também contém suas particularidades.

Insta destacar que a lei n° 8.245 apenas se refere ao shopping center nestes
dois momentos, quais sejam no artigo 52 e no artigo 54, ambos est&o localizados
dentro do capitulo que trata sobre loca¢gBes nao residenciais.

Como ja dito no item acima, sobre a natureza do contrato, tema ainda muito
controverso, pois ndo tem como negar que o contrato de locacédo de shopping center
tem suas especialidades (tema que ainda sera abordado) e que em razao disso,
talvez precisasse de uma lei prépria.

Portanto, embora a lei n°® 8.245/91 trate do tema, ndo especifica quais sao
seus preceitos fundamentais. Apenas é possivel extrair uma base com os artigos 52

e 54, bem como aliados com as regras gerais dos contratos.

2.4 Contrato de Locacao em Shopping Center e suas Peculiaridades

A titulo de introducdo sobre o tépico, vale lembrar a exposicdo feita por

Gladston Mamede, em seu livro Direito Empresarial Brasileiro:

O shopping center € um primeiro lugar, um especo fisico e, portanto, um
empreendimento imobilidrio. Embora seja possivel que determinadas areas,
na edificacdo destinada ao mall, sejam alienadas aos lojistas, a grande
maioria dos espacos destina-se a locacdo. A venda, comumente,
concretiza-se para as chamadas lojas ancoras, isto &, estabelecimentos
grandes cadeias empresariais, como supermercados, vastos magazines

etc., que tem por si s, capacidade maior de atracédo de clientes.?*

A titulo de curiosidade o shopping lbirapuera, localizado na cidade de Sao
Paulo, é um estabelecimento, no qual, ha venda dos espacos e nao locagao.

De acordo com tudo que ja foi exposto, € notavel que o contrato de locagéo
em shopping center tem suas particularidades, e embora esteja disciplinado pela lei

n° 8.245/91, ou seja, lei de locacdo de imdveis urbanos, se faz necessario apontar

z VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.253.
2 MAMEDE, Gladston. Direito Empresarial Brasileiro. S&o Paulo: Editora Atlas, 2010, pag.321.
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todas suas peculiaridades.
Como relatado por Silvio Salvo Venosa em seu livro sobre locacbes, a
locacdo em shopping center traz uma relacdo locaticia inédita, ou seja, diferente de

qgualquer relacdo que a lei 8.245 expde, a saber:

No instituto surge uma relacdo locaticia inédita, que ndo se amolda
perfeitamente as regras da locacdo em geral. As condi¢cdes que afetam
essa relacdo sao ressalvadas como validas pela lei. Nos shoppings centers,
além de ser propiciado ao locatério seu espaco para o comércio, ha uma
série de beneficios que o acompanham, como a prépria estrutura em si
mesma do empreendimento.”

Venosa, ainda esclarece que as figuras da relacdo de locacdo, quais sejam

locador e locatério, também possuem outra denominacao:

Deve ser identificada a pessoa do locador no empreendedor ou
administrador. Por vezes essas duas figuras se confundem. Empreendedor
€ aquele que assume a implantacdo do centro de compras; a operacao
pode ser assumida por outra entidade, o administrador. Em cada caso
concreto deve ser examinado quem tem legitimidade para dar os espagos
em locagdo. Cada empreendimento tem estrutura propria, que deve ser
observada. Como a locacdo se insere em uma comunidade, semelhante a
uma cidade em miniatura, deve a relacdo negocial seguir os principios
instituidores do empreendimento, com obediéncia a organizacao interna. O
comerciante, ao locar um imovel nessas condi¢cdes, adere a um
regulamento, que fara parte do contrato, o qual serve para viabilizar o
negécio, tal como ocorre nos condominios. Esse aspecto nunca pode ser
descurado nessas relacdes locaticias. O pagamento do aluguel também
costuma seguir regras préprias, levando em conta o0 movimento comercial, 0
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gue é perfeitamente admissivel, e ndo contraria o art. 17.

Sendo assim, analisando as palavras do Venosa, € possivel extrair que a
estrutura da locagdo em shopping center possui varios pontos que devem ser
observados e examinados com precisao.

Primeiramente, esclarecer que existe a figura do empreendedor,
administrador e do comerciante ou lojista.

O empreendedor é o responséavel pela implementacdo do shopping center,
além de ser responsavel por estabelecer as normas gerais e o regulamento interno.
Ainda, no contrato de locacéo figurara como locador.

De acordo com Rodrigos Barcelos, em seu livro — O Contrato de Shopping

Center e os Contratos Atipicos Interempresariais, o0 empreendedor objetiva:

% VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.259.
% VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.260.
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Criar a estrutura de uma organizacao voltada para permanecer, por longo
tempo, com as carateristicas especificas, que envolvem nao s6 os espacos
fisicos, como, também e principalmente, as atividades comerciais que se
desenvolvem em carater interligado e, certamente incindiveis, através de
todos um aparato promocional, atrativo, funcional e predominantemente,
unitario”’.
O administrador, normalmente nao integra o contrato de locacdo, e sua
func&o basicamente € auxiliar na administragdo do empreendimento.
O lojista ou comerciante, figurard como o locatario do contrato de locacdo de
shopping center. Ainda, devera respeitar as clausulas previstas, como valor do
aluguel, clausula de raio, entre outras.

Em relacdo ao lojista, a finalidade é outra, a saber:

A finalidade do lojista é incluir o seu estabelecimento nessa estrutura,
integrando-o com os estabelecimentos dos demais lojistas, para usufruir as
prestacbes de servicos comuns e as atribuicbes patrimoniais
proporcionadas pela empresa de conjunto, aumentando os seus lucros.?®

Com relacédo aos documentos que integram o contrato de locacao, esclarece
Daniel Alcantara Nastri Cerveira e Marcelo Dornellas de Souza em seu livro —

Shopping Center - Limites na liberdade de contratar:

Os seguintes documentos costumam integrar os contratos de locacdo em
shopping center: (i) o contrato propriamente dito, com as estipulacdes
individuais de cada lojista/locatario; (ii) as “normas gerais” ou “clausulas
comuns”, que sdo um conjunto de regras para todos; (i) o regimento
interno, que estipula sobre o funcionalismo do empreendimento; (iv) o
estatuto da associacdo dos lojistas (é condicdo para firmar a locagédo que o
lojista se afilie & associagcdo dos lojistas do shopping), que, dentre outra
funcdes, trata de arrecadacdo e geréncia do fundo de promocdo e
publicidade .

E possivel notar que o contrato de shopping center é bem diferente do contrato
de locacdo, mesmo porque tal empreendimento exige regras especificas para o seu
bom funcionamento e poder assim atender a clientela em geral com eficiéncia.

Ha outros detalhes importantes, tais como pagamentos feitos pelos lojistas,
além do aluguel, a saber: fundo de promoc¢do, encargos especificos e taxa

administragao, taxa de transferéncia, entre outras.

#" BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sdo Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.110.

% BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sdo Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.111.

CERVEIRA, Daniel Alcantara Nastri e SOUZA, Marcelo Dornellas. Shopping Center — Limites na Liberdade de
Contratar. S&o Paulo: Editora Saraiva, 2011, pag.33 e 34.
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Ainda existem regras como do tenant mix que deve ser respeitada pelos
lojistas, bem como, o lojista precisa despender a quantia a titulo de luvas, conhecido
como res sperata (tais elementos serdo explanados em item préprio).

Ainda pode ser estabelecido no contrato, horario de funcionamento, entre
outras regras, como foi explicado por Marcelo Dornellas de Souza e Daniel Alcantara

Nastri Cerveira — Shopping Center:

No mais constam nos contratos de locacdo e anexos disposi¢cdes que
obrigam a reforma da loja quando entender conveniente o locador, que
permitem o acesso aos livros dos lojistas e que estipulem sobre horérios e
regras de funcionamento, tais como horario para a retirada do lixo, talheres
permitidos (para restaurante), entre outras™.

Rodrigo Barcellos, em relagéo as obrigacdes contratuais assumidas, explica que:

Os lojistas assumem uma série de obrigacdes estranhas aos contratos de
locacdo, decorrentes da necessidade de “organizagdo do shopping center e
destinadas e resguardar interesses da comunidade, isto é, do conjunto das
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lojas™”

Ademias, em relacdo ao objeto do contrato de locacdo de shopping center,
Rodrigo Barcelos afirma que o escopo € promover a integracdo das lojas no centro

comercial, e ainda diz que:

Diferentemente da locacdo comercial, na qual o objeto é pura e
simplesmente a loja, independentemente dos demais imdveis e espacos
publicos que se avizinham o contrato de shopping center tem como objetivo
lojas integradas em centros comerciais. E tal diferenca acentua-se ao ter-se
em conta que os lojistas tém uma relacdo horizontal com cada um dos
demais e uma relag&o vertical com o empreendedor.*

Sendo assim, vislumbra-se que o contrato de locacdo de shopping center tem
muitas particularidades e em razédo disso, no proximo capitulo sera explanado os

elementos mais importantes e diferenciais deste contrato.

% CERVEIRA, Daniel Alcantara Nastri e SOUZA, Marcelo Dornellas. Shopping Center — Limites na Liberdade de
Contratar. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2011, pag.35.

3 BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sdo Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.112.

%2 BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sao Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.115
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CAPITULO 03 - CARACTERISTICAS PECULIARES DO SHOPPING
CENTER

A titulo de esclarecimento, este capitulo abrangera as caracteristicas proprias
do shopping center, tanto caracteristicas do empreendimento, quanto caracteristicas
do contrato de locagéo.

3.1 Caracteristicas Gerais

Como ja foi dito anteriormente, shopping center € um espaco fisico comercial,
no qual se subdivide em espacos menores, ou seja, as lojas e estas lojas que sera
objeto de locacéo.

Além disso, também ja foi esclarecido que existem alguns shoppings (como o
Ibirapuera, localizado na cidade de S&o Paulo) que ndo sao feitas locacbes dos
espacos e sim a compra e venda, mas nao € muito usual.

Vale lembrar, que espaco maior € divido em espacos menores, as lojas, e
esse espaco menor € organizado, de modo que traga mais atratividade comercial
para shopping.

Normalmente existem as lojas ancoras, que séo as lojas as quais geralmente
sdo grandes redes ou até mesmo supermercados, que trazem uma atratividade e
uma lucratividade no geral para o shopping.

Por outro lado, existem as lojas satélites, que consistem em lojas que
circundam as lojas ancoras.

Destaca-se que a organizacdo entre as lojas ancoras e as lojas satélites é
feita de modo que elas ndo se prejudiquem no que tange concorréncia e que haja
uma harmonizacéo entre elas.

Diante do exposto, Gladston Mamede, em seu livro, o Direito Empresarial
Brasileiro, explana a seguinte ideia, extraida do RE 764.901/RJ, ministra relatora:
Nancy Andrighi:

De fato, uma das caracteristicas mais importantes de shopping center é a
equilibrada combinacdo de lojas ndo concorrentes, junto com as atragfes e
utilidades oferecidas (no que a doutrina denomina tenant mix). Nessa linha

de entendimento, um dos fatores primordiais, decisivos, que leva um lojista
a optar por instalar-se hum determinado shopping center é a concorréncia
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ndo predatdria que ele tera na comercializacéo de seus produtos.®

Insta acrescentar que o responsavel pela logistica do empreendimento,
geralmente é o administrador, cuja a funcdo é organizar harmonicamente as
disposicbes das lojas ancoras e satélites. Os administradores sao tidos como

prestadores de servicos altamente qualificados.
3.2 Clausula de Raio

Ainda sobre a concorréncia, h4 uma outra questao bem discutida que consiste
na clausula de raio.

A clausula de raio trata-se de uma clausula contida em muitos contratos
delimitando o raio de proximidade das lojas da mesma rede na regido do shopping
(normalmente séo lojas de grandes redes).

Usualmente, esta clausula é inserida para se evitar que shopping préximos
tenham mix parecido, evidenciando a concorréncia.

De acordo com Daniel Alcantara Nastri Cerveira e Marcelo Dornellas de

Souza, em seu livro Shopping Center, explicam que:

A l6gica da clausula de raio é garanti que ndo haja concorréncia no local onde
esta situado o empreendimento sob o fundamento de que o mercado néo
comporta mais de um centro de comprar com um mix parecido, no sentido de
que este perderia atratividade agesar ter conferido valor ao local, em vista do
excesso de oferta ou migragéo. >*

Contudo, esta clausula € questionada por muitos juristas uma vez que nao se
trata apenas da localizacdo, ha diversos outros fatores que devem ser analisados,
antes de concluir se ha uma concorréncia tida como desleal.

Mais uma vez, Daniel Alcantara Nastri Cerveira e Marcelo Dornellas de

Souza, explanam que:

Primeiro, s6 apos a verificagdo do mercado relevante € possivel analisar se
a localizacdo do empreendimento comporta economicamente outro
concorrente, ou seja, basicamente, depende do quando for povoado o local.
Por outro lado, se ha interessados em duplicar a oferta, presume-se que é
viavel economicamente. Ainda mais quando os préprios lojistas pretendem

% MAMEDE, Gladston. Direito Empresarial Brasileiro. Sao Paulo: Editora Atlas, 2010, pag.323.
3 CERVEIRA, Daniel Alcantara Nastri e SOUZA, Marcelo Dornellas. Shopping Center — Limites na Liberdade de
Contratar. S&o Paulo: Editora Saraiva, 2011, pag.58.
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duplicar os seus pontos de venda.*

Sendo assim, a clausula de raio ndo deve ser tida como absoluta e ser
inserida em todos os contratos, 0 mais prudente € analisar o caso concreto e

verificar se é viavel inserir ou ndo a clausula no contrato.

3.3 Contrato de Reserva de Localizacao

Ainda no tocante as caracteristicas gerais, vale destacar sobre o contrato de
reserva de localizacéo, trata-se de um contrato prévio para garantir ao lojista seu
espaco (loja) dentro do empreendimento. Insta lembrar que este contrato compde a
remuneracdo do empreendedor que pode variar de acordo com a fase do

empreendimento. Sobre isso, Glaston Mamede, explica que:

A remuneracdo do empreendedor é variavel, conforme a de do contrato;
antes do término da construcéo da base fisica, € usual a celebragdo de um
contrato de reserva localizacdo, pagando o lojista determinado valor para
garantir seu direito a determinada loja do mall. Nas hip6teses em que a
base fisica j& esta pronta, € usual cobrar um valor inicial para a contratagédo
do direito de ocupagdo de loja no empreendimento, valor esse €
denominado, pelo mercado, de luvas iniciais, a justificativa mercadoldgica
para sua cobranca € a remuneragdo do empreendedor pelo valor agregado
de empreendimento, ou seja, pelo aviamento préprio do shopping center, do
gual se beneficiara o lojista, no momento da adesao ao empreendimento.

Como se trata de um contrato, ha deveres e obrigacbes para ambas as
partes, sendo assim no tocante ao lojista, vale destacar que ao firmar um contrato de
reserva de localizacdo, o lojista se tornar titular de um direito de reserva ou de uma

garantia de reserva, de acordo com Gladston Mamede, vale saber:

O contrato de localizacdo de reserva trata-se de um contrato oneroso,
sendo o empreendedor remunerado pelo lojista, num Unico pagamento, ou
em parcelas recolhidas ao longo da construcdo. O lojista torna-se o titular
de um direito de reserva ou de uma garantia de reserva, assumindo o
empreendedor contratado a obrigacdo de cumprir todos os detalhes do
ajuste, respondendo pelo atraso da entrega do imével, atraso no inicio das
atividades, falhas na execucdo do projeto arquitetbnico e, mesmo, do
projeto mercadoldgico.*®

Merece destaque o RE 764.901/RJ, voto proferido pela Ministra Nancy

Andrighi, julgado pela Terceira Turma do STJ e foi elucidado e comentado no livro

% CERVEIRA, Daniel Alcantara Nastri e SOUZA, Marcelo Dornellas. Shopping Center — Limites na Liberdade de
Contratar. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2011, pag.58.
% MAMEDE, Gladston. Direito Empresarial Brasileiro. S&o Paulo: Editora Atlas, 2010, pag.322.
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do Gladston Mamede:

Tratando-se de shopping center, o incorporador-administrador, além de ter a
obrigacdo de entregar a loja num ambiente com caracteristica comerciais
pré-determinadas no contrato assinado com o lojista (tenant mix), ndo pode
alterar tais caracteristicas depois de instalado o shopping, isto &, durante
todo o periodo de vigéncia do contrato entre lojista e empreendedor, sob
pena de desvirtuamento do objeto do contrato (res sperata). No corpo de
seu voto, a Ministra Nancy Andrighi, relatora, completou: “o lojista
compromete-se a pagar determinado preco, isto €, a participacgao financeira
cobrada quando da construcdo do shopping, como garantia de reserva das
res sperata (loja num empreendimento com caracteristica comerciais pré
determinadas), e a contraprestacdo do incorporador-administrador é a
entrega do local, mesmo depois de instalado o shopping, isto &, durante
todo o periodo de vigéncia do contrato entre o lojista e empreendedor, sob
pena de desvirtuamento do objeto do contrato). Se a contraprestacdo nédo
se da no modo contratado, ha inadimplemento, total ou parcial. Em suma:
houve desvirtuamento da res sperata, isto é, entrega de loja em ambiente
comercial — tenant mix — diferente daquele prometido®’

Sendo assim, € possivel notar que o contrato de reserva de localizacao,
segue as regras gerias de um contrato, ou seja, o empreendedor e o lojista tem
deveres e obrigacGes, basta que uma das partes descumpra o acordado, para que
haja o inadimplemento.

O empreendedor tem o dever de seguir o0 mix do shopping (organizacao e
harmonizagao das disposi¢des das lojas), conforme foi previamente acordado, bem
como o lojista deve pagar e cumprir também suas obrigacGes estabelecidas no
contrato.

Portanto, a locacdo em shopping center, possui diversos detalhes que
envolvem o negdcio por inteiro, ndo se trata de um simples contrato de locagéo, ha

inUmeros atos que o constituem.

3.4 Despesas Comuns

As despesas comuns referem-se as despesas com as areas comuns do
shopping center.

Com base no artigo 54 da lei 8.245/91, tais despesas podem ser transferidas
para os lojistas, contudo deve-se observar algumas regras, destacando-se que as
despesas transferidas sdo as despesas ordinarias, sendo possivel identifica-las na
propria lei 8.245.

O autor Gladston Mamede, traz alguns exemplos de despesas ordinarias, a

3" MAMEDE, Gladston. Direito Empresarial Brasileiro. S&o Paulo: Editora Atlas, 2010, pag.324.
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saber:

A rigor, e sob a protecéo do art. 54 e §2°, da lei 8.245/91, é legitimo que o
empreendedor transfira para os lojistas a totalidade das despesas ordinarias
de manutencdo do empreendimento; assim, tarifas de &gua, energia
elétrica, ar condicionado, limpeza (material e pessoal), seguranca e afins.
Essas despesas, justamente em funcdo da natureza comunitaria dos
beneficiados, deverdo ser suportados por todos os lojistas de forma
igualitaria.®®

Para que se estabeleca o valor que cada lojista ira despender com as
despesas da area comum, utiliza-se um coeficiente, chamado de Coeficiente de
Rateio de Despesas (CRD).

Este coeficiente utiliza-se de um critério de igualdade entre os lojistas, porém
tal igualdade refere-se a ocupacédo da area que a loja possui no shopping, sendo
assim, as lojas ancoras podem exercer um papel diferenciado neste rateio.

Com relacdo as despesas das areas comuns e as lojas ancoras, Rodrigo

Barcellos, faz a seguinte consideracao:

Considerando a grande area ocupada pelas lojas ancoras, bem como
importancia delas para a empresa de conjunto o empreendedor pode
estabelecer a desigual divisdo dos encargos comuns. Os empreendedores
costumam utilizar uma metodologia denominada Coeficiente de Rateio de
Despesas (CRD), por meio da qual as lojas ancoras, em geral, pagam um
percentual menor sobre a area ocupada, se comparado ao percentual
arcado pelas demais lojas O empreendedor pode, também, estabelecer
uma participagéo fixa das lojas ancoras nas despesas comuns, arcando as
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demais lojas com o saldo na proporcdo da &rea bruta ocupada.

Portanto, as lojas ancoras, ndo sdo relevantes apenas para o tenant mix do
shopping center, mas também tem uma importante participacdo, nas distribuicoes
das despesas, uma vez que geralmente sua receita € mais elevada que as lojas
satélites, sendo assim, em um critério de igualdade, economicamente a

espacialmente, nada mais igualitario do que esse tratamento diferenciado.

3.5 Regimento Interno

O regimento interno do shopping center visa organizar e estabelecer regras
para os lojistas. Tais regras, ndo séo regras para tolher direitos, mas sim regras de

% MAMEDE, Gladston. Direito Empresarial Brasileiro. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2010, pag.328.
%9 BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sao Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.128.
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convivéncia entre os lojistas e respeito com o ambiente.

Vale lembrar que o regimento interno, ndo sao regras que de alguma forma
possa infringir qualquer direito assegurado por lei, hd um respeito as leis, mas como ja
foi dito a convivéncia precisa de uma direcao e organizacao, para que se evite conflitos.

Sobre o tema, Gladstom Mamede esclarece:

O regimento interno do shopping regulamenta a vida coletiva no
empreendimento, definindo limites do que é regular ou irregular fazer;
justamente por isso, € indispensavel que o regimento seja apresentado para
aquele que pretende aderir ao empreendimento, permitindo-lhe conhecer as
normas que, para além do contrato e da lei, devera também respeitar.40

Portanto, € possivel verificar que o regimento interno deve observar sempre a
lei, e apenas estabelecer regras de convivéncia para melhor organizar a relacéo dos

lojistas, evitando-se assim possiveis e futuros conflitos.

3.6 Associacao de Lojistas e o Fundo de Publicidade

Primeiramente, é importante esclarecer que a associacao de lojista é uma
pessoa juridica diferente da figura dos lojistas (associados), bem como também se
distingue da figura do shopping center. Ainda, trata-se de obrigacdo juridica do
lojista afiliar-se.

Ademias, é possivel que lojistas de lojas ancoras ou lojistas satélites, ou
lojistas do mesmo ramo, enfim, & possivel que se retnam em categorias e formem
outras associagOes para defender seus interesses.

Insta destacar, que o fundo de publicidade consiste em verbas recolhidas
pelos os lojistas para financiarem as publicidades do shopping em geral.

De acordo com Gladstom Mamede, o fundo trata-se:

O Fundo de Promoc¢do e Propaganda € a fonte financiadora de todo o
esforco mercadologico do shopping center, considerado em sua totalidade,
beneficiando, destarte, a todos os lojistas, ainda que indiretamente: o afluxo
de consumidores ao empreendimento serve a todos. **

Destaca-se que o fundo é administrado e fiscalizado pela associacdo de
lojista, amoldando aplicagcéo correta da verba. Sendo assim, € possivel que qualquer

associado solicite prestacéo de conta do fundo de publicidade. Este pedido por de

“ MAMEDE, Gladston. Direito Empresarial Brasileiro. S&o Paulo: Editora Atlas, 2010, pag.339.
“I MAMEDE, Gladston. Direito Empresarial Brasileiro. S&o Paulo: Editora Atlas, 2010, pag.340.



35

ser judicial ou extrajudicial.

A titulo de esclarecimento, essa associacao obrigatoria ndo ofende o art. 5°
da Constituicdo Federal, pois a doutrina em geral explica que a associacao faz parte
do negdcio como um todo. Na verdade, o lojista tem a opcdo ou ndo de ter seu
negécio em um shopping center, e a partir do momento que opta por possuir uma
loja no shopping e assina seu contrato de locacéo, essa associagcao seria como se
fosse um acessorio, ou seja, ndo tem como desvincular do principal.

Os AssociacgOes de Lojistas seguem a mesma linha do regimento interno, ou
seja, criam-se as regras, normalmente estatutos, para que haja uma organizacao e
oriente comportamentos para que se evite conflitos.

Contudo, estes estatutos devem, também, observar a lei, ndo pode colocar
nenhum direito previsto em lei em risco, muito menos pode cercear defesa de
gualquer lojista.

Sendo assim, a associacdo de lojista, € mais um diferencial do
empreendimento shopping center, trata-se de uma garantia do lojista ter acesso as

contas e como o shopping esta desempenhando seu papel no mercado.

3.7 Res Sperata

A res sperata também, trata-se de um valor pago pelo lojista relacionado a
contratacao entre o shopping e ele.

Contudo, com relagéo a este valor pago, ha uma divisdo na doutrina de qual
seria a finalidade do pagamento da res sperata.

Esclarece-se que a res sperata € paga no momento inicial da contratacéo,
ISSO porque res sperata significa coisa esperado, isto é, o lojista espera que o
empreendimento seja conforme descrito no contrato, espera receber conforme
acordado, e para isso, pagaria uma contraprestagao que consiste na res sperata.

Todavia, ha discussao se instala, pois ha quem defenda que néo se trata de
apenas uma contraprestacdo, pois se assim fosse, no momento da entrega do
espaco ao lojista, a obrigacédo cessaria, sendo que o empreendedor e o lojista tem
gue cumprir o contrato até o seu fim e ndo até apenas a entrega do esperado.

Sobre isso, Rodrigo Barcellos discorda de que a res sperata seria uma

contraprestacdo, a saber:
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Discordamos, portanto, do entendimento de que a o pagamento da res
sperata teria como contraprestacdo a entrega da “coisa esperada” pelo
empreendedor, ou seja, 0 espaco fisico da loja integrada no centro
comercial. DE acordo com tal visdo, a contraprestacédo do empreendedor do
contrato de res sperata teria sido completamente executada com a
inauguracéo do shopping.*

Ainda esclarece que para ele a res sperata devem ser incluidas nas multiplas

prestacoes adimplidas, a saber:

No plano juridico, assim como no econdémico, as quantias pagas pelo lojista
a titulo de res sperata ndo devem ser vistas de forma autbnoma: incluem-se
nas mdultiplas prestagGes adimplidas para usufruir as inUmeras vantagens
proporcionadas pelo empreendedor, ao longo do prazo da duracdo do
contrato. O lojista tem a justa expectativa de permanecer como integrante
do shopping, usufruindo as vantagens inerentes, por um longo periodo. Por
essa razao é que ele aceita em momento inicial, Pagar, a titulo de res
sperata, uma consideravel quantia ao empreendedor. 3

Portanto, independente de qual seja o entendimento, a res sperata € mais
uma despesa que o lojista possui para que se tenha um espaco fisico em um
shopping center.

Diante de todo exposto neste capitulo, € notavel que o contrato de locacéo de
shopping center, envolve muito mais que a simples entrega da posse do imével e
uma contraprestacao a titulo de aluguel, o shopping envolve muito mais que isso,

mesmo porque existem diversas figuras presentes nesta relagéo.

2 BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sdo Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.126.

3 BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sao Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.125 e 126.
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CAPITULO 04 - RESOLUCAO DO CONTRATO DE LOCACAO EM
SHOPPING CENTER

4.1 A Resolucéo do Contrato por Inadimplemento do Lojista

Para que nasca o vinculo juridico entre o empreendedor e o lojista, é
necessario que se firme dois instrumentos, o primeiro contrato, que também é
conhecido como res sperata, firmado na fase inicial, para garantir que o negdcio saia
conforme o esperado, e 0 segundo € a cessao de uso, que seria a locacao de fato.

Quando descumprido o contrato do res sperata, Rodrigo Barcellos explica em

seu livro:

Neste primeiro momento, portanto, a obrigacdo do lojista é pagar as
qguantias fixadas a titulo de res sperata. Inadimplida tal obrigagcdo, pode o
empreendedor requerer a resolucdo do contrato de shopping center por
culpa do lojista, com a condenagcdo no pagamento da clausula penal ou
indenizacao por perdas e danos.**

J& em relagcdo ao segundo contrato, cessdo de uso, as obrigacdes do lojista
sdo os pagamentos dos aluguéis, despesas comuns e o fundo de publicidade.
Descumprida a obrigacéo, € possivel propor acdo de despejo, conforme o art. 54 da
lei 8.245/91.

De acordo com Rodrigo Barcellos, em caso de descumprimento da obrigacao

do contrato de cessao de uso, pode ocorrer:

Descumprida a obrigacdo de pagar, tem o empreendedor acdo de despejo
por falta de pagamento, como expressamente prescrito no art. 54 da Lei de
Locacgdes, para resolver o contrato e reaver a posse direta do bem. Para
receber os valores em atraso, o empreendedor propora a agao executiva,
na hipétese da presenca da certeza, liquidez e exigibilidade do titulo, ou,
caso contrario, ingressara com a acado de cobranga ou com acao

... 45
monitoria .

Ainda é possivel propor acdo de despejo com base em descumprimento de
obrigacdo acessorias, como descumprimento da clausula de raio, ou se ao final do

contrato de cessao de uso, o lojista ndo quiser sair amigavelmente.

“ BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sdo Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.130.
5 BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sao Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.131.
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4.2 A Resolucédo do Contrato por Descumprimento de Obrigacao por Parte do

Empreendedor

Como dito acima, existem basicamente dois contratos firmados entre
empreendedor e lojista, o res sperata e a cessao de uso.

Na visdo do empreendedor, a obrigagdo em relagcdo ao contrato do re sperata
€ entregar conforme combinado, obedecer aos prazos, a estrutura estabelecida,
entre outras, sendo assim, a obrigacédo € resultado.

Neste caso, se houver descumprimento, € possivel requerer a resolugdo do
contrato, e a restituicdo dos valores ja pagos, bem como indenizagcado por perdas e
danos.

Rodrigo Barcellos cita em seu livro o RESP 764.901/RJ, Ministra Relatora:
Nancy Andrighi, julgado em 10/10/2006, em que foi aplicado a excec¢ao do contrato
nao cumprido, nos casos em que o empreendedor descumpri 0 res sperata, iSSO
porque pode ser que o lojista ndo queira resolucdo do contrato, que tenha interesse
em permanecer com o estabelecimento no shopping center.

Em relagdo ao contrato de cessdo de uso, ha controvérsia, pois existem
varias situagbes que podem ocorrer e diante disso, dependera dos argumentos e
provas apresentadas tanto pelo empreendedor ou pelo lojista.

Exemplificativamente, o lojista pode alegar mal administragdo do shopping
center ou do mix, e em decorréncia disso, seu estabelecimento também estd sendo
prejudicado, ou em casos como um estabelecimento que ingressa ja com o shopping
inaugurado, talvez nao seja interessante alegar um mix mal administrado, uma vez
gue ingressou ciente do funcionamento do mix.

Portanto, nestes casos, dependerd muito do caso concreto, ndo tem uma
acado especifica para tratar do assunto.

A partir deste momento sera abordado um tema mais processual sobre os
contratos de locacdo em shopping center, e demonstrar as peculiaridades no que

tange a este assunto também.
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CAPITULO 05 - DO ALUGUEL E DAS ACOES

5.1 Aluguel

No contrato de locacao em shopping center ha diversas cobrancas a titulo de

contraprestacao.
5.1.1 Aluguel Percentual e do Aluguel Minimo

Para abordar o tema acao revisional e acdo renovatéria em shopping center,
€ precisar explicar como funciona os aluguéis nos contratos de locacao de shopping
center.

Existem dois aluguéis que sao cobrados nos contratos de locacdo de
shopping center, quais sejam, o aluguel minimo e o aluguel percentual.

Para todos os lojistas séo fixados um aluguel minimo mensal, semelhante ao
cobrado em uma locacdo normal que deve ser pago mensalmente.

Contudo existe um outro aluguel chamado aluguel percentual que consiste em
uma remuneracdo mensal variavel correspondente a um percentual incidente sobre
o faturamento bruto mensal da loja, respeitado um valor minimo prefixado.

O percentual, normalmente varia de 5% e 10% e muitas das vezes, 0
shopping contrata um fiscal para se dirigir em cada loja e verificar qual a situacéo do
negocio e verificar os lucros.

Para fixagdo do aluguem percentual deve-se levar em conta o porte e a
atividade praticada pelo lojista, uma vez que a intencdo € buscar um ponto de
equilibrio entre os lojistas, a fim de que ndo prejudique o mix do empreendimento.

A questdo que gravita em torno da cobrancga do aluguel percentual é se ela
seria abusiva, sobre isso, Rodrigo Barcellos esclarece em seu livro:

Se 0 objetivo do lojista é praticar sua atividade empresarial de maneira
integrada no shopping, nada mais razoavel do que pagar uma percentagem
fixa do seu faturamento ao empreendedor, que criou, executou e administra
a empresa de conjunto que devera proporcionar o aumento nos seus
ganhos. E ndo poderia existir previsdo contratual mais adequada ao
principio do equilibrio econémico do contrato do que o pagamento de um
valor mensal variavel de acordo com o faturamento. O valor varia, mas a
porcentagem, comparada ao faturamento do lojista ndo. E se a funcdo
econdmica do contrato, para o lojista, é justamente faturar, o contrato sera
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para ele, em geral equilibrado.*

Importante esclarecer, que o valor do aluguel podera ser revisto mediante a
propositura de agéo revisional.

Ainda sobre o possivel desequilibrio o autor deixou claro que tal fato ndo é
verdade, pelo contrario, a cobranca do aluguel percentual traz o equilibrio
econdmico das relagdes.

Vale dizer que quando dos lojistas ndo conseguem nem pagar o valor do aluguel
minimo, tal comerciante deve solicitar o distrato, pois se seu comércio nao esta
economicamente bem, presume-se que ele ndo esté atraindo publico para shopping.

Sendo assim, conclui-se que o aluguel ndo tem somente funcao
remuneratéria, mas também ajuda no equilibrio econémico ente os lojistas e do

shopping em geral.

5.1.2 Aluguel Minimo Dobrado

O aluguel minimo dobrado, também conhecido como 13° e 14° aluguel pago
pelo lojista ao shopping center.

Sobre o assunto, Rodrigo Barcellos esclarece que:

Comumente € estipulada nos contratos de shopping center € a que
estabelece, como remuneragcao minima a ser paga pelo lojista, no mais das
vezes no més de dezembro, o correspondente a duas vezes o valor do
aluguel minimo vigente, que somente incidira na hipétese de o valor do
aluguel percentual apurado em tal més ser inferior as somas de dois
alugueis minimos.*’

A raz&o da cobranca deste € aluguel baseia-se na ideia de que em dezembro
as vendas aumentem em razao do Natal, consequentemente aumenta o faturamento
dos lojistas.

Leva-se em conta aqui também, o equilibrio econémico entre os lojistas e
desempenho em geral do empreendimento.

Rodrigo Barcellos, explana que:

Nada de ilicito ha na previsdo de tal majoracdo, que também estd em

“° BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sdo Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.121.
*" BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sao Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag. 123.
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consonancia com o principio do equilibrio econémico do contrato. A l6gica
econOmica continua a mesma: as partes, ao contratar, legitimamente
esperam determinado volume de vendas do lojista, volume esse que
aumentara em determinados meses. A remuneragdo minima fixada reflete a
justa expectativa. Faturando o lojista 0 que se esperava no momento da
contratacdo, ele sempre pagara o aluguel percentual, ndo incidindo o piso
minimo, nem mesmo o dobrado. Somente se o resultado da atividade do
lojista estiver além do esperado no momento em que foi firmado o contato é
gue o minimo passara a incidir®.

Em casos em que o lojista ndo conseguir lucrar o esperado e pagar o aluguel,
neste caso, também serd possivel solicitar o distrato em razdo da auséncia de

retorno financeiro.

5.1.3 Clausula Degrau

Esta clausula pode estar prevista no contrato de locagédo de shopping center,
também. Tais clausulas consistem em estabelecer que de tempos em tempos, 0
valor do aluguel minimo sera aumentado.

Vala esclarecer que a clausula degrau ndo é correcdo monetéria, a clausula
degrau tem como fundamento o artigo 316 do Cdodigo Civil Brasileiro, que prevé que
€ possivel convencionar o aumento progressivo de prestacdes sucessivas.

Contudo, mesmo diante desta clausula, a correcdo monetaria, incide, pois
como explicado, séo institutos diferentes.

Normalmente, a clausula degrau convenciona um aumento aproximado de
10% a cada dois anos.

A intencdo da cobranca desta clausula, tem como base a expectativa de
evolucdo do faturamento do lojista, pois com o tempo ele adquire a clientela, o
conhecimento dos frequentadores do shopping e em razdo disso, aumenta-se 0
valor do aluguel minimo.

Ainda, Rodrigo Barcelos esclarece que:

Na hipétese de a justa expectativa da evolugdo no faturamento do lojista se
frustrar, em razdo do insucesso do shopping e de o novo aluguel,
decorrente da aplicagdo da clausula degrau e da corre¢cdo monetaria anual
pelo indice previsto no contrato, ndo estar de acordo com o valor e
mercado; podera o aluguel minimo ser revisto pelo Poder Judiciario, com
base nos principios gerais do Direito Civil, ou por meio dos procedimentos

8 BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sao Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.124.
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previstos na lei de locacdes.*

Sendo assim, caso o lojista ndo consiga arcar com as despesas, é possivel
solicitar o distrato com a justificativa de ndo conseguir honrar com 0S compromissos

financeiros.

5.1.4 Aluguel de Desempenho

Além do aluguel minimo e percentual, alguns contratos de locacdo de
shopping center, também, podem prever o aluguel de desempenho.

Este aluguel consiste em estabelecer que o lojista devera pagar, na soma de
um periodo, um total fixo que supere a soma dos valores mensais minimos do
mesmo periodo, na porcentagem previamente determinada.

O autor Rodrigo Barcellos explica em seu livro que:

O aluguel de desempenho beneficia o lojista eficiente, ajudando-o suportar
0s meses de baixo movimento, por possibilitar ao empreendedor fixar um
valor mensal minimo menor. Por outro lado, o lojista que ndo conseguir
pagar o aluguel percentual em nenhum dos seis meses do semestre, sera
ainda mais onerado com a previsdo de acréscimo semestral, hipoteses em
gue se sentirA economicamente pressionado a deixar o shopping,
requerendo o distrato.”

Isto posto, € possivel notar, que existem diversas cobrancas que diferem de
um contrato de locacdo comum, contudo iSsO ocorre porque se trata de ideal

diferente de mercado e para sustentar toda esta estrutura € necessario tantos

elementos e cobrancgas diferentes.

5.2 Acdo Renovatdria nos contratos de locacdo em shopping center

5.2.1 Clausula de Vigéncia

O art. 8° da lei da n°8.245/91 trata da alienacdo do imovel, durante o contrato

de locacéo, pois caso isso ocorra, o adquirente pode denunciar o contrato, com o

prazo de 90 dias para desocupacao.

9 BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sdo Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag.123.

*° BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos Interempresariais. Sdo Paulo:
Editora Atlas, 2009, pag 125.
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Contudo, prevé uma ressalva, casos em gue 0 contrato tenha clausula de
vigéncia e esteja averbado junto a matricula do imdvel, tal dendncia ndo podera
ocorrer, e 0 adquirente devera observar o término do contrato para denuncia-lo.

De acordo com Gildo dos Santos, em seu livro sobre locacdo e despejo,

explica que:

A venda, por si s6, nao rompe a locagdo. Para tanto, € mister que o novo
adquirente manifeste formalmente que ndo tem interesse em manter o liame
locaticio, avisando o locatario. Essa providéncia deve ser tomada no prazo
que, agora, € de 90 duas a contar do registro imobiliario da venda e compra
ou da promessa (compromisso) de venda e compra ou, ainda, de cessao.
Para que isso se dé validamente, porém, € necessdario que 0 contrato de
locacdo ndo contenha clausula de vigéncia contra o adquirente, e se,
contiver tal condicdo é preciso também que esteja a averbada na respectiva
matricula do imével.*!

Diante disso, é notavel a importancia de ao se realizar um contrato, atentar-se a trés
detalhes, se o tempo do contrato é por tempo determinado, se existe a clausula de vigéncia
e se tal contrato foi averbado junto a matricula do imdvel, pois com esses trés atos é
possivel garantir a locacdo em casos de alienacgdao.

Um ponto destacado por Mario Cerveira Filho, em seu livro A¢des renovatorias e

revisionais em Shopping Center, diz respeito ao termo alienagéo:

O termo “alienacgéo”, de acordo com o meu entendimento e segundo outras
doutrinas a respeito do tem, nao deve ser considerado apenas como venda,
mas ha que compreender a cessdo, a doagdo, a permuta, a execugao
forcada, a arrematacdo, em hasta publica, a instituicdo de usufruto etc.
Logo, a referéncia feita pela lei a alienacdo de imovel deve-se entender
como qualquer espécie de transferéncia do imével. 52

Sendo assim, tal observacdo somente reforca a ideia de que estes trés

elementos sdo importantes para assegurar a locacao do lojista.

5.2.2 Denlncia Vazia

Como assevera Mario Cerveira Filho, sobre a denuncia vazia e a acao

renovatoria:

A manutencdo do contrato por prazo determinado, em todos os seus
termos, podera outorgar o direito do locatario de ajuizar agdo renovatodria

*l SANTOS, Gildo dos. Locacdo e Despejo — Comentario a Lei 8.245/91. S&o Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2011, pag.105.

*2 FILHO, Mario Cerveira. AcOes renovatérias e revisionais em Shopping Center. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2013, pag.23.



44

em face do adquirente, caso estejam preenchidos todos os requisitos
previstos no art. 51 da lei 8.245/91. O lojista ndo tera direito a renovacgao
compulséria do contrato de locagdo quando ndo propuser a acao
renovatéria no prazo legal, ficando, assim, & mercé do empreendedor a
continuidade de seus negécios, pois este podera promover acdo ordinaria
de despejo.*

Ainda, continua:

A retomada imotivada ou denlncia vazia € regulada pela Lei n° 8.245, de 18
de outubro de 1991, e possibilidade ao locador (empreendedor),
independentemente de justificacdo, a faculdade de rescindir a locagéo, por
ja ndo lhe convir continuidade da relagéo locaticia.>

Vale destacar que importancia de esclarecer sobre a denuncia vazia, baseia-
se no fato de que, ao final do contrato de locacdo se o lojista ndo desocupar o
estabelecimento, pode sofrer acdo de despejo por parte do empreendedor.

Todavia, se ao final do contrato de locacdo o lojista ndo desocupar 0O
estabelecimento e o empreendedor ndo propuser acdo de despejo, o contrato de
locacdo passara a viger com prazo indeterminado e sobre isso, Mario Cerveira,
explica:

Quando o contrato de locacédo estiver vigente por prazo indeterminado, o
empreendedor devera notificar o lojista, informando que tem a intencéo de
retomar o espaco alugado e dando-lhe o prazo de 30 duas para a
desocupacéo voluntaria. Nado sucedendo a desocupac¢éo do imdvel no prazo

estabelecido, o empreendedor podera ingressar coma acao de despejo por
dentincia vazia™.

Sendo assim, o esclarecimento sobre a denuncia vazia servira de ajuda para
a compreensdo dos proximos assuntos, uma vez que o lojista deve evitar que seu
contrato passe a viger por tempo indeterminado, pois em caso de interesse em

permanecer no estabelecimento, o melhor caminho € agao renovatoria.

5.2.3 Acéo Renovatoria

A acdo renovatoria esta prevista na lei 8.245/91, em seu capitulo V - Da Acéo

Renovatoria, que compreende do artigo 71 ao artigo 75.

3 FILHO, Mario Cerveira. Acdes renovatérias e revisionais em Shopping Center. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2013, pag.27.

** FILHO, Mario Cerveira. Acdes renovatorias e revisionais em Shopping Center. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2013, pag.27 E 28.

5 FILHO, Mario Cerveira. AcOes renovatérias e revisionais em Shopping Center. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2013, péag.28.
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Estes artigos, tratam da agéo renovatoéria para locacdo de imoveis comerciais

em geral, ndo apenas de locacdo em shopping center.

Gildo do Santos, faz uma observacéo e distincéo interessante, a saber:

O direito a renovacgéo € atuado pelo exercicio desse direito, por meio da
acao renovatoria, de mesmo modo que o direito a revisdo é atingido pelo
exercicio desse direito, que se da por meio da acgédo revisional, e o direito a
rescisdo do contrato se da com o exercicio desse direito, para que o autor
se vale da acéo de despejo.56

Gildo dos Santos, ainda esclarece que o autor desta acdo pode ser, o

locatario, o cessionario ou o sucessor da locacao, e o sublocatéario. J&4 o réu da acéo,

pode ser: locador ou sublocador.

Contudo, Silvio Venosa, sustenta em seu livro sobre a lei de locacao, que a

acao renovatoria também poderia ser proposta pelo locador.

A presente lei ndo repete a disposi¢do do art. 26 da lei de luvas. Por essa
disposicdo o locador poderia também promover agao renovatéria, para
regular seu dever de prorrogar ou ndo a locacgdo. Pelo principio de que a
todo direito corresponde uma acgao que o assegura, ndo resta davida de que
essa pretensdo do locador continua passivel de ajuizamento.>’

Venosa, afirma ainda que esta pretensao tem carater duplice, o que permite a

proposicao da acéo por parte do locatério.

Outro ponto que ja foi tratado no inicio da dissertacdo, mas merece destaque

novamente, € o disposto no artigo 5282° da lei 8.245 que nos casos de renovatéria

em shopping center, é vedada a recusa da renovacdo do contrato com base no

inciso II.

Por sua vez, o inciso Il prevé que é vedada a recusa da renovacdo quando

baseada no fundamento para retomar para uso proprio, de seu cbnjuge, ascendente

ou descendente.

Com relacdo ao prazo de proposicdo da acdo, Mario Cerveira Filho, faz um

apontamento:

{...} devendo ser proposta no prazo de 1 (um) ano, no maximo, e, até 6
(seis) meses, no minimo, anteriores a data do término do contrato em vigor,
gue devera ter sido celebrado por escrito, e por prazo determinado de cinco
anos ou mais. Caso o contrato tenha sido celebrado por prazo inferior a
cinco anos, é possivel somar 0s sucessivos contratos escritos, sem

% SANTOS, Gildo dos. Locagdo e Despejo — Comentario a Lei 8.245/91. Sdo Paulo: Editora Revista dos

Tribunais, 2011, pag.565.

" VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.367.
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qualquer interrupgéo, cuja a soma seja 5 (cinco) anos ou mais. Além disso,
o lojista deve comprovar que exerceu atividade comercial no mesmo ramo,
naquele imével, por um periodo minimo de 3 (trés) anos®®.

Sobre essa citacdo acima, estdo presentes alguns dos requisitos basicos que
Sa0 necessarios para a proposicdo da acdo renovatdria, porém 0 mesmo autor,
elenca de forma mais detalhada todos os requisitos e que também estdo presentes
no artigo 71 da Lei 8.245/91.

a) Prova de ter celebrado contrato por escrito, com prazo determinado; o
prazo minimo (ou soma de prazos de contratos ininterruptos, por escrito)
devera ser de 5 (cinco) anos ou mais, com a indicacao clara e precisa do
periodo a ser renovado;

b) Exploracdo do comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de 3 (trés) anos;

c) Prova de exato cumprimento de suas obrigacdes do contrato em curso,
como aluguéis, condominios, fundos de promogéo, seguros, impostos, taxas
etc.;

d) Declaracdo dos fiadores, aceitando a renovacdo do contrato e o0s
encargos da fianca. Sendo os fiadores os mesmo da locacdo anterior, ou
novos fiadores, é preciso comprovar sua atual idoneidade financeira, por
meio de certidBes forenses e, eventualmente, se necessario, de certiddes
imobiliarias junto ao Registro de Imdveis competente, atestando sua
gualidade de proprietarios;

e) A forma de reajuste e o indice de proprietarios;

f) Indicacdo clara e precisa das condi¢Bes oferecidas para a renovacéo da
locagdo, no que diz respeito ao valor do aluguel, tanto no concernente ao
valor minimo como ao percentual.”®

Na verdade, o artigo 71 da lei n° 8.245 descreve como deve ser apresentada
a peticao inicial da acdo renovatoéria, bem como o artigo 72 descreve quais sdo as
matérias podem ser alegadas na contestacdo da acéo renovatoria.

Primeiramente, € interessante fazer apontamento no que tange as exigéncias
do artigo 71 para a proposi¢cao da acao renovatoria.

Ao falar em prova do exato cumprimento do contrato, obviamente, refere-se
em obrigacdes, tais como pagamento de aluguéis e as demais despesas
decorrentes do contrato de locacdo em shopping center.

A prova do cumprimento € feita mediante a juntada do contrato de locacéo, o
gue ja prova também que existe um contrato escrito, com prazo determinado,
firmado no minimo ha 5 anos e que o locatario atua naquele ramo de comércio no

minimo héa trés.

8 FILHO, Mario Cerveira. Acdes renovatorias e revisionais em Shopping Center. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2013, pag.32.
*9 FILHO, Mario Cerveira. AcOes renovatérias e revisionais em Shopping Center. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2013, pag.33.
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Para comprovar o pagamento dos aluguéis, junta-se os recibos dos aluguéis
pagos. Vale uma observacédo de que a doutrina fala que também deve-se comprovar
0 pagamento do seguro. Este seguro, normalmente, refere-se a incéndios.

Além das obrigacbes pecuniarias, se possivel também, deve-se comprovar
gue o locatario cumpriu com as obrigagfes de preservagdo do prédio e respeitou as
demais regras previstas no contrato.

Outro ponto que merece ser ressaltado, refere-se a possibilidade de o
locatario purgar a mora contratual, durante a a¢ao renovatoria.

Ha discussao na doutrina e na jurisprudéncia, porém atualmente entende-se,
por exemplo, que na acdo de despejo é possivel purgar a mora durante a tramitacao
da acéo.

Ja4 na acdo renovatéria, normalmente, analisa-se a frequéncia em que o
locatério esteve em mora, se tal aconteceu durante um periodo muito longo, podera
caracterizar descumprimento do contrato, o que levara a impossibilidade de propor
acao renovatoria.

Ainda sobre os requisitos, Gildo dos Santos, adverte:

A peticao inicial da renovacado, além dos requisitos da lei processual civil
(artigo 282), deve também indicar, da maneira mais objetiva possivel, as
condigbes para a renovacdo do contrato, precisando dia, més, ano de
comeco e término do novo prazo locativo, aluguel para o inicio da
renovagdo, forma e indice de reajuste da renda, fiador coma de vida e
integral qualificacdo, além da sua atual idoneidade financeira, seja ele
pessoa natural ou juridica, mesmo que nao haja alteracdo desse garante.60

Diante do exposto, exalta-se uma discussao, de qual seria 0 prazo do contrato
em caso de renovacdo, ou seja, caso 0 contrato fosse renovado, seria por quanto
tempo mais.

A discussao atualmente € pacifica, entende-se que caso haja renovacdo o
contrato devera ser renovado por, no minimo, mais cinco anos, ISSo porque
permitiria que o locatério ingressasse com nova acao renovatoria ao final deste novo
contrato.

Nota-se que € possivel renovar por prazo diverso, pois se trata de um
contrato, no qual deve prevalecer o melhor para ambas as partes.

Em relac&o a indicacdo do aluguel e os reajustes, vale frisar deve ser indicado

% SANTOS, Gildo dos. Locacdo e Despejo - Comentario a Lei 8.245/91. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2011, pag.568.
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na moeda atual vigente, ndo podendo se utilizar de moeda estrangeira ou ter como
base a indicacdo do salario minimo

Gildo dos Santos, destaca que quando se tratar de shopping center, é
imperioso lembrar que ocorre um aluguel minimo mensal que também devera ser
indicado em moeda corrente, bem como é possivel que haja outra parte variavel
dependendo do movimento bruto ou liquido da empresa locataria.

Ainda, fala-se em fazer prova que o autor € o0 cessionario ou sucessor no
negocio e na locacdo. Este assunto, também ja bastante discutido doutrinariamente,

porém, de acordo com Gildo dos Santos, hoje ha um consenso, a saber:

Em que pese o seu artigo 13 dispor que a cesséo da locacdo depende do
consentimento prévio e escrito do locador, a verdade é que, tratando-se de
locagdo nado residencial com direito a renovatlria, 0s cessionarios e
sucessores do negocio e da locacdo tém inegével direito a renovacao do
contrato, desde que preenchidos os demais requisitos legais, até porque
isso corresponde, de um lado, a uma lenta, progressiva e firma evolugdo do
direito brasileiro.®*

Diante do exposto, como ja dito, esta questéo ja foi alvo de discussao, mas
aparentemente, resta passivel de que 0 cessionario ou sucessor no negocio tem
direito a acéo renovatoria desde que comprovados 0s requisitos.

Outro aspecto fundamental € no que tange ao fiador, uma vez que é preciso
indicar, na petic&o inicial, quem ¢é o fiador e sua aceitacdo em prestar a garantia.

Sobre assunto, Silvio Venosa expoe:

A indicacéo do fiador, se for substituido, deve ser detalhada, em exigéncia
gue j& consta da lei de Luvas. Deve vir com a inicial documento idéneo do
fiador, responsabilizando-se pelo contrato, com autoriza¢do do conjuge se
for o caso, para ndo tornar a garantia nula. Coma devida justificagao,
admite-se que, posteriormente ao ingresso da inicial, se indique fiador.
Ainda que persista 0 mesmo fiador ja presente no contrato a renovar, deve
o locatério apresentar documento, nos termos do inciso VI (do artigo 71 da
lei 8.245/91), comprovando que tal fianga, no novo contrato é aceita e
formalizada. Admite-se, também, que a prova de aceitacdo da fianca seja
feita no curso da acéo, assim como a prova de sua idoneidade. Essa fianca
deve ser irrestrita, sobre todos os encargos do contrato, sendo inidénea
aquela restritiva da responsabilidade do garante.®

Vale lembrar que existe outros tipos de garantia além da fianca, como a
caucgdo, porém sempre sera necessario atender os requisitos exigidos.

Gildo dos Santos, faz um apontamento, sobre a sentenca da acao renovatoria

> SANTOS, Gildo dos. Locagdo e Despejo — Comentario a Lei 8.245/91. S&o Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2011, pag.572.
®2 \VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.372.
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de ser desnecessario o registro da sentenca de renovacao judicial anterior, pois ja
com o transito em julgado o contrato se faz lei entre as partes.

E preciso apenas atencdo com a existéncia de clausula de vigéncia, casos em
gue se recomenda se averba, para que em caso de alienacdo, o locatario néo
precise desocupar o imovel.

Modificando totalmente o enfoque, para tratar do artigo 72 da lei n°® 8.245/91,
a qual aborda quais séo as possiveis matérias de defesa que poderdo ser alegadas
pelo locador.

Insta lembrar, que a acdo renovatoria € procedimento ordinario, sendo assim,
o locador tem prazo de 15 para contestar. Destaca-se que se o locador aceitar as
condices proposta na inicial, o juiz deve homologar a sentenca para renovacao do
contrato.

Contudo, se ndo concordar, sdo quatro incisos que preveem as matérias que
poderdo ser alegadas em defesa: o0 autor ndo preencher os requisitos estabelecidos
na lei n° 8.245/91; ndo atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do
imovel na época da renovacgéo, excluida a valorizacdo trazida por aguele ao ponto
ou lugar; ter proposta de terceiro para, em condigdes melhores; ndo estar obrigado a
revoa locacéo, hipéteses previstas no artigo 52, incisos | e Il.

Vale dizer que se o réu for revel, ndo necessariamente o locatério tera seu
contrato renovado, pois ainda sim 0s requisitos exigidos para renovacdo serao
analisados e se ndo estiverem de acordo a lei, pode ser que a acao renovatoria seja
improcedente.

Contudo, nos casos em que ha apresentacao da defesa, cabe ao réu analisar
a existéncia desses requisitos, e se nao estiverem presentes, cabe a ela alegar com
base no artigo 72, inciso I.

Sobre, o artigo 72, I, Silvio Venosa explica que:

Pode também impugnar a oferta, dizendo-a fora do valor real da locacéo.
N&o pode ser computada na majoracao do aluguel a valorizagéo trazida ao
local pelo proprio fundo de comércio do autor. Caso nao exclua esse topico
do valor, o locatario estaria pagando pelo seu proprio esforco. Ndo basta
simplesmente impugnar a proposta, deve apresentar a contraproposta, de
acordo com o paragrafo primeiro, porque isto pode viabilizar o acordo. A
acao é duplice. A contraproposta vem na contestacéo, independentemente
de reconvencdo. Cingindo-se a discussao ao valor do aluguel, renovagéo é
certa, restando apenas o seu arbitramento. Se o autor desiste da acéo,
havendo pedido de desocupagéo, sera decretado o despejo, nos termos do
artigo 74 da lei n® 8.245. Caso contrario, a locacao, findo o prazo contratual,
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reger-se-a pelas regras comuns das locacées néo residenciais.®

O réu ainda pode alegar que recebeu proposta melhor de terceiro, porém tera
gue provar juntando o documento firmado pelo terceiro e duas testemunhas e o
ramo de atuacdo do terceiro ndo pode ser o mesmo do locatario, conforme artigo 72,
paragrafo 2°.

Sobre assunto, Silvio Venosa diz:

O terceiro que sera afetado pela sentenca, deve necessariamente participar
do processo como litisconsorte. Como se viu no paragrafo terceiro do artigo
52, o locatério tera direito a uma indenizacdo no caso de ser acolhida
proposta de terceiro, a fim de cobrir lucros cessantes decorrentes da
mudanca, perda do lugar e desvalorizagdo do fundo de comércio. Essa
indenizacdo deve ser fixada na sentenca e apurada e executada nos
mesmos autos. O artigo 75 diz que o terceiro proponente é solidariamente
responsavel com o locador pela indenizagdo. Se ndo se seguir a locacao
com o terceiro, o locatario tera direito de pedir indenizacdo por perdas e
danos se ocorreu fraude ou simulacdo, indenizacdo esta decorrente dos
principios gerais e que ndo se confunde coma indenizagdo decorrente desta
lei, que atende a outros pressupostos. Tem o locador trés meses de prazo
para dar o destino solicitado ao prédio.*

Vale destacar mais uma vez, que no caso de locacdo de shopping center, o
locador ndo podera alegar retomada para uso proprio, do cdnjuge, ascendente ou
descendente, conforme artigo 52, paragrafo 2°.

Ainda, com relacdo a acao renovatoria, frisa-se que ha possibilidade de se
fixar um aluguel provisério, a vigorar a partir do primeiro més do prazo do contrato a
ser renovado.

Ademais, o pedido de aluguel deve ser requerido em sede de contestacao e o
montante deve ser de 80% do pedido.

Explica Silvio Venosa que:

Os pressupostos neste caso sdo um pouco diversos dos da agéo revisional,
embora com a mesma finalidade. Como existe contrato em curso, esse
aluguel provisério somente vigorard apds o decurso e seu prazo, a partir do
primeiro més seguinte. Havendo pedido de aluguel provisério, essa fixacao
torna incompativel a execucdo provisoéria dos aluguéis, enquanto pendente
de recurso a sentenca recebida somente no efeito devolutivo. Pode, no
entanto, a parte abrir mdo dos provisérios e pedir o aluguel fixado na
sentenca, em modalidade de execucéo proviséria.®

Vale dizer, que o aluguel provisdrio somente pode ser fixado até 0 momento

%3 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.376 e 377.
64 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.377.
% VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.378.
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em que a sentenca seja proferida e de preferéncia que isso ocorra antes do término
do contrato

Ainda € possivel que a sentenca da acao renovatdria estabeleca nova
periodicidade de reajuste do aluguel e também é possivel a adocdo de novo
indexador.

O artigo 73, por sua vez prevé a possibilidade de renovada a locacao, que as
diferencas dos alugueis vencidos sejam executados nos proprios autos e deverao
ser pagos de uma vez so.

O artigo 74 dispbe sobre os casos em que o0 contrato de locacdo nédo é
renovado. Neste caso, o juiz determinard a expedicdo de mandando de despejo, que
contera o prazo de 30 dias para a desocupacdo voluntaria, se houver pedido de
contestacao.

Contudo, para que isso ocorra, devera ter pedido expresso na contestacao,
caso contrario, tera que propor uma acao autbnoma de despejo

Além disso, o locador tem direito a receber um aluguel fixado até a
desocupacao do imével, porém para tanto, também devera constar pedido expresso
na contestacao.

Para finalizar o assunto da acao renovatoria, o artigo 75 prevé que quando o
locador alegar proposta melhor de terceiro, a sentenca fixara desde logo
indenizacdo devida ao locatario em consequéncia da nao prorrogacao da locacéo,
solidariamente devida pelo locador e o proponente.

Silvio Venosa, explana que:

A indenizacgdo se destina a cobertura do fundo de comércio, comprometido
pela necessidade de mudanca, em virtude do despejo, mas se ndo ha
reinstalagdo do negdcio, 0 maximo que a pretensdo indenitaria abrange sao
os gastos de mudanga, indispensaveis a desocupacédo do imdvel e que néo
podem ser desconsiderados, como perda objetiva. O pedido de indenizac¢éo
deve ser formulado pelo inquilino, ao se manifestar sobre a contestacéo, ao
tomar conhecimento da proposta de terceiro. Nao podem ser o locador e o
terceiro condenados a essa indenizacdo sem pedido expresso. Para tal, o
terceiro deve participar do processo.®

Sendo assim, tentou-se abordar de maneira clara os aspectos gerais da acao
renovatoria, ressalvando-se o que diferencia nas locacbes em shopping center,

tendo como base a lei n® 8.245/91e artigos 71 e ao 75.

66 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.382.
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5.3 Acéo Revisional de Aluguel

5.3.1 Aspectos Gerais

Como ja foi exposto, o shopping center possui peculiaridades em relagdo a
cobranca de aluguel, pois ndo se cobra apenas um aluguem a titulo de
contraprestacao, na verdade, exige-se diversas contraprestacdes por se tratar de um
negocio que envolve toda uma estrutura fisica, de mercado e que deve ser mantida
e preservada.

A lei n°® 8.245/91 disciplina sobre a a¢ao revisional em seus artigos 19, 68, 69 e 70.

O artigo 19 prevé a hipotese na qual é possivel propor acdo revisional, isto €,
o locador ou locatario, apdés trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo
anteriormente realizado, poderdo pedir revisdo judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo
ao preco do mercado.

Ja o artigo 68 prevé como devera ser processada a acao revisional, ou seja,
tera rito sumarissimo, bem como requisitos da peti¢cdo inicial e apontamento gerais
sobre a acgao.

O artigo 69 trata dos efeitos da sentencga, no que tange a fixacao dos alugueis
e a forma que serdo cobrados e aplicados.

Por fim, o artigo 70 prevé a possibilidade de juiz homologar acordo de
desocupacdo, que sera executado mediante expedicdo de mandado de despejo.

Esses sé@o os requisitos gerias para propositura de uma acéo revisional de
aluguel e no que for possivel sera aplicada aos contratos de locacdo de shopping
center, sempre observando todas as suas peculiaridades.

O requisito fundamental é que ndo tenha havido alteracdo do aluguel no
minimo, nos ultimos trés anos.

Contudo, Mario Cereira Filho, afirma que tal dispositivo é passivel de

mitigacao, sempre que evidente motivo, como um desequilibrio contratual gritante:

Independentemente da vigéncia dos contratos, depende da existéncia de
fatos que evidenciem o desequilibrio daqueles em favor de um dos
contratantes, propiciando-lhe enriquecimento sem causa, em detrimento da
outra parte, ludibriada na sua boa-fé ou surpreendida por motivo de forca
maior ou de superveniéncia imprevista.®’

67 FILHO, Mario Cerveira. A¢des renovatorias e revisionais em Shopping Center. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2013, pag.97.
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Isso ocorre, porque a acgéo revisional tem como escopo reajustar o valor do
aluguel ao valor real do mercado, para que haja o equilibrio entre as partes, evitando

prejuizo de lado e enriquecimento ilicito de outro.

5.3.2 Aluguel Minimo e aluguel Percentual

O aluguel minimo deve ser requerido na peti¢ao inicial e caso seja feito algum
laudo para apurar o valor mais correto, este também deve instruir a exordial.

Ja o aluguel percentual, em tese, ndo seria passivel de revisional, uma
vez que é calculado pelo faturamento bruto do lojista e sera devido quando o
valor do resultado do percentual sobre o faturamento bruto for superior ao
aluguel minimo.

Contudo, Mario Cerveira Filho, critica essa suposta impossibilidade de
revisional, argumentando que € admissivel sim revisional sobre o aluguel

percentual:

Em razdo do principio da isonomia, ndo tem cabimento um lojista que
exerce a mesma atividade comercial que outro, dentro do mesmo
empreendimento, vir a pagar um aluguel percentual diferente daquele ndo
ter o direito de questiona-lo. Por essas razbes é que 0 principio pacta sunt
servanda deve ser mitigado em relacdo ao aluguel percentual, podendo ser
discutido em sede de acao revisional.®®

Além disso, os tribunais ja aceitam essa ideia sempre que houver violacdo ao
principio da isonomia e desiquilibrio contratual entre as partes.

Ademias, vale lembrar que a peticdo inicial deve obedecer aos requisitos
exigidos pelo artigo 282 do Cdodigo de Processo Civil, além de oferecer elementos
probatérios que comprovem a lisura de sua proposta.

Sendo assim, junto com a peticdo inicial, deve apresentar laudos, avaliagao
da bolsa de iméveis, de imobilidrias, anuncios de locacdo de lojas semelhantes,
entre outros.

Ainda, é possivel que o autor, no caso se for o lojista, argumente que o valor
do aluguel esta muito acima de mercado e com isso esta prejudicando a venda, que

houve ma distribuicdo do mix, entre outros.

%8 FILHO, Mario Cerveira. AcOes renovatérias e revisionais em Shopping Center. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2013, pag.101.
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5.3.3 Aluguel Provisério

A possibilidade de fixacdo de aluguel provisorio foi trazida com lei 8.245/91 e

sobre o tema, Silvio Venosa esclarece:

A possibilidade de fixacdo do aluguel provisério foi introduzida pela mais
recente legislacdo emergencial. Procura a Lei evitar que a demora no
transcurso do processo prejudique o autor e incentive medidas
procrastinatérias. Sera ele devido desde a citacdo, devendo portanto a sua
exigéncia constar do mandado, ou da carta, fax ou telex. Ao proferir o
despacho inicial do procedimento sumario, se houver requerimento, o juiz
fixara um aluguel provisoério, %ue serd devido desde a citagdo até a
sentenca transitada em julgado.6

Ademias, a fixacdo do aluguel provisério sera baseado nas provas
apresentadas tanto pelo autor, como pelo réu para seja aplicado um valor justo para
ambas as partes e correspondente ao mercado atual.

Admite-se todo o tipo de prova licita para se demonstrar a veracidade do valor
apresentado. Acredita-se, atualmente que a pericia € desnecesséria para a fixacao
do aluguel, a ndo ser que ndo haja outro meio para que se faca prova.

Ainda sobre o tema, Silvio Venosa ensina:

Conveniente serd que se designe para data préxima, dentro de um més
preferivelmente, a audiéncia de conciliacdo, instrucdo e julgamento. Até |4
poderd, é verdade, pedir o réu a revisdo do aluguel provisorio, trazendo
contra-argumentos. Porém, nesse interregno ndo sera exigivel mais que um
més da locagédo e na audiéncia se resolvera a questéo do aluguel provisorio,
se nao for obtido almejado acordo. Tal como posta a dic¢cdo do inc. I, serd
a audiéncia o termo final para a fixacao do aluguel provisério. Somente as
razc”)e% relevantissimas permitirdo que no curso da acao seja revisto o seu
valor.

Destaca-se que o valor fixado a titulo de aluguel provisério, pode sofre
reajustes ao longo processo para ndo fique defasado, além disso, em caso de
inadimplemento, pode ser que a haja autorizacdo para o despejo, ap6s o transito em
julgado.

Com relacdo a contestacdo, por se tratar de rito sumario, ela sera
apresentada no momento da audiéncia.

Além disso, a lei prevé que em caso de discordancia com o valor do aluguel

provisorio apresentada pelo autor, ndo deve apenas impugnar o valor, mas sim

ee VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.355 e 356.
"° VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.357.
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apresentar uma contraproposta com o valor que julga correto.

Caso néo haja acordo quanto ao valor do aluguel provisorio, o juiz designara
pericia para que possa fixar um valor justo e correto. Além disso ja deve designar
nova audiéncia para tal valor seja fixado.

Com relagao ao artigo 69, Silvio Venosa assevera:

O novo aluguel é devido desde a citagdo, mas somente podem ser exigidas
as diferencas com a sentenca transitada em julgado. Ndo se atende ai,
portanto, & possibilidade de execucdo provisoria, pendente recurso com
efeito apenas devolutivo. Cuida-se, porém, tdo somente das diferencas do
alugueis, entre valores e os valores definitivos. Ndo tem mais o inquilino a
possibilidade de pagar as diferencas em até seis parcelas, como na lei
revogada. A diferenca apurada sera paga de uma sé vez, devidamente
corrigida para a época do efetivo pagamento, sendo exigivel a partir do
transito em julgado, Pode o credor adiantar-se e depositar a diferenca,
ainda que néo requerido pelo credor. O pagamento pode ser efetuado no
processo ou diretamente ao locador, pois a lei ndo fala aqui em execucéo
das diferengas, mas em exigibilidade. O ndo pagamento espontaneo do
devedor permite também que nos mesmos autos se execute o total da
diferenca apurado, juntamente com os consectarios da sucumbéncia vindo
a lei aqui eliminar duvida da lei anterior.”

Vale lembrar que as diferencas de aluguel ndo poderdo ser executadas
provisoriamente, somente depois do transito em julgado que fixa o novo aluguel.

Com relagéo as clausulas especificas do contrato de locacdo, também podera
ser objetos de acdo revisional, tai como: 13° aluguel, 14° aluguel em decorréncia de
datas comemorativas, aluguel de desempenho, entre outras possiveis cobrancgas.

No que tange 0s reajustes e novo indexador, hoje h& previsdo expressa que
periodicamente € possivel a modificacdo da periodicidade de reajuste, bem como a
modificagao do indexador.

A modificacao pode ser requerida tanto pelo locador, como pelo locatério, e o
ideal que essa modificacdo atenda a ambas as partes.

Insta lembrar que quando o indice de reajuste for extinto e o contrato néo
preveja outro indice, adota-se o indexador ordinariamente usado nas locacgdes.

Destaca-se ainda a lei 9069/95 que estabelece o periodo minimo de um ano
para a corregao.

O artigo 70 trata dos casos em gque a acordo sobre a desocupacéo do imovel,
normalmente ocorre quando o locatario realmente nao tera condi¢cdes de arcar com

o valor do aluguel. No caso de desocupacao, sera expedido um mandado para que

" VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. S&o Paulo: Editora Atlas, 2013, pag.359.
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ISSO ocorra.
Por fim, Mario Cerveira Filho elenca trés hipéteses em que ndo podera ser

proposta acao revisional de aluguel, a saber:

Obstam a acéo revisional as seguintes hipoteses:

a) Quando ja existe notificacdo premonitdria ou demanda requerendo a
retomada do imdvel;

b) Se ja houver sido estipulado, amigavelmente ou judicialmente prazo para
desocupacao.

c) Sentenca que tiver decretado o despejo72

Sendo assim, diante de todo exposto no trabalho, conclui-se que os contratos
de locacdo em shopping center exigem um cuidado particular, uma vez que possuli
diversas peculiaridades que ndo podem deixar de serem analisadas, tanto no

fechamento do negdcio, como ao longo do contrato.

2 FILHO, Mario Cerveira. AcOes renovatérias e revisionais em Shopping Center. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2013, pag.109.
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CONCLUSAO

Ao longo de todo trabalho houve um esmero de passar todos as
peculiaridades de um dia-a-dia dos contratos de locagcdo em shopping center.

Sempre levando em consideracdo a técnica, o aspecto juridico, na
expectativa de uma harmonizagédo entre eles e que facilitasse a compreenséo do
assunto abordado.

Tentou-se demonstrar a importancia sobre o conhecimento do tema, uma vez
em que vivemos em mundo extremamente consumista e o ramo de shopping center
cresce em disparada.

Cidades como a de Sédo Paulo, ha um alto indice de shopping centers, sendo
gue em analise € perceptivel que cada um tem a sua sistematica, 0 seu mix, sua
clientela, porém tecnicamente, provavelmente um néo difere do outro.

Obviamente, diante de conflitos, cada shopping vai resolver de acordo com o
caso concreto e sempre atendendo, no que possivel, o interesse de todas partes
envolvidas.

Ainda, foi elucidado que o shopping center € um comeércio diferenciado, pois
existe toda uma estrutura propria de organizacéo para atender o mercado alvo.

Tal fato fica perceptivel, quando se trata do mix das lojas que sdao
organizados tendo por referéncia lojas ancoras, isto €, lojas que pertencam a alguma
grande rede de magazines, ou supermercados, entre outros. Ja em relacdo as lojas
menores, isto é, normalmente ndo pertencem a nenhuma grande rede, gravitam em
torno da loja ancora, com a finalidade de haja harmonizacdo no mix do shopping
center.

Um equivoco na organizacao do mix, pode comprometer as vendas das lojas
em geral, uma vez que pode gerar uma concorréncia desleal, a qual ndo pode
ocorrer no shopping. A concorréncia existe sim, porém como forma inerente ao
mercado e ndo de forma predatéria.

Ha diferencial nas clausulas, também. Clausulas de raio, por exemplo,
notavelmente conhecida, implica em estabelecer um raio de distancia para a
existéncia da mesma loja ou de ramo semelhante.

No que tange os aluguéis ha uma nitida diferenca em relacéo as loca¢cdes ndo

residenciais comuns. Geralmente, nas loca¢cdes nao residenciais comuns paga-se
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um aluguel mensal a titulo de contraprestacdo. Contudo, ndo € o0 que ocorre nas
locacbes em shopping center.

Como exposto, existem diversas cobrancas e ndo somente apenas um
aluguel, os mais difundidos sé&o o aluguel minimo e o aluguel percentual. Isto ocorre,
pois como ja dito, o shopping ndo é simplesmente um comércio, existe todo uma
estrutura que provavelmente com o pagamento de apenas uma contraprestacao,
nao seria possivel manté-la.

E cobrado ndo apenas com base no metre quadrado ocupada, mas também
h& alugueis cobrado com base no faturamento e isso ocorre, para se manter o
equilibrio entre os lojistas, uma vez que se nao fosse obrado, como uma loja nédo
considerada ancora poderia permanecer no mesmo local que uma loja ancora.

Em relacdo as acbes renovatérias e as acbes revisionais, estas com
fundamento na lei n® 8.245/91, seguem de maneira geral o previsto em tal lei.
Contudo ndo pode deixar de observar no que tange as peculiaridades do shopping
center e adapta-la para utilizacao das acoes.

Como mencionado no trabalho acima, o artigo 52, paragrafo segundo da lei n°
8.245/91 prevé que ndo se pode negar a renovacéao do contrato, a favor do locatario,
com argumento que sera utilizado em nome préprio, do cdnjuge, ascendente ou
descendente.

No que tange a revisional de aluguel, também foi abortada possibilidade de
revisional do aluguel minimo, do aluguel percentual e das demais cobrancas
decorrentes do contrato de locagcdo em shopping center.

Diante do exposto, avigora-se a ideia de estre trabalho quis demonstrar a
importancia do conhecimento sobre as peculiaridades do shopping center, uma vez
gue € um tema cada vez mais crescente e que nao existe uma legislacao sélida que

trate do assunto.
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