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RESUMO

O presente trabalho de concluséo de curso tem como foco principal o estudo do
contrato de locagdo em Shopping Center, a fim de verificar quais sdo as clausulas
abusivas existentes nesse modelo de contrato, tendo como base o estudo
doutrinario e jurisprudencial pela utilizacdo do método hipotético-dedutivo. Para
tratar do assunto, o trabalho de conclusdo de curso esté dividido em trés capitulos.
Primeiramente, sdo apresentadas as nocdes gerais sobre os contratos de locacgéo
em shopping center, verificando seu conceito, natureza juridica, legislacdo aplicavel
e suas caracteristicas. O segundo capitulo € dedicado ao estudo conceitual das
clausulas abusivas, com a apresentacdo dos fatores determinantes para seu
surgimento, com a evolucdo da teoria geral dos contratos e também os principios
que norteiam os contratos de locacdo, quais sejam: 0s principios contratuais do
Estado Liberal e os principios contratuais do Estado Social, que tém como funcgéo
determinante, minimizar os abusos existentes e o tratamento igualitario das partes
contratantes. Por fim, no terceiro capitulo, tem-se a andlise das clausulas abusivas
nos contratos de locacdo em shopping center, com base no Projeto de Lei n.
7.137/02, verificando que estas clausulas realmente existem e prejudicam
profundamente os lojistas. A principal importancia do presente trabalho € demonstrar
que a falta de legislacdo a respeito da matéria, causa enormes discussdes e
desequilibrios entre as partes, motivo para que ocorra as clausulas abusivas. Ao fim
do estudo, verificou-se que para acabar com as abusividades existentes nos
contratos de locacdo em shopping center, se faz necessaria a aprovacédo do Projeto
de Lei n. 7.137/02, ou subsidiariamente, a criacdo de legislacdo especifica que verse
sobre a matéria.

Palavras-chave: Contrato de locacdo; shopping center; clausulas abusivas.
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho possui como objeto o estudo das clausulas abusivas
nos contratos de locacdo em shopping center.

Salienta-se que atualmente os empreendimentos denominados shopping
centers, vém crescendo constantemente no Brasil que se depara com uma
legislacdo defasada quanto ao tema, ocasionando um completo abuso nos
contratos. Assim, importante se faz o estudo de forma pormenorizada do tema ora
proposto.

Sendo assim, a presente pesquisa tem como objetivo geral: Estudar os
contratos de locacdo em shopping center, celebrado entre empreendedor e lojista,
verificando quais as abusividades existentes neste ramo de negdcio; e como
objetivos especificos: Apresentar as clausulas abusivas existente nos contratos de
locacdo em shopping center, e seus principios contratuais norteadores.

Para realizacdo do presente trabalho, com o intuito de atingir os objetivos
propostos, sera utilizada a pesquisa bibliografica, buscando doutrinas e revistas
juridicas, bem como a pesquisa em algumas jurisprudéncias a respeito do tema. Ou
seja, 0 método a ser utilizado € hipotético-dedutivo. Para tanto, serd dividida a
pesquisa em trés capitulos.

Inicia-se o primeiro capitulo com as noc¢des gerais a respeito do shopping
center, explanando sobre seu conceito, o0 histdrico, sua natureza juridica, a
legislacdo acerca do tema e suas caracteristicas.

No segundo capitulo, far-se-4& uma abordagem sobre o surgimento das
clausulas abusivas e seu conceito. Em seguida, seréa feita uma explanacao referente
aos principios contratuais, que buscam a igualdade de direito e deveres entre
contratantes.

O terceiro e ultimo capitulo buscara demonstrar as clausulas abusivas
existentes nos contratos de locacdo em shopping center, tendo como base, o Projeto

de Lein. 7.137/02, que visa alterar a atual Lei das Locacgdes (Lei n. 8.245/91).
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2 SHOPPING CENTER - NOCOES GERAIS

2.1 CONCEITO E HISTORICO DO SHOPPING CENTER

O empreendimento denominado shopping center, € considerado um
centro comercial destinado a compras, servicos e lazer, que proporciona a seus
clientes maior comodidade por encontrar tudo em um mesmo local.

Esses centros comerciais sdo compostos por salas, divididas por
metragem quadrada, onde marcas montam suas lojas para expor seus produtos e
servigos para a populacéo.

Cada empresa que, através de sua marca, se insere no shopping center,
€ denominada de lojista, ficando esta, submetida as regras e normas contratuais
impostas pelo empreendedor, proprietario do local.

Diniz (2003, p. 39), explora o conceito desse empreendimento:

O shopping center envolve um complexo organizacional relativo a sua
localizacéo, a sua viabilidade econémica, a capitacao de recursos, a adesdo
ao tenant mix por parte dos lojistas, que se subordinardo a um contrato
normativo, que tragca normas para seu bom funcionamento e sucesso
comercial.

A ABRASCE (Associacdo Brasileira de Shopping Centers) considera
shopping center:

Os empreendimentos com Area Bruta Locavel (ABL), normalmente, superior
a 5 mil m2, formados por diversas unidades comerciais, com administragéo
Unica e centralizada, que pratica aluguel fixo e percentual. Na maioria das
vezes, dispde de lojas ancoras e vagas de estacionamento compativel com
a legislagdo da regido onde esta instalado. (2014).

Dentre todas as vantagens existentes em shopping center, podem ser
citadas a seguranga do local, amplo estacionamento, horario diferenciado, facilidade
de acesso e diversidade de produtos, etc., tendo em vista o conforto e a comodidade
da populacéo, pois é através dela, que o empreendimento alcanca o sucesso.

Afirma-se que esse ramo de negocio surgiu nos Estados Unidos da
Ameérica, por volta de 1950, depois da Segunda Guerra Mundial, tendo como fatores

principais, o aumento do poder aquisitivo da populagdo, o desenvolvimento da
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indUstria automobilistica e a migracdo da populacdo para as zonas periféricas.
(CERVEIRA e SOUZA, 2011, p. 82).

No Brasil, o primeiro shopping center, surgiu em 1966, denominado
Shopping Iguatemi, localizado na cidade de Sdo Paulo. (ABRASCE, 2014).

A partir de entdo, este tipo de empreendimento comecou a expandir, e
devido ao enorme sucesso, em 1976, foi criada a ABRASCE (Associagao Brasileira
de Shopping Centers), instituicdo que colabora com o desenvolvimento do ramo no
Pais. (CERVEIRA e SOUZA, 2011, p. 83).

Atualmente, o Brasil possui 496 (quatrocentos e noventa e seis)
shoppings em todo o seu territério, com previsdo de inaugurar mais 37 (trinta e sete)
em 2014. (ABRASCE, 2014).

Os empreendimentos comerciais denominados de shopping center, como
verifica-se, vém crescendo gradativamente em nosso Pais, dando margem a

grandes discussoOes acerca do tema e suas abrangéncias.

2.2 NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO EM SHOPPING CENTER

No que tange a natureza juridica do contrato em shopping center, existe
uma grande discussdo quanto a sua classificacdo, havendo entendimentos que o
consideram como contrato de locacéo, porém, dotados de certas peculiaridades. E
por outro lado, existem entendimentos, que tratam de contrato atipico misto.
Referidos posicionamentos e seus respectivos autores serdo apresentados neste
capitulo.

O contrato de locacao é um acordo bilateral de prestacdes reciprocas, no
qgual uma das partes concede coisa ndo fungivel a outra, para uso temporario,
mediante remuneracdo. "A palavra locacao é utilizada para designar exclusivamente
0 contrato em que alguém, mediante certo pagamento, obtém o0 uso e gozo
temporarios de uma coisa infungivel". (BEGALLI, 2003, p. 356).

As partes em um contrato de locacdo séo, de um lado, o locador, que
concede o bem para uso e gozo e, de outro lado, o locatario, que usufrui do bem,
mediante certa remuneracao.

Por outro lado, temos os contratos atipicos, que podem ser definidos
como contratos que ndo estdo regulamentados em lei, porém, sdo permitidos se

respeitarem os principios existentes. Segundo o Caédigo Civil, em seu art. 425: “E
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licito as partes estipular contratos atipicos, observadas as normas gerais fixadas
neste codigo”. (BRASIL, 2014, A).
Morris et alli (2008, p. 89), nos seus dizeres sobre contratos atipicos,

entendem que:

Tendo em conta que o contrato esta ligado ao fenébmeno econémico, que é
algo dinamico, ndo poderiamos pensar que somente os contratos tipificados
em lei € que poderiam ser tabulados entre as partes. Na verdade, no
exercicio da sua autonomia privada, permite-se aos interessados entabular
contratos nao previstos pelo legislador, que ndo possuem estrutura de
direitos e obrigacdes especificadas em lei. A esses contratos se da 0 nome
de atipicos.

Portanto podemos perceber que 0s contratos atipicos surgem em Nnosso

cotidiano, com os diversos negaocios juridicos pactuados constantemente.

Da mesma forma, temos 0s contratos mistos, que sao contratos formados

a partir de um ou mais contratos, onde sao retirados elementos, total ou

parcialmente regulados em lei. “Contrato misto € o que resulta da combinacao de

elementos de diferentes contratos, formando nova espécie contratual nao
esquematizada na lei’. (GOMES, 1997, p. 104).

Por fim, temos o0s contratos atipicos mistos, que sao definidos por

Gagliano e Pamplona como:

Contratos atipicos mistos sdo aqueles formados pela conjugacao de
prestacdes tipicas de outros contratos existentes. Provém, pois, da fusdo de
elementos de outros contratos positivados, resultando em uma figura nova,
dotada de autonomia juridica e unidade sistémica. E o caso do contrato de
hospedagem, que decorre da conjugacdo de elementos de outros contratos
como a locagdo, o depésito, a compra e venda etc. (2014, p. 206).

A partir dessas definicdes, podemos verificar as discussdes acerca da

natureza juridica dos contratos em shopping center.

A corrente que defende a natureza atipica mista é composta por diversos

doutrinadores, dentre eles Diniz (2003, p. 51), que por seu posicionamento define:

O contrato de shopping é atipico por conter elementos de varios contratos,
de sorte que ndo se pode dizer que pertenca a qualquer dos tipos, embora
apresente caracteres de muitas figuras contratuais, sendo a transacao nele
contida estranha aos tipos legais.
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Seguindo a mesma corrente, Peres, Viana e Gazola (2003, p. 45)

apresentam os seguintes caracteres, que difere muito do contrato de locagéo:

a)

b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)

i)
)

n)

0)
p)

Y

Forma de remuneracao do uso das lojas. Ha pagamento de um aluguel
minimo e de um aluguel percentual. O aluguel minimo tem por base os
metros quadrados que a loja possui. O aluguel percentual é calculado
de conformidade com a percentagem na receita bruta da loja.
Prevalecera o que alcancar o maior indice;
Reajustamento trimestral do aluguel minimo;
Fiscalizacdo da contabilidade das lojas pelo empreendedor que, para
averiguar a exatiddo do aluguel percentual, controlard os registros de
venda e o0s balancos;
Fixacdo uniforme e antecipada do critério para aumentar o “aluguel’
minimo no tempo da renovacgéo contratual;
Incompatibilidade entre o critério de arbitramento do aluguel na locagao
para fim comercial, aplicado na renovatéria, e o “aluguel” percentual;
O cunho mercantil desse “aluguel” como suporte da lucratividade do
empreendimento;
Desvinculacdo entre a atividade comercial e o uso efetivo da loja para
efeito de remuneracéo deste exigivel antes de iniciada aquela;
Distribuicdo das lojas no centro comercial, conforme o plano
estabelecido por ocasido da construcdo do centro, que tera em vista a
dimenséo da loja e o tipo do negdcio explorado;
Existéncia de proibi¢cdes e praticas ligadas ao uso da loja;
Cesséo da posicao contratual é admitida no contrato com o shopping
por ser imprescindivel ao seu funcionamento, desde que haja permissao
do empreendedor, mas também se esta em condi¢cdes de manter o
padrao ou estatus de qualidade no seu comércio;

Ingeréncia de terceiros (associacao dos lojistas) no exercicio do direito
do titular do uso da loja, pois todo o lojista sera obrigado a filiar-se, sob
pena de rescisdo contratual;
Vastos poderes da administragdo do shopping center. O comportamento
dos lojistas é disciplinado por um regimento elaborado pelo dono do
shopping center, onde sé@o estabelecidos os usos das lojas e das areas
comuns, o aproveitamento dos servicos pelos frequentadores, a
clientela, os fornecedores, os empregados das lojas etc.;

Cooperacdo do empreendedor nas promocdes para ativar as vendas,
participando das campanhas publicitarias;

Convergéncia de interesse no contrato;

Imutabilidade organica da atividade do lojista;

Pontos de atracdo ou de divertimento para atrair a clientela;
Estacionamento de veiculos sujeitos as normas da administradora;

De forma contraria, temos o posicionamento de doutrinadores que

entendem que os contratos de shopping center, sdo contratos de locagéao, porém,

dotados de certas peculiaridades.
Para Capanema (apud CERVEIRA e SOUZA, 2011, p. 89), a Lei do

Inquilinato (Lei n. 8.245/91), tratou de resolver as questdes acerca dos contratos em

shopping center, conforme demonstra:

[...] a nova Lei do Inquilinato sepultou, para sempre, as angustiantes e
interminéveis discussfes doutrinarias quanto a natureza juridica do contrato
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de autorizacdo de uso de espa¢o em shopping centers. Certa ou errada, a
nova lei espancou as duvidas e pacificou o dissidio, ndo deixando margem
a qualquer divergéncia quanto a natureza juridica do contrato, que é de
locacédo. E isto, porque, alem de se referir expressamente a relagéo juridica
criada entre empreendedores e lojistas, como sendo “locagéo”, inclui-a entre
aquelas que ficam abrangidas pelas suas regras que, como se sabe,
disciplinam “a locagao de imdvel urbano”.

A Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato), em seu art. 54, regulamentou 0s
contratos em shopping center, porém, deixou seu sentindo muito amplo, dando
margem a varios entendimentos, dispondo que: “Nas relagdes entre lojistas e
empreendedores de shopping center, prevalecerdo as condi¢cdes livremente
pactuadas nos contratos de locacdo respectivos e as disposicdes procedimentais
previstas nesta lei”. (BRASIL, 2014, B).

Pela amplitude que a norma foi exposta, a natureza juridica dos contratos
de locacdo em shopping center ficou consubstanciada como complexa, conforme

demonstra Cerveira:

Contratos de locacdo de espagos em Shopping Centers tém natureza
complexa, para ndo dizer controversa. Sao tidos como contratos de locagéo,
regidos pela Lei do Inquilinato (8.245/91) ao mesmo tempo que possuem
outros documentos que Ihe sdo acessoérios e indissociaveis, trazendo uma
certa atipicidade a este tipo de relagdo. (2012, BDI n°22).

De igual forma, Miraglia, entende que:

Embora sejam contratos atipicos mistos, as loca¢bes em shopping center
sdo reguladas pela lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991. O art. 54 da Lei
do Inquilinato dispde que nas relagbes entre lojista e empreendedores de
shopping Center, prevalecerdo as condi¢cdes livremente pactuadas nos
contratos de locacao respectivas e as disposi¢cdes procedimentais prevista
nessa lei. (2004, p. 474).

A locacdo dos espacos de shopping center, ndo possui legislacao
especifica, tendo que se adequar as normas especiais para resolucdo de seus
conflitos, portanto: “aplicam-se-lhes todas as ac¢bes previstas, com as regras
especiais pertinentes ao regime locaticio ndo residencial”. (RESTIFFE NETTO,
2000, p. 36).

A discusséao sobre natureza juridica desses contratos influencia, inclusive,

as partes contratantes, conforme entendimento de Cerveira e Souza (2011, p. 90):
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A inquietante discussdo acerca da natureza juridica dos contratos de
shopping center ndo possui apenas repercussao tedrica, mas tem também
impacto agudo nas relacfes entre as partes, mormente ante a necessidade
de verificacdo do regimento legal aplicavel a matéria.

Tendo em vista as discussfGes que ocorrem a respeito da natureza juridica
dos contratos em shopping center, pela presenca ou ndo de dispositivo que a
regulamente, podemos dizer que se trata de contrato de locacao, dotado, entretanto
de certas peculiaridades, por serem contratos diferenciados. De forma mais
acertada, os contratos de locacdo em shopping center podem ser considerados
contratos de locagdo atipicos.

Pelo fato dos contratos em shopping center serem considerados contratos
de locacéo atipicos, verifica-se que divergem dos demais, ndo apenas por serem

impostos pelos empreendedores, mas por deixar clara a sua inalterabilidade.

O empreendedor celebrar4d contrato com o0s lojistas, por instrumento
particular, com clausulas invariaveis pela incorporagéo dos direitos, deveres
e restricBes impostas nas normas gerais complementares [...]. Como se Vé,
o lojista tem encargos que exorbitam a locagdo comercial. (DINIZ, 2009, p.
248).

Partindo dessa premissa, verifica-se que o0s contratos de locacdo em
shopping center podem ser considerados como contratos de adeséo, a julgar pela
imposicao das clausulas pelos empreendedores.

Morris et alli, exploram o conceito de contrato de ades&o, conforme

veremos:

Sera por adesado o contrato em que uma das partes simplesmente adere,
em bloco, as condi¢bes elaboradas previamente pela outra parte. Ou seja, é
0 negocio cujo clausulado vem previamente estipulado por um dos
contratantes e ao qual se tem a opgéo de aderir ou ndo. (2008, p. 85).

O contrato de adesao nao € dirigido a pessoas determinadas, mas voltado
para uma generalidade de interessados. Cada ramo de negdcio tem o0 seu proprio
contrato e as suas clausulas sao fixadas unilateralmente por uma parte, cabendo a
outra apenas a aceitacdo ou a rejeicdo em bloco. (GARCIA, 2003, p. 139).

O Cdédigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2014, A) trata dos contratos de adeséo
nos artigos 423 e 424, conforme descreve: “Art. 423. Quando houver no contrato de

adesao clausulas ambiguas ou contraditorias, dever-se-a adotar a interpretacéo



16

mais favoravel ao aderente” e “Art. 424. Nos contratos de adesdo, sao nulas as
clausulas que estipulem a rendncia antecipada do aderente a direito resultante da
natureza do negécio”.

Com a inclusdo de clausulas de adesdo no novo Caodigo Civil de 2002,
percebe-se que esses modelos de contratos ndo dizem respeito apenas ao Coédigo
de Defesa do Consumidor, nas relacbes de consumo, pois tém aplicabilidade

também nas demais relacdes juridicas previstas pelo Cédigo Civil.

O Cddigo de Defesa do Consumidor recebeu denominagfes diversas e
difusas, voltadas ao equilibrio e a equidade, enquanto o novo Cdédigo Civil
apenas o introduziu explicitamente nos contratos de adesdo. Observe-se,
todavia, que o contrato de adesdo disciplinado pelo Cdédigo Civil tutela
qualquer aderente, seja consumidor ou ndo, pois ndo se limita a
determinada relaco juridica como a de consumo. (LOBO, 2002, p. 192).

Tendo em vista que os contratos de adesdo podem ser firmados em
qualquer relacao juridica, existe grande possibilidade da ocorréncia em contratos de

locacdo em shopping center.

2.3 O CONTRATO DE LOCACAO

O contrato € um acordo de vontades que cria obrigacdes para 0s
contratantes, contudo, deve haver a participacdo de pelo menos duas partes para
que o pactuado seja cumprido. "Toda manifestacdo de vontade necessita de
interpretacdo para que se saiba o seu significado e alcance. O contrato origina-se de
ato volitivo e por isso requer sempre uma interpretacao”. (GONCALVES, 2013, p.
63).

Como vimos anteriormente, o contrato de locacdo € um acordo bilateral
de prestacdes reciprocas, segundo o qual uma das partes concede coisa nao
fungivel a outra, para uso temporario, mediante remuneragao.

Os contratos de locacao foram disciplinados pelo Direito Romano, em trés

modalidades, conforme nos mostra Venosa, in verbis:

O Direito Romano conhecia trés modalidades de locacdo. A locatio
conductio rerum, locagéo de coisas, pela qual o locador cedia ao locatario o
uso de um bem mediante soma em dinheiro; a locatio conductio operarum,
locacéo de servigos, pela qual um sujeito se comprometia a prestar servigcos
para outro, mediante certo pagamento, e a locatio conductio operis, locacéo
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de obra ou empreitada, pela qual um sujeito encomendava a outro a
execucdo de uma obra mediante pagamento de um precgo. (2013, p. 137).

Das trés modalidades de locagédo, a que até hoje vigora como tal é a
locacdo de coisas, tendo em vista que a locacdo de servicos, em grande parte, foi
absorvida pelo contrato de trabalho e pelo contrato de prestacdo de servicos e a
locacdo de empreitada se desvinculou, tornando-se uma nova espécie de contrato.
Portanto, na atualidade, a locacao € apenas de coisas, dividindo-se em bens méveis
e imoveis.

Segundo o art. 565 do Cadigo Civil: “na locagao de coisas, uma das
partes se obriga a ceder a outra por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo de
coisa nao fungivel, mediante certa retribuicdo”. (BRASIL, 2014, A).

Quanto a classificacdo dos contratos de locagéo, Franco nos mostra que:

Cuida-se de contrato consensual, oneroso (do contrario seria comodato),
bilateral, cumulativo, em principio ndo solene e de execug¢do sucessiva, em
que o locador cede a outra parte, o locatario, o uso e gozo de bem
infungivel (mével ou imével) por certo prazo, determinado ou ndo, mediante
0 pagamento de um preco, que tem o nome de aluguel. (2009, p.96).

Com a definicdo acima demonstrada, podemos verificar os elementos
necessarios em um contrato de locacdo. Segundo Goncalves, os trés elementos
fundamentais do contrato de locagdo sdo “o objeto, o preco e o consentimento”.
(2013, p. 310).

O objeto é a coisa dada em locacgéo, podendo ser bens méveis e imoveis.
O preco € a remuneracdo acordada pelas partes, em troca da coisa dada em
locacdo, denominada de aluguel e o consentimento, que pode ser entendido como a
aprovacao do proprietario, ou proprietarios, caso seja mais de um, na locacdo do
bem. E somente pode ser pago em dinheiro.

Alem dos trés elementos supracitados, temos as partes do contrato de
locacéo, denominados de locador e locatéario, e no caso do shopping center, também
podem as partes ser denominadas de empreendedor e lojista.

As obrigacdes do locador estédo especificadas no art. 566 do Codigo Civil:

Art. 566. O locador é obrigado:

| - a entregar ao locatario a coisa alugada, com suas pertencas, em estado
de servir ao uso a que se destina, e a manté-la nesse estado, pelo tempo do
contrato, salvo clausula expressa em contrario;
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Il - a garantir-lhe, durante o tempo do contrato, o uso pacifico da coisa.
(BRASIL, 2014, A).

As obrigagbes do locatario estdo especificadas no art. 569 do Cddigo
Civil:

Art. 569. O locatario é obrigado:

| - a servir-se da coisa alugada para os usos convencionados ou
presumidos, conforme a natureza dela e as circunstancias, bem como trata-
la com 0 mesmo cuidado como se sua fosse;

Il - a pagar pontualmente o aluguel nos prazos ajustados, e, em falta de
ajuste, segundo o costume do lugar;

lll - a levar ao conhecimento do locador as turbacdes de terceiros, que se
pretendam fundadas em direito;

IV - a restituir a coisa, finda a loca¢éo, no estado em que a recebeu, salvas
as deterioragdes naturais ao uso regular. (BRASIL, 2014, A).

Conforme exposto, em um contrato de locagdo existem diversas
disposicfes a serem seguidas pelas partes interessadas, devendo cada qual cumpri-
las até seu termino de forma igualitaria e justa, para que fique configurado uma

locacdo saudavel e lucrativa para as partes contratantes.

2.4 LEGISLACAO PERTINENTE AO CONTRATO DE LOCACAO EM SHOPPING
CENTER

Atualmente, a locagdo de bens imodveis urbanos é regida pela Lei
8.245/91 (Lei do Inquilinato), que sofreu alteracdo em dezembro de 2009, com a Lei
12.112/09, aplicando-se ao contrato de locacdo em shopping center, basicamente os
artigos 52 82 e 54 da referida lei. (BRASIL, 2014, B).

O art. 52 § 2 se refere a figura do locador, verificando que 0 mesmo nao
pode recusar a renovacao do contrato, alegando a retomada do imével para uso

préprio, ou de cbnjuge, ascendente ou descendente, conforme transcreve:

Art. 52. O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se:

[--]

Il - o imdvel 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.

[.-]

§ 2° Nas locacdes de espaco em shopping centers, o locador ndo podera
recusar a renovacdo do contrato com fundamento no inciso Il deste artigo.
(BRASIL, 2014, B).
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No art. 54 da Lei do Inquilinato, verificamos que nos contratos de locacao
em shopping center as condicbes sdo livremente pactuadas pelas partes
contratantes, dando margem a diversas discussdes acerca da matéria, conforme

dispositivo legal abaixo:

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

8 1° O empreendedor ndo poderéa 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 o 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 or¢camento,
salvo casos de urgéncia ou forca maior, devidamente demonstradas,
podendo o locatério, a cada sessenta dias, por si ou entidade de classe
exigir a comprovacgéo das mesmas. (BRASIL, 2014, B).

O caput do art. 54, trata de forma abrangente sobre a matéria, vedando
apenas, que, o empreendedor cobre do locatario em shopping center, as despesas
citadas no 81 do referido artigo, referentes a obras ou substituicbes de
equipamentos relativos aos espacos de uso comum, bem como, as despesas

elencadas abaixo no art. 22, nas alineas “a”, “b” e “d”, em seu paragrafo unico:

Art. 22. O locador é obrigado a:

[...]

Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem
aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencao do edificio,
especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
imovel;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminagdo, bem
como das esquadrias externas;

[...]

d) indenizagcbes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagdo; (BRASIL,
2014, B).

Embora a Lei 8245/91, nos art. 52 e 54, aborde o tema, este é tratado de
maneira muito superficial, motivo pelo qual salta aos olhos o fato da legislagéo ainda
nao cuidar de maneira especifica do tema, dadas suas caracteristicas. (MARTINS,
2012, BDI n° 16).

Verifica-se que as obrigacdes dos locatarios, em sua grande maioria, sao

impostas pelas clausulas contratuais, e ndo pela lei propriamente dita, tendo em
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vista que na legislacéo, ndo ha estipulagcbes especificas sobre o contrato de locacdo
em shopping center.
Conforme o exposto fica demonstrada a amplitude com que a legislacéo

versa sobre a matéria, dando margem a diversos entendimentos.

2.5 CARACTERISTICAS DOS CONTRATOS EM SHOPPING CENTER

Os contratos de locacdo em shopping center apresentam caracteristicas
proprias, que divergem dos demais contratos.

Usualmente, os documentos que integram os contratos de locacdo em
shopping center sé@o: (i) o contrato propriamente dito, com estipula¢des individuais
de cada lojista/locatario; (ii) as “normas gerais” ou “clausulas comuns”, que sdo um
conjunto de regras para todos que estdo inseridos no empreendimento; (iii) o
regimento interno, que estipula sobre o funcionamento do empreendimento; e (iv) o
estatuto da associacao de lojistas (é condicdo para firmar a locacdo que o lojista se
afilie a associacdo dos lojistas do shopping), que dentre outras funcdes, trata da
arrecadacdo e gerencia do fundo de promocgédo e publicidade. (CERVEIRA e
SOUZA, 2011, p. 33 e 34).

Na totalidade de documentos que englobam um contrato de locagédo em
shopping center, estdo inclusas as clausulas especificas, que os locatarios devem
cumprir. Ou seja, sdo diversas estipulacées que se encontram presentes neste ramo
de negécio.

Além do aluguel minimo mensal estipulado em contrato através da
metragem quadrada que a loja possui, o locatario tem o dever de pagar, quando
este for superior, o aluguel percentual, que é calculado sobre o valor do faturamento
bruto efetuado pela loja.

Neste norte, segue o entendimento de Coelho:

O pagamento da renda como forma de remuneracéo da loja, pelos lojistas,
é fixado em percentual sobre a renda bruta da loja comercial, onde, por
precaucdo, se estabelece um aluguel minimo, mensurado em valor de
moeda corrente nacional, que sera utilizado, na hipétese do percentual da
renda nao for superior ao valor determinado como minimo. (2008, p. 212).

Também ha determinacfes quanto ao 13° aluguel no més de dezembro,

sendo esta, uma clausula exclusiva dos contratos em shopping center, pois o
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empreendedor entende que nos meses de dezembro os custos sdo maiores e esses
valores a titulo de aluguel, sdo destinados ao pagamento dessas despesas. Para
Ezequiel Frandoloso (BDI n° 10, 2013): “O 13° aluguel € um valor que pode ser
cobrado pelo locador todo o més de dezembro de cada ano, por forca de clausula
inserida no negocio de aluguel, principalmente nos contratos de locagao comerciais”.

Corroborando sobre 0 assunto, destaca-se o entendimento de Coelho:

A clausula que estipula o pagamento de mais um aluguel, geralmente em
dobro no més de dezembro, quando as vendas dobram em razdes das
festas natalinas, e sob os argumentos que, no final de cada ano, aumentam
as despesas de publicidade, pagamento do décimo terceiro dos funcionarios
e outras despesas de ordem administrativa, sdo as justificativas que se
inserem na obrigacdo contratada. (2008, p. 221).

O locatario também é responsavel pelo pagamento de verbas
condominiais, de acordo com a metragem quadrada de sua loja, pelos encargos
especificos (dgua, energia, ar condicionado, etc.), bem como, pelo pagamento do
fundo de promocéao, sendo obrigatéria a sua filiacdo na associacéo dos lojistas.

No que se refere a associacdo de lojistas, a autora Diniz, entende que:

A associacdo dos lojistas é pessoa juridica de direito privado, sem intuito
lucrativo, que tem por finalidade: cultivar relagbes entre pessoas fisicas e
juridicas locatarias de lojas do shopping, promovendo entre elas um
intercambio de informagbes e experiéncias, estabelecer normas
disciplinadoras das atividades comerciais de seus associados; realizar
estudo ou pesquisa e servico de utilidade para os associados; praticar atos
gue beneficiem os interesses dos associados; amparar 0s interesses dos
associados perante 6rgdos publicos ou entidades de direito privado;
cooperar com 6rgaos de identidades afins para obtenc¢do de maior unidade
de acdo no tratamento dos assuntos relativos a comercializagdo em
shopping center; promover a divulgacdo das atividades do shopping,
utilizando para tanto os recursos referentes ao Fundo de Promogbes do
shopping center. (2003, p. 44).

Além de existir varias despesas atinentes ao contrato de locacdo, os
empreendedores de shopping center impdem diversas regras a ser seguidas pelo
locatario. Como por exemplo, a vedacdo da alteragdo da atividade comercial e 0
nome fantasia da loja, sem a anuéncia do locador.

Outra estipulacéo contratual, diz respeito a cessao da locacao do locatario
a terceiros, pois mesmo que o locador dé a expressa anuéncia na transferéncia da

loja locada pelo locatario, ficara este, obrigado a pagar uma taxa, conhecida como
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taxa de transferéncia, que em muitos casos, chega até a 20 vezes o aluguel minimo
vigente.

Usualmente, € utilizada a chamada clausula de raio, que estipula uma
metragem minima, impondo que o locatario ndo abra outro estabelecimento
comercial dentro deste raio de distancia, ficando passivel de multas contratuais.

Importante mencionar, que nos contratos de locacdo em shopping center,
as multas contratuais estipuladas sédo bastante elevadas, tendo em vista que para
cada regra descumprida pelo locatario existe uma sancéo especifica.

Além das clausulas contratuais elencadas acima, existem outras diversas

clausulas especificas dos contratos de locacdo em shopping center.

[...] constam nos contratos de locagéo e anexos disposi¢cdes que obrigam a
reforma da loja quando entender conveniente ao locador, que permitem o
acesso aos livros dos lojistas e que estipulam sobre horarios e regras de
funcionamento, tais como horario para a retirada do lixo, talheres permitidos
(para restaurantes), entre outros. (CERVEIRA e SOUZA, 2011, p. 35).

Convém notar, que sao inumeras as clausulas que fazem com que o
shopping center apresente caracteristicas proprias, ou seja, distinguem esses
contratos de locagbes dos demais contratos de locagcbes comerciais.

No proximo capitulo serd abordado o surgimento das clausulas abusivas,

sua definicdo e os principios contratuais.
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3 A EVOLUCAO DA TEORIA GERAL DOS CONTRATOS

3.1 A MASSIFICACAO DOS CONTRATOS NO SECULO XX

Com o passar dos anos, em especial, a partir do século XX, houve vérias
mudancas no cendrio socioecondmico mundial que refletiram diretamente no &mbito

dos contratos e geraram consequéncias na vida das pessoas.

Com o advento do século XX, surgiram as primeiras criticas a téo
exacerbado culto ao principio da autonomia de vontade, e, com o
surgimento do sistema capitalista e suas transformacdes estruturais, o
contrato perde sua ligacdo estrita com a propriedade e passa a configurar
instrumento geral das atividades econdmicas organizadas e pautadas na
obtencéo do lucro. Desde entéo, verificam-se, além do aumento significativo
do uso de instrumentos contratuais, mudangas na propria fisionomia dessa
figura juridica, sobretudo pela aceleracdo do processo produtivo e das
relacdes comerciais, pelo acesso de setores cada vez mais alargados da
populacdo as relagbes de consumo, pela universalizacdo do mercado, pela
empresarializacdo da atividade econbmica e pela concentragdo urbana.
(BELMONTE, 2002, p. 134 e 135).

O aumento exacerbado da atividade econdmica deu origem a uma
sociedade consumerista, também chamada de sociedade de massas, caracterizada

pela producédo em série e venda massificada.

O fendmeno de massificacdo do contrato apresenta-se como um inegavel
dado de modificacdo das convic¢cbes da razdo légica que, em verdade, se
estabeleceram em todos os cantos em que se encontra o homem deste
século. (NALIN, 2008, p. 113).

Dessa forma, o cenario do periodo fez com que as empresas buscassem
meios de resguardar as relacdes comerciais, e 0s contratos passam a assumir essa
funcdo. Contudo, o que, na pratica deveria ser uma relacdo igualitaria aos
contratantes, se transformou em verdadeira fonte de dominagdo, com inumeras

desigualdades.

O descortinar de continuas e profundas transformacdes sociais e
econdmicas durante o século XX da origem a uma nova realidade
contratual, dando causa aos fenémenos de massificacdo das relacbes
contratuais e a consequente despersonalizacdo do contrato, com a adocao
de novas técnicas na formacdo do seu conteddo (contratos de adeséo,
condic¢des gerais dos contratos). (MIRAGEM, 2007, p. 177).
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Conforme descreve Belmonte “o consumo massificado propiciou a
proliferacdo do uso de clausulas contratuais preestabelecidas de forma geral e
abstrata”. (2002, p. 137).

A partir desse contexto, verifica-se que os contratos utilizados, em grande
parte, se referem a contratos por adesdo, pelo fato de que as clausulas ja se
encontram estabelecidas, ndo cabendo ao aderente fazer qualquer alteragcdo. O
aderente deve aceitar as condi¢cdes ou desistir do negocio.

Determinadas disposicfes contratuais sdo consideradas como clausulas

abusivas, segundo as quais, uma das partes sempre acaba sendo prejudicada.

3.2 CLAUSULAS ABUSIVAS

Na confeccéo de contratos em massa é comum a incidéncia de clausulas
abusivas, levando em consideragcao que a confeccdo propriamente dita, fica a cargo
de uma das partes, a qual inclui no contrato as clausulas que lhe forem mais
vantajosas.

Loureiro explora o conceito dessas clausulas, entendendo que: “clausulas
abusivas sao as condi¢cdes gerais do contrato que atribuem vantagens excessivas
ao predisponente e uma onerosidade ao aderente, causando em consequéncia um
desequilibrio contratual entre as partes”. (2002, p. 120).

Para L6bo (1991, p. 159), para que uma clausula seja considerada

abusiva sdo necessarios alguns requisitos, sendo vejamos:

A clausula é abusiva, no direito brasileiro, havendo o concurso dos

seguintes requisitos:

a) Predisposicdo unilateral;

b) Insercdo em condicBes gerais;

c) Atribuicdo de vantagens excessivas ao predisponente;

d) Atribuicdo de onerosidade e desvantagens excessivas ao aderente;

e) Incompatibilidade com as hipéteses da lista legal ou com a boa-fé e a
equidade.

Ainda sobre o conceito de clausulas abusivas, temos que:

Clausula abusiva € essencialmente aquela que vem marcada pela
unilateralidade, que é resultado da posicdo de forga, de superioridade de
uma das partes contratantes, impondo um desequilibrio contratual, de
vantagens e riscos, que a ordem juridica corrige ou, antes, impede.
(GODOY, 2012, p. 63).
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Verifica-se que as clausulas abusivas se apresentam quando uma das
partes contratantes é colocada em desvantagem excessiva, ocorrendo, portanto, o

desequilibrio contratual, que muitas vezes inviabiliza o negdcio pactuado.

A clausula abusiva é caracterizada por proporcionar significativo
desequilibrio nas prestagGes contratuais, gerando vantagem excessiva em
favor do predisponente. E motivada pela circunstancia desse contraente ter
concentrada em si uma autoridade ou superioridade negocial perante o
aderente, o que estimula a incluir clausulas que, ao cabo, provocam
disparidade entre os direitos e as obrigagdes que derivam do contrato. E
precisamente a desvantagem exagerada que desnatura a relacéo contratual
de equivaléncia, pois indica inexisténcia de contrapartida ou de justificavel
fundamento para o desequilibrio que proporciona. (BELMONTE, 2002, p.
153).

Essas clausulas ndo existem somente nas relacdes de consumo, com
base no Cddigo de Defesa do Consumidor, bem como, estdo inseridas em varias
relages juridicas regidas pelo Cdédigo Civil, dentre elas, podem ser citados o0s
contratos de locagéo.

Nas palavras de Taveira Junior:

As clausulas abusivas geralmente séo observadas nos contratos celebrados
por meio de condicdes gerais, de adesdo, de consumo, mas tal fato néo
significa que elas sejam privativas das relacdes consumeristas. Pelo
contrario, as clausulas abusivas sdo plenamente observaveis em outros
contratos orientados pelo Cadigo Civil. (2014, p. 80).

Convém notar que, atualmente, ha verificacdo de clausulas abusivas nas
relagBes juridicas exclusivamente civis, e o Cddigo Civil conta com institutos
capazes de inibir os desequilibrios causados por essas clausulas. Os principios, por

exemplo, sdo essenciais para resolucédo desses conflitos.

3.3 PRINCIPIOS CONTRATUAIS DO ESTADO LIBERAL

Através dos principios classicos do Estado Liberal, os contratos séo
pactuados de acordo com a vontade das partes, aplicando-se livremente as

intencdes desejadas no periodo contratual.

Na visdo do Estado Liberal, o contrato é instrumento de intercambio
econdmico entre os individuos, onde a vontade reina ampla e livremente.
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Salvo apenas pouquissimas limitagbes de lei de ordem publica, é a
autonomia de vontade que preside o destino e determina a forca da
convencéao criada pelos contratantes. O contrato tem forca de lei, mas esta
se manifesta apenas entre os contratantes. (THEODORO JUNIOR, 2004, p.
01).

Entre os principios contratuais do Estado Liberal, estdo o principio da
autonomia privada, o principio do pacta sunt servanda e o principio da relatividade
subjetiva.

O principio da autonomia privada se define como a criacdo de relacdes
juridicas entre particulares, que estipulam clausulas contratuais de acordo com 0s
seus interesses.

Veja-se abaixo o conceito de Nalin, a respeito desse principio:

Por autonomia privada, desde que foi langado o principio, enquanto dogma,
se entende pela viabilidade de eleicdo entre contratantes, a oportunidade de
se celebrar ou néo, o contrato e, sobretudo, a sempre presente definicdo do
conteldo contratual. (2008, p. 170).

S&ao os contratantes que definem com quem desejam firmar um contrato,
as clausulas contratuais a ser inseridas no instrumento particular e a forma de
cumprimento de todas as clausulas no periodo contratual, tendo em vista os ditames
do principio da autonomia privada.

O principio do pacta sunt servanda, também conhecido como principio da
forca obrigatoria, impde que apds o contrato ser firmado, torna-se uma espécie de lei
entre os contratantes. E com o feito, € obrigatério o seu cumprimento, sob pena, de
serem aplicadas as penalidades existentes no contrato.

O principio da for¢a obrigatéria, denominado classicamente pacta sunt
servanda, traduz a natural cogéncia que deve emanar do contrato, a fim de
que se lhe possa reconhecer utilidade econdmica e social. De nada valeria
0 negocio, se o acordo firmado entre os contraentes ndo tivesse forga
obrigatoria. (GAGLIANO e PAMPLONA FILHO, 2014, p. 75).

De acordo com esse principio, a partir do momento que o contrato é
firmado, comecam a surtir os seus efeitos, e com isso as obriga¢des das partes.

Outro principio existente no Estado Liberal é o principio da relatividade
subjetiva, que diz respeito somente as partes contratantes, sem atingir terceiros
estranhos a relagéo juridica obrigacional, conforme demonstra Gagliano e Pamplona
Filho (2014, p. 77):
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Regra geral, os contratos sé geram efeitos entre as proprias partes
contratantes, razdo por que se pode afirmar que sua oponibilidade nao é
absoluta ou erga omnes, mas tdo somente, relativa. Como negécio juridico
gue ha manifestacdo espontanea da vontade para assumir liviemente
obrigacdes, as disposi¢cdes do contrato, a priori, somente interessam as
partes, ndo dizendo respeito a terceiros estranhos a relacdo juridica
obrigacional.

Como o contrato é considerado um negocio juridico, que produz efeito
entre as partes, somente a eles cabem os direitos e obrigacdes. Nado podendo
aproveitar ou prejudicar terceiros.

Com toda a liberdade gerada pelos principios do Estado Liberal, ao longo
do tempo, se criou normas limitadoras, com o intuito de proteger uma das partes na

relacédo contratual, por sua vulnerabilidade.

O advento da legislagéo intervencionista dos Estados sociais do século XX
provocou o estreitamento do espaco de autonomia, ampliando a incidéncia
de normas cogentes imperativas ou proibitivas, com o propésito de proteger
0 contratante presumivelmente vulneravel, a exemplo do trabalhador, do
inquilino, do segurado, do autor, do promitente comprador, do consumidor,
do aderente em contrato de ades&o. (LOBO, 2010, p. 99).

Por mais que haja limitacdes nos principios classicos do Estado Liberal,
eles nunca deixaram de existir, pois conforme explana Gagliano e Pamplona Filho,

“contrato sem vontade nao é contrato”. (2014, p. 72).

3.4 PRINCIPIOS CONTRATUAIS DO ESTADO SOCIAL

Com o advento do Cdédigo Civil de 2002 (Lei n.° 10.406/02), os principios
contratuais do Estado Social ganharam forca, sendo eles: o principio da funcéo
social do contrato; o principio da boa-fé objetiva e o principio da equivaléncia

material do contrato.

A introducdo explicita dos principios sociais do contrato no novo Cédigo
Civil chega com atraso de varias décadas e, por ironia da histéria, quando
se fala em crise do Estado social. Parece, contudo, que a regulacdo da
atividade econfmica, para conter ou controlar os abusos dos poderes
privados, € uma conquista de que as sociedades organizadas nao
pretendem abrir m&o. Sobretudo quando se assiste ao crescimento da
concentracdo empresarial e de capital e da vulnerabilidade das pessoas que
ndo detém poder negocial, principalmente ante a utilizacdo massiva de
contratos de ades@o a condi¢cdes gerais unilateralmente predispostas.
(LOBO, 2002, p. 195).
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Os principios sociais foram introduzidos para limitar, de certa forma, os
principios constantemente utilizados nos contratos, quais sejam: o principio da
autonomia privada, o principio do pacta sunt servanda e o principio da relatividade
subjetiva, que séo intitulados como principios contratuais do Estado liberal.

Assim, os principios sociais foram somados aos classicos (do Estado

Liberal), os quais atuam conjuntamente, conforme demonstra Theodoro Janior:

Diante do reconhecimento da moderna fungdo social atribuida ao contrato, a
autonomia privada néo desaparece e continua sendo base de sustentacdo
do instituto juridico. Limitado, porém, é o poder individual que dela agora
deflui, pela agregacéo das ideias de justica e solidariedade social, que
passam a figurar também como principios a se observar no campo do
direito do contrato. Dai falar-se em acréscimo de novos principios como o
da boa-fé e o da fungédo social. (2004, p.14).

Nas palavras de L6bo:

Os principios sociais do contrato ndo eliminam os principios liberais (ou que
predominaram no Estado liberal), a saber, o principio da autonomia privada
(ou liberdade contratual em seu triplice aspecto, como liberdades de
escolher o tipo contratual, de escolher o outro contratante e de escolher o
conteldo do contrato), o principio do pacta sunt servanda (ou da
obrigatoriedade gerada por manifestacdes de vontades livres, reconhecida e
atribuida pelo Direito) e o principio da eficacia relativa apenas as partes do
contrato (ou da relatividade subjetiva); mas limitaram, profundamente, seu
alcance e seu conteddo. (2002, p. 189).

A despeito da atuacéo desses principios, Gagliano e Pamplona seguem o

mesmo entendimento:

Com isso, repita-se, ndo estd se pretendendo aniquilar os principios da
autonomia de vontade (ou autonomia privada) ou do pacta sunt servanda,
mas, apenas, tempera-los tronando-os mais vocacionados ao bem-estar
comum, sem prejuizo do progresso patrimonial pretendido pelos
contratantes. (2014, p. 84).

Conforme acima demonstrado os principios sociais ndo tém a funcao de
acabar com os principios liberais, apenas pretendem limita-los para que em uma
relacdo contratual exista equilibrio entre as partes e ndo que apenas uma delas seja
beneficiada.

Vejamos abaixo os principios sociais.
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3.4.1 Principio da funcéo social

O principio da funcao social do contrato consiste em aplicar o valor social
nas relacdes contratuais, deixando clara a sua importancia no ordenamento juridico.

Gagliano e Pamplona, assim se manifestam:

Para nés a funcao social do contrato é, antes de tudo, um principio juridico
de conteludo indeterminado, que se compreende na medida em que lhe
reconhecemos o precipuo efeito de impor limites a liberdade de contratar,
em prol do bem comum. (2014, p. 84).

O Cadigo Civil de 2002, por sua vez, traz a previsdo desse principio no
art. 421, qual seja: “a liberdade de contratar sera exercida em razao e nos limites da
funcao social do contrato”. (BRASIL, 2014, A).

Com a previsdo expressa da funcdo social no Codigo Civil de 2002, de
certa forma, limitou a autonomia privada exercida nos contratos. Para Ldbo, “o
principio da funcéo social € a mais importante inovacao do Direito contratual comum

brasileiro, e talvez, a de todo o novo Cadigo Civil”. (2002, p.191).

Quando a vontade deixa de estar voltada apenas para os fins individuais do
titular, no novo modelo, passa a assumir um poder func¢do, uma funcao
social. O principio da fung¢éo social do contrato tem um papel limitador da
vontade dos contratantes, restringindo-lhes a liberdade contratual, impondo-
Ihes uma limitacdo a sua extensdo volitiva, ou seja, pertinente a limitagéo do
conteudo do contrato, por forca de norma de ordem publica, que lhe impde
este limite. (TEIZEN, 2004, p. 217).

E importante ressaltar que o principio da funcdo social, além de tratar
sobre os interesses dos contratantes, submete-se igualmente aos interesses da
sociedade.

Verifica-se através desse principio, a preocupacao com terceiros que nao
fazem parte da relagao contratual. Conforme entendimento de Theodoro Junior: “a
funcdo social do contrato consiste em abordar a liberdade contratual em seus
reflexos sobre a sociedade (terceiros) e ndo apenas no campo das relagdes entre as
partes que o estipulam (contratantes)”. (2004, p. 31).

Devemos ponderar que a fungédo social do contrato ndo deve afastar o
seu carater individual, devendo os interesses individuais e 0s interesses sociais,

caminhar juntos.
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O principio da funcdo social determina que os interesses individuais das
partes do contrato sejam exercidos em conformidade com os interesses
sociais, sempre que estes se apresentem. Nao pode haver conflito entre
eles, pois os interesses sociais sdo prevalecentes. Qualquer contrato
repercute no ambiente social, ao prover peculiar e determinado
ordenamento de conduta e ao ampliar o trafico juridico. (LOBO, 2002, p.
190).

Sob essa 6tica, entende-se que o principio da funcdo social do contrato
abrange ndo apenas o interesse privado, bem como, o interesse publico, limitando,

assim, a autonomia privada, exercida pelas partes.

3.4.2 Principio da boa-fé objetiva

O Cadigo Civil de 2002 trouxe a previsao do principio da boa-fé em seu
art. 422, descrevendo que “os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na
conclusao do contrato, como em sua execuc¢ao, 0s principios de probidade e boa-fé”,
bem como no art. 113, estatui-se que “os negdcios juridicos devem ser interpretados
conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua celebragdo”. (BRASIL, 2014, A).

Pelo principio da boa-fé um contrato deve ser pactuado por uma conduta
correta das partes, devendo essa conduta ser verificada da forma objetiva, e néo
sob a otica subjetiva.

A boa-fé subjetiva € um estado psicoldgico interno do agente, também
conhecido como crenca. Ele se difere muito da boa-fé objetiva, conforme demonstra

Godoy:

Diferente da boa-fé subjetiva, que é um estado psicoldgico, um estado
animico de ignorancia da antijuridicidade ou do potencial ofensivo de
determinada situacdo juridica, a boa-fé objetiva € uma regra de conduta,
uma regra de comportamento leal que se espera dos individuos, portanto
que com aquela ndo se confunde. (2012, p. 87).

No campo contratual é a boa-fé objetiva que se utiliza como principio

social. Sen&o vejamos:

A boa-fé objetiva € um modelo de conduta social, € o dever ético dos
contratantes de agir com honestidade, retiddo, lealdade. E o dever que cada
um dos contratantes tem de se preocupar com a outra parte, cuidando para
gue sua conduta ndo a prejudique. (SANTOS, 2009, p. 214).

Teizen também apresenta o conceito de boa-fé objetiva:
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Como principio informador da validade e eficacia contratual, o conceito de
boa-fé visa garantir estabilidade e a seguranga dos negécios juridicos,
revela-se no comportamento dos contratantes, e traspassa a ideia de
autorregulamentacdo e interesses contrapostos, um instrumento de
composicao de interesses privados antagbnicos. (2004, p. 177).

Por mais que as partes, em uma relacdo contratual possuam interesses
opostos, devem agir com lealdade, para que a negociacdo seja saudavel, durante

todo o seu periodo, conforme demonstra Peixoto (2003, p. 44):

Sob o signo da boa-fé a relacdo entre os contratantes ganha conteldo
novo, devendo ser pautada pelos valores da lealdade e cooperacgéo,

privilegiando-se os respeito a confianca e as expectativas legitimas da
contraparte.

A boa-fé objetiva pode ser vista como um limite de contetdo contratual,
pois se trata de um parametro judicial para dar validade as respectivas disposicoes.
Espera-se dos contratantes, que assumam uma postura no sentido de colaborar
com a concretizacdo das clausulas contratuais, com o intuito de satisfazer o que foi
acordado nas negociagdes. (BELMONTE, 2002, p. 146).

Embora tenha diversas interpretacdes, a boa-fé apresenta-se em uma
relacdo contratual com o intuito de que as partes colaborem entre si, e permitam que

seja atingida a finalidade estabelecida, com os fins econémicos almejados.

No ambito do contrato, o principio da boa-fé sustenta o dever das partes
agirem conforme a economia e a finalidade do contrato, de modo a
conservar 0 equilibrio substancial e funcional entre as obrigacdes
respectivas que formaram o sinalagma contratual. Por outro lado, é também
a boa-fé que impede o exercicio arbitrario do direito de estipular livremente
as clausulas e condic¢des do contrato. (MELLO, 2002, p. 21).

Entende-se que a boa-fé objetiva é regra de conduta dos individuos nas
relacbes juridicas obrigacionais, devendo ser respeitada em todo o periodo

contratual, inclusive nas negociacoes, chamada de fase pré-contratual.

O que importa é verificar se o procedimento da parte, quando negociou as
tratativas preliminares, quando estipulou as condicbes do contrato afinal
concluido, quando deu execucdo ao ajuste e até depois de cumprida a
prestacdo contratada, correspondeu aos padrfes éticos do meio social.
(THEODORO JUNIOR, 2004, p. 19).
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Trata-se da questdo de confianga entre as partes contratantes, pois nas
negociacbes, acredita-se na seriedade da proposta efetuada, circunstancia
determinante para que posteriormente 0 acordo seja aceito e o contrato efetuado. E
gue assim ocorra durante todo o prazo contratual, inclusive apds o seu término.

O principio da boa-fé objetiva € uma obrigacdo contratual entre as partes
em um negocio juridico, mesmo que ndo tenha previsdo desta conduta nas

clausulas do contrato.

A fundamental importancia da boa-fé e que denota sua grande
operatividade reside no fato de ndo se poder estabelecer o seu significado,
antecipadamente, a observancia ou ndo ao mandamento da boa-fé ha de
ser auferida no caso concreto. Dai a importancia da atividade jurisdicional,
ao realizar a aplicacdo do principio da boa-fé, efetuando sua concrecdo com
observancia as peculiaridades da situacdo fatica posta em causa.
(PEIXOTO, 2003, p. 149).

Esse principio serve para interpretar as clausulas pactuadas no contrato,
através de acordo de vontade, sendo que ele preenche as lacunas, indicando qual o
comportamento devido.

Boa-fé objetiva é, portanto, lealdade de comportamento, que a conduta,
tanto na fase pré-contratual, na execucdo, quanto na conclusdo do contrato, seja

dotado de um agir com honestidade e consideragao aos interesses das partes.

3.4.3 Principio da equivaléncia material

Ao lado da funcédo social e da boa-fé objetiva, a equivaléncia material €
fruto dos principios contratuais do Estado social. Esse principio visa equilibrar as

relacdes existentes entre as partes em um contrato.

O principio da equivaléncia material busca realizar o presente equilibrio real
de direitos e deveres no contrato, antes, durante e ap0s sua execuc¢do para
harmonizagéo dos interesses. Esse principio preserva a equacao e o justo
equilibrio contratual, seja para manter a proporcionalidade inicial dos
direitos e obrigacbes, seja para corrigir os desequilibrios supervenientes,
pouco importando que as mudancas de circunstancias pudessem ser
previsiveis. O que interessa ndo é mais a exigéncia cega de cumprimento
do contrato, da forma como foi assinado ou celebrado, mas se sua
execucdo ndo acarreta vantagem excessiva para uma das partes e
desvantagem excessiva para outra, aferivel objetivamente, segundo as
regras da experiéncia ordinaria. (LOBO, 2002, p. 192).
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Embora ndo haja no Codigo Civil de 2002 previsdo explicita do principio
da equivaléncia material, podemos verifica-lo de maneira indireta em artigos que
tratam da lesdo e da resolucdo dos contratos por onerosidade excessiva, conforme

demonstra Cunha:

Essa nova légica de equilibrio (equilibrio de status e equilibrio entre a
onerosidade das obrigacdes reciprocas) pode ser percebida em institutos
gue ora integram o Cadigo Civil de 2002, tais quais a lesdo (art. 157) e a
resolucdo por onerosidade excessiva (art. 478), instrumentos em prol do
equilibrio contratual. (2007, p. 262).

De igual forma, Lébo traz em seu texto, artigos do Cdédigo Civil que tratam

dos contratos de adeséo, fazendo referéncia ao principio da equivaléncia material:

No que toca ao principio da equivaléncia material, o Cédigo o inclui, de
modo indireto, nos dois importantes artigos que disciplinam o contrato de
adesdo (art. 423 e 424), ao estabelecer a interpretacdo mais favoravel ao
aderente (interpretatio contra stipulatorem). (2002, p. 190).

O principio da equivaléncia material pode ser verificado por dois aspectos,

0 objetivo e subjetivo, conforme explana L6ébo:

O principio da equivaléncia material desenvolve-se em dois aspectos
distintos: subjetivo e objetivo. O aspecto subjetivo leva em conta a
identificacdo do poder contratual dominante das partes e a presuncao legal
de vulnerabilidade. A lei presume juridicamente vulneraveis o trabalhador, o
inquilino, o consumidor, o aderente de contrato de adesdo. Essa presunc¢éo
€ absoluta, pois ndo pode ser afastada pela apreciacdo do caso concreto. O
aspecto objetivo considera o real desequilibrio de direitos e deveres
contratuais que pode estar presente na celebracdo do contrato ou na
eventual mudancga do equilibrio em virtude de circunstancias supervenientes
que levam a onerosidade excessiva para uma das partes. (2002, p. 192 e
193).

Conforme o exposto verifica-se que o principio da equivaléncia material é
essencial para que nao haja desequilibrio em uma relacdo contratual, ou seja, que a
parte mais forte ndo explore ou prejudique a parte mais fraca da relagao.

Por tudo que foi visto a respeito dos contratos de locacdo em shopping
center e dos principios contratuais, passa-se a analisar no préximo capitulo, as

clausulas abusivas existentes nesses empreendimentos.
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4 AS CLASULAS ABUSIVAS NOS CONTRATOS DE LOCACAO EM SHOPPING
CENTER

4.1 PROJETO DE LEI N. 7.137/02

Em virtude da inexisténcia de uma lei especifica acerca das relacdes
juridicas entre empreendedores e lojistas de shopping center, o Dr. Mario Cerveira
Filho, elaborou uma proposta de Projeto de Lei que visa alterar a atual Lei das
Locacoes.

A finalidade da Proposta de Projeto de Lei é ajustar a complicada relagcéo
entre as partes, tentando suprir as lacunas existentes na Lei das Locacfes, em
virtude do enorme desequilibrio de forcas que esta afetando todo o mercado de
locagBes. (CERVEIRA FILHO, 2013, p. 135).

O aludido Projeto de Lei, n. 7.137, foi apresentado na Cémara dos
Deputados em 27 de agosto de 2002 pela Sra. Deputada Federal Zulaié Cobra,

conforme transcrito abaixo:

PROJETO DE LEI N°, DE 2002

(Da Sra. Deputada Zulaié Cobra)

Altera a Lei n°® 8245, de 18 de outubro de 1991, que dispbe sobre as
locacdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a ela pertinentes.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A presente lei visa equilibrar a relagdo contratual locaticia pertinente
aos shopping centers.

Art. 2° Os artigos a seguir indicados, da Lei n® 8245, de 18 de outubro de
1991, passam a vigorar com as seguintes alteracdes:

CAIL. 13 e

8§ 3° Nas locagBes de espacos comerciais em shopping centers, é vedada
ao locador a cobranca de quaisquer encargos relativos a cessdo ou
sublocacao, sendo obrigado a consenti-las, apos ser notificado por escrito,
nas mesmas condi¢des contratuais estipuladas com o locatério, desde que
Ihe seja apresentado pretendente idéneo, do mesmo ramo de atividade
comercial, com fiadores comprovadamente capazes (NR).”

ST R

§ 2° Nas locacdes de espagos comercias em shopping centers, sé sera
permitida a cobranca anual de 12 (doze) alugueres, minimos ou
percentuais.

§ 3° Nas locagdes de espacos comerciais em shopping centers, é vedado
ao locador a cobranca de aluguéis pré determinados ou progressivos, apos
o primeiro ano de vigéncia do contrato de locagéo, prevalecendo apenas o
indice oficial de reajuste nele estabelecido e em seus anexo (NR).”

A 22, e

IX - exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as
parcelas que estejam sendo exigidas, na forma mercantil.
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Xl - respeitar a propaganda veiculada, extensiva a qualquer modalidade de
locacdo, sujeitando-se aos ditames do Cddigo de Defesa do Consumidor
(NR).”

“Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessdo de direitos ou dacdo em pagamento, o locatario tem preferéncia
para adquirir o imével locado, em igualdade de condigBes com terceiros,
devendo o locador dar-lhe conhecimento do negécio mediante notificacéo
judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca, sendo vedado
inserir, no ato da assinatura do contrato de locacéo, clausula contratual de
renlincia expressa e antecipada a eventual direito de preferéncia.

Paragrafo Unico.... ..(NR).”

8 6° Na inicial, o autor podera pedir, ainda, a fixacdo de aluguel provisorio,
para vigorar a partir do primeiro més do prazo do contrato a ser renovado,
desde que apresentados elementos habeis para a sua justa afericdo (NR).”
CAIL B2, .o

Il - fundamentar seu pedido de retomada do imével em razdo de proposta
de terceiro em melhores condices.

§ 2° Nas locagBes de espaco em shopping centers, o locador, quer seja o
empreendedor ou outro proprietario que tenha adquirido o imével ou espago
comercial, ndo podera recusar a renovag¢do do contrato, com fundamento
nos incisos Il e Il deste artigo.

8§ 3° O locatério terd direito a indenizacdo para ressarcimento dos prejuizos
e dos lucros cessantes que tiver que arcar com a mudanca, perda do lugar
e desvalorizacdo do fundo de comércio, se a renovagdo ndo ocorrer em
razdo de proposta de terceiro, em melhores condi¢gbes, ou se o locador, no
prazo de trés meses da entrega do imdvel, ndo iniciar as obras
determinadas pelo Poder Publico (NR).”

“Art. 54 O empreendedor ou proprietario ndo podera cobrar do locatario em
shopping center:

| - multa contratual superior a 3 (trés) alugueres vigentes a época,
proporcionais ao tempo de ocupacdo, caso haja a devolucdo do imovel
antes do prazo estipulado;

Il - as despesas referidas nas alineas “a”, “b” e “d” do paragrafo Unico do art.
22;

Il - as despesas com obras ou substituicdes 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.

Paragrafo Unico. As despesas cobradas do locatario deverdo ser previstas
em orcamento, salvo casos de urgéncia ou forca maior, devidamente
demonstradas, podendo o locatario, a cada 60 (sessenta) dias, por si ou
entidade de classe, exigir a comprovacdo das mesmas, na forma mercantil
(NR).”

AL B8, ...

Il - ao designar a audiéncia de instrucdo e julgamento, o juiz, se houver
pedido, e com base nos elementos fornecidos tanto pelo locador como pelo
locatario, ou nos que indicar, podera fixar aluguel provisério, que sera
devido desde a citacdo, nos seguintes moldes:

| - em acéo proposta pelo locador, o aluguel provisério ndo podera ser
excedente a 80% (oitenta por cento) do pedido;

Il - em acdo proposta pelo locatario, a sua fixagcao, terd como parametro o
valor do aluguel vigente.
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§ 1° Se pedido pelo locador, ou sublocador, locatario, ou sublocatério, a
sentenca podera adotar outro indexador, para reajustamento do aluguel.

Il - ter proposta de terceiro para a locacdo, em condi¢cdes melhores,
ressalvada a restricdo do § 2° do art. 52;

IV - N&o estar obrigado a renovar a locacao (incisos |, Il e lll do art. 52).

§ 2° No caso do inciso lll, o locador devera juntar prova documental da
proposta do terceiro, subscrita por este e por duas testemunhas, com clara
indicacdo do ramo a ser explorado, que ndo podera ser o mesmo do
locatério.

Nessa hipotese, o locatario poderd, em réplica, aceitar tais condi¢cdes para
obter a renovacdo pretendida. Em caso de recusa, obriga-se o locador a
depositar judicialmente o valor correspondente a 24 (vinte e quatro)
alugueres vigentes a época, a titulo de indenizagdo proviséria. Sendo
deferida a retomada, o locatario tera direito a levantar, incontinenti, a
importancia depositada, sem prejuizo da indenizacdo a que alude o § 3° do
art. 52. A execucdo de eventuais diferencas sera feita nos proprios autos e
paga de uma s0 vez.

8§ 3° No caso do inciso | do art. 52, a contestac@o deverd trazer prova da
determinacdo do Poder Publico ou relatério pormenorizado das obras a
serem realizadas e da estimativa de valorizacdo que sofrerd o imdvel,
assinado por engenheiro devidamente habilitado, sendo indispensavel que o
respectivo projeto ja se encontre deferido pelos 6érgdos municipais
competentes. Em caso do locador pedir a retomada para fazer modificacéo
de tal natureza que aumente o valor do negécio ou da propriedade, devera
indenizar o locatario no valor correspondente ao seu ponto comercial,
aferivel em regular pericia, obrigando-se, outrossim, a depositar
judicialmente a quantia equivalente a 24 (vinte e quatro) alugueres vigentes

a época, a titulo de indenizacdo provisoria. A execugdo de eventuais
diferencas sera feita nos préprios autos e paga de uma so6 vez.

“Art. 79. No que for omissa esta lei, aplicam-se as normas do Cédigo Civil,
do Cédigo de Processo Civil e do Codigo de Defesa do Consumidor (NR).”
Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicagdo. (CAMARA DOS
DEPUTADQOS, 2014).

Atualmente o Projeto de Lei n. 7.137/02 encontra-se pronto para a pauta

na Comisséo de Constituicdo e Justica e de Cidadania (CCJC).

Conforme o Projeto de Lei acima descrito, verifica-se, que muitas das

alteracOes requeridas sao em funcao das abusividades existentes e praticadas pelos

empreendedores, em face dos lojistas. Sdo clausulas leoninas, inseridas nos

contratos de locagédo em shopping center, que prejudicam e inviabilizam a operacéo

dos lojistas dentro do empreendimento.

Passamos agora a analisar essas clausulas abusivas.

4.2 TAXA DE TRANSFERENCIA
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A taxa de transferéncia é o valor cobrado pelo empreendedor nos casos
de cessdo do ponto comercial de shopping center a terceiros. Geralmente, essa
estipulacdo é encontrada nos contratos de locacédo e nas normas gerais, que fazem
parte integrante do contrato e necessitam da anuéncia do empreendedor.

O Projeto de Lei n. 7.137/02 traz a vedagao da cobranca da taxa de
transferéncia, com a inclusdo do paragrafo terceiro, no artigo 13, entendendo que
esta estipulacdo € exorbitante, devendo ser repelida, conforme demonstra sua
justificativa:

Quanto a vedacao da cobranga de encargos no que concerne a cessao ou
sublocacédo, como se sabe, nos contratos de locacéo firmados entre lojistas
e empreendedores, ou em seus anexos, geralmente esta inserida, sem
qualquer justificativa ou fundamento econbémico, clausula que prevé uma
taxa de transferéncia, exorbitante, que atinge de seis a vinte vezes o valor
do aluguel vigente. Por essa razao, tal clausula deve ser repelida
legalmente, uma vez que nao havera nenhum prejuizo ao empreendedor,
pois 0 novo locatario sub-rogando-se nos direitos de seu antecessor,
assumira os mesmos encargos primitivos, ressaltando-se, outrossim, que a
locacdo estara, sempre, garantida por fiadores comprovadamente idéneos.
(CAMARA DOS DEPUTADOS, 2014).

Pelo fato de se tratar de valores consideravelmente altos, pois podem
chegar até vinte vezes o valor do aluguel minimo mensal vigente pago pelo lojista,
essa estipulacdo acaba por inviabilizar a venda do ponto comercial para terceiros,
fazendo com que o lojista seja prejudicado.

Ponto comercial € o local em que o comerciante desenvolve suas
atividades comerciais, tonando-as consolidada. Nas palavras de Tavarnaro, se
refere: “ao lugar onde esta situado o estabelecimento comercial e ao qual se dirige
sua clientela”. (2008, BDI n. 35).

No que diz respeito a anuéncia do empreendedor para que haja a cessao
do ponto comercial e posterior cobranca da taxa de transferéncia, verifica-se que é
uma atitude desnecessaria, pois 0 terceiro interessado ira assumir todas as
obrigacOes e necessariamente devera apresentar fiadores capazes para assumir 0
compromisso. Por outro lado, resta claro que o empreendedor utiliza dessas

artimanhas para beneficiar-se, conforme demonstra Cerveira Filho:

Muitas vezes, o empreendedor ndo concorda com a transferéncia do ponto
comercial, alegando as mais diversas evasivas, como por exemplo: que o
terceiro interessado ndo possui o perfil de lojista para aquele determinado
shopping e outras mais. A pratica comercial ensina-nos que nessas
ocasides, muitos empreendedores, aproveitando-se desse momento
propicio, alteram as condi¢des contratuais primitivas, majorando o valor do
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aluguel e editando clausulas que desfavorecem aquele que esta adquirindo
0 ponto comercial, prejudicando, com esse procedimento, ndo sO a
negociacdo do lojista que estd cedendo, como também, o terceiro
interessado na aquisicdo. (2005, BDI n. 7).

A imposicao dessa clausula nos contratos de locacdo em shopping center
e em seus documentos complementares € extremamente abusiva, pois prejudica o
lojista, que acaba por ter um prejuizo financeiro e de certa forma, beneficia o
empreendedor, que além de receber as taxas exorbitantes, recebe o valor de ponto

comercial e demais valores do novo lojista.

4.3 DECIMO TERCEIRO ALUGUEL

O 13° aluguel ou aluguel dobrado, como também é conhecido, é uma
cobranca efetuada pelos empreendedores em shopping center no més de dezembro
de cada ano locaticio, por estipulagdo contratual, com base no aluguel minimo
mensal vigente de cada lojista.

Acontece que o lojista, ao entrar no empreendimento, ja esta obrigado a
pagar um aluguel fixo e outro variavel, ou seja, o aluguel minimo mensal vigente e o
aluguel percentual, que é cobrado com base no faturamento do lojista.

Ha shopping centers, que além do més de dezembro, cobram aluguel
dobrado dos lojistas em outros meses do ano, pelo fato de haver datas
comemorativas, e consequentemente aumentar no numero das vendas, como

assevera a doutrina:

O pagamento dos aluguéis em dobro nos meses de maio e junho é outro
abuso cometido pelos empreendedores. Ora, quando os lojistas faturam
mais, o empreendedor participa dos lucros e, quando as vendas decrescem,
como nos meses de janeiro, fevereiro, marco, abril, julho e outubro, o
prejuizo somente é arcado pelos comerciantes. (CERVEIRA FILHO, 2010,
p. 69).

Com o intuito de discutir essa clausula nos contratos de locagdo em
shopping center, os lojistas batem a porta do Judiciario para fazer valer seus direitos

e tentar retirar essas cobrancas abusivas, conforme julgados abaixo transcritos:

APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUGAO. LOCACAO DE LOJA EM
SHOPPING CENTER. PRELIMINAR DE CERCEAMENTO DE DEFESA.
AFASTADA. OBRIGACOES POR PARTE DO LOCADOR.
DESCUMPRIMENTO NAO DEMONSTRADO. FORMA DE RATEIO DO
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CONDOMINIO. PRETENSAO DE QUE SEJA REALIZADO COM BASE NA
AREA DE CADA LOJA. DESCABIMENTO. EXISTENCIA DE CONVENCAO
QUE ESTIPULA A FORMA DO RATEIO DAS DESPESAS. ILEGALIDADE
DA CLAUSULA QUE PREVE O PAGAMENTO DO 13° ALUGUEL.
INOCORRENCIA. ART. 54 DA LEI 8.245/91. PREVALENCIA DAS
CONDICOES LIVREMENTE PACTUADAS. ACORDO EM RELACAO A
COMPENSACAO DO DEBITO COM AS BENFEITORIAS. NAO
DEMONSTRACAO. CLAUSULA DE RENUNCIA DAS BENFEITORIAS QUE
NAO POSSAM SER RETIRADAS DO IMOVEL SEM LHE CAUSAR
PREJUIZO. AUSENCIA DE COMPROVACAO DE QUE A RETIRADA DAS
BENFEITORIAS NAO CAUSARIA DANO AO ESTABELECIMENTO.
EXCESSO NA EXECUCAO NAO DEMONSTRADO. RESPONSABILIDADE
DOS FIADORES. PRORROGACAO AUTOMATICA DO CONTRATO.
FIANCA VALIDA ATE A ENTREGA DAS CHAVES. CLAUSULA
EXPRESSA. POSSIBILIDADE. INAPLICABILIDADE DA SUMULA 214 DO
STJ NO CASO. RESPONSABILIZACAO SOLIDARIA DOS FIADORES.
SENTENCA MANTIDA. APELO DESPROVIDO. (TJPR - 112 C.Civel - AC -
1006733-9 - Cascavel - Rel.: Augusto Lopes Cortes - Unanime - - J.
26.06.2013). (Acesso em: 12 out. 2014, grifo nosso).

Ocorre que, conforme entendimento do Tribunal de Justica do Estado do
Parand, essas clausulas sédo validas, levando em consideracdo a prevaléncia das
condicBes livremente pactuadas, por forca do Art. 54, caput, da Lei do Inquilinato.
Ou seja, os principios do Estado Liberal (da autonomia da vontade e o do pacta sunt
servanda) ainda prosperam.

O Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul possui 0 mesmo

entendimento, conforme demonstrado abaixo:

Ementa: APELACAO CIVEL. LOCACAO ACAO DE RESOLUCAO
CONTRATUAL. LOCACAO DE LOJA COMERCIAL EM SHOPPING
CENTER. INAPLICABILIDADE DO CDC AS RELAGCOES LOCATICIAS. O
contrato de locacdo se rege por legislagdo prépria que regula a relacao
juridica e ndo comporta a incidéncia do CDC, prevalecendo as clausulas
estipuladas, ainda que contrarias a legislacdo consumerista. FUNDO DE
PROMOCOES. DECIMO TERCEIRO ALUGUEL. Caso concreto. Pacto
que deve ser cumprido nos termos propostos, pois nao configurada a
abusividade alegada. RECONVENCAO. PROCEDENCIA.
INADIMPLEMENTO COMPROVADO. Sentenga mantida por seus préprios
fundamentos. POR UNANIMIDADE, NEGARAM PROVIMENTO AO
RECURSO. (Apelagdo Civel N° 70051587749, Décima Quinta Céamara
Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Angelo Maraninchi Giannakos,
Julgado em 14/08/2013). (Acesso em: 12 out. 2014, grifo nosso).

Por mais que os tribunais permitam a estipulacdo dessas clausulas, ndo
ha duvidas que o 13° aluguel é uma abusividade aplicada pelos empreendedores em

shopping center.
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O Projeto de Lei n. 7.137/02, no paragrafo segundo do artigo 17, para
sanar os abusos, permite ao empreendedor a cobranca de apenas doze alugueis

minimos ou percentuais, conforme justificativa abaixo:

Com a implantacdo do Plano Real, a nova realidade econdmica veio
acompanhada de medidas visando coibir o retorno da inflagdo, impondo o
reajuste anual aos contratos de locagdo. Os empreendedores de shopping
centers, porém, criaram outras formas de cobranca de alugueres, com
diversas denominacdes, tais como:

13° aluguel (pagamento do aluguel em dobro no més de dezembro); 14°
aluguel (pagamento do aluguel em dobro no més de maio - Dia das Maes);
15° aluguel (pagamento do aluguel em dobro no més de junho — Dia dos
Namorados); garantia de desempenho; aluguel complementar; o
complementar padréo, e etc.

O pagamento do aluguel em dobro no més de dezembro, ou 13° aluguel, é
pratica que vem sendo adotada pelos empreendedores de shopping centers
desde a época de sua implantagdo, quando ainda n&o havia a proliferacdo
desses templos de consumo.

Contudo, antes do Plano Real, quando as vendas eram impulsionadas pela
inflacdo, o peso desses encargos eram até suportaveis, em virtude da
venda expandida, da defasagem no pagamento, e a prépria inflacdo
contribuia para a atenuacgédo desse impacto.

Ap6s o reajuste da economia, o consumo pressionado cedeu lugar ao
consumo planejado, e as vendas nos meses de dezembro, para a grande
maioria, ndo sao mais volumosas, a ponto de os locatarios de shopping
centers arcarem com o0 pagamento do aluguel em dobro, o que pode ser
aferido por quaisquer recentes estatisticas. (CAMARA DOS DEPUTADOS,
2014).

A cobranca do 13° aluguel no més de dezembro faz com que ocorra o
enriguecimento do empreendedor e uma onerosidade excessiva para o lojista,
devendo se levar em consideracéo, que € o més de maiores despesas para o lojista,
gue acaba por arcar com todos os custos, pois além das despesas com sua loja, 13°
salério de todos os seus funcionérios, etc., o lojista deve pagar o aluguel minimo
mensal ou percentual e o 13° aluguel, o que faz com que sua operacdo no shopping

center fique inviavel.

4.4 COBRANCAS DE ACRECIMOS PERCENTUAIS PROGRESSIVOS SOBRE O
ALUGUEL MINIMO MENSAL

Os contratos de locacdo em shopping center e as normas gerais
regedoras da locacdo, possuem previsdo expressa de clausulas que estipulam
acréscimos percentuais sobre o aluguel minimo mensal, a partir do primeiro ano de

vigéncia do contrato de locacao.
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Esses acréscimos percentuais sado considerados alugueis progressivos,
tendo em vista que, na maioria dos empreendimentos, a estipulacdo corresponde a
majoracdo do aluguel minimo mensal, a cada periodo de 12 (doze) ou 24 (vinte e
guatro) meses, em um percentual, que varia de 5 (cinco) a 20 (vinte) por cento.

Ocorre que, nos contratos de locacdo em shopping center, ja existe
estipulacdo do reajuste anual do indice legalmente estipulado, segundo a qual, a
cada periodo de 12 meses o aluguel minimo mensal recebe um incremento, fazendo
com que o mesmo nao fique defasado.

O Projeto de Lei n. 7.137/02, no artigo 17, inclui o paragrafo terceiro,
justamente para findar com essas estipulagdes, conforme justificativa exposta

abaixo:

Apos a implantagédo do Plano Real, a estabilidade da economia impbs uma
revisdo e reformulacdo de critérios, pois o valor da moeda levou o
consumidor a respeitar o padrdo monetario, refreando, consequentemente,
0 consumo que se exercia sob a pressao inflacionaria, ocasionando uma
gueda no volume de negdcios.

N&o se justifica, assim, que os locatarios de shopping centers continuem
pagando, em determinados centros de compras, percentuais, progressivos
ou ndo, além do indice legal de reajuste de aluguel, como também,
alugueres pré-determinados ou progressivos, apdés o0 primeiro ano de
vigéncia do contrato de locacdo, uma vez que nesses novos tempos €
incabivel esse raciocinio.

Essa pratica vem aumentando de forma exorbitante os aluguéis e encargos
decorrentes (como o fundo de promogé&o, que é calculado e cobrado com
base em um percentual do valor do aluguel), causando um desequilibrio
contratual insuportavel aos lojistas situados em shopping centers.
(CAMARA DOS DEPUTADOS, 2014).

Vale ressaltar que, conforme justificativa do projeto de lei
supramencionado, a cobranca de acréscimos percentuais progressivos sobre o
aluguel minimo mensal causa um enorme desequilibrio entre as partes, pois existem
outras despesas de responsabilidade dos lojistas que incidem sobre o aluguel

minimo mensal, que consequentemente, também sdo majoradas.

4.5 RENUNCIA AO DIREITO DE PREFERENCIA

Outra abusividade praticada nos contratos de locagdo em shopping
center, diz respeito a renuncia ao direito de preferéncia legal. O lojista, ao assinar o
contrato de locacéo e seus anexos, tem como condicéo essencial, a renuncia a esse
direito, dispensando de imediato a expedicdo de notificagdo, no caso de

eventualmente, o empreendedor vir a vender o imovel locado.
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Com essa estipulacdo, o empreendedor pode vender o imdvel para quem
ele bem entender, ficando o lojista, a mercé do terceiro interessado, sem nenhuma
seguranca juridica.

Pensando nas consequéncias da imposicdo da renuncia ao direito de
preferéncia, o Projeto de Lei n. 7.137/02, no caput do artigo 27, prevé a vedacédo da
inclusdo dessas clausulas nos contratos de locacdo em shopping center, conforme

justificativa abaixo:

Atualmente, muitos locadores, com o objetivo de burlar a lei e induzir os
locatarios a erro, tém consignado clausula pela qual estes dUltimos
renunciam, no ato da assinatura do contrato de locagéo, expressa e
antecipadamente, a eventual direito de preferéncia.

Essa pratica é abusiva e nula, uma vez que traduz, na verdade, evidente
proposito de elidir os objetivos da Lei Inquilinaria, conforme preceitua com
muita clareza, o artigo 45 da Lei 8.245/91, e o presente aditamento ao artigo
27, objetiva coibir, definitvamente, essa ilegalidade. (CAMARA DOS
DEPUTADOS, 2014).

Com a alteracdo do artigo 27, na Lei 8.245/91(BRASIL, 2014, B),
conforme prevé o projeto acima referido, o lojista enfim podera exercer o direito de

preferéncia, que Lei lhe concede.

4.6 ARTIGO 54 DA LEI 8.245/91

A atual redacgéo do Art. 54, caput, da Lei do Inquilinato, traz a estipulacao
de que nos contratos de locacdo em shopping center as condicbes sao livremente
pactuadas pelas partes contratantes. (BRASIL, 2014, B).

Com essa redacdo, os empreendedores aproveitam-se e estipulam
diversas clausulas em seu beneficio, tornando-as abusivas e causando um enorme
desequilibro contratual.

Além das clausulas abusivas apresentadas nos itens acima, por
estipulacdo em artigos especificos da Lei do Inquilinato (BRASIL, 2014, B), a cada
um compreendidos, existem uma seérie de outras clausulas abusivas, em funcdo do
artigo ora mencionado, tais como:

a) Mobilidade do espaco comercial de um local para outro, de acordo com
a conveniéncia do empreendedor. (CERVEIRA FILHO, 2013, p. 150).

Essa clausula diz respeito a alteragédo das areas existentes no shopping

center, a exclusivo critério do empreendedor, podendo a qualquer tempo, modificar a
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localizagé&o dos espacos locados pelos lojistas, que muitas vezes arcam com todos
0S custos.

A modificacdo do saldo comercial do lojista, ndo implica apenas nos
custos com obras do novo espaco, como também, na diminuicdo das vendas, por
conta da ma localizagdo no shopping center, o que acaba por inviabilizar a
operacao.

b) Clausula que prevé o aluguel para os periodos de renovacéo futura.
(CERVEIRA FILHO, 2013, p. 152).

Os contratos firmados entre empreendedor e lojista em shopping center,
possuem estipulagBes de valores do aluguel para o proximo periodo locaticio, sem
gue haja qualquer negociacao em relacao aos novos valores.

Os contratos que inserem esse tipo de clausula sdo prejudiciais aos
lojistas, pois no interregno de tempo entre o inicio do contrato e sua renovacéo, o
valor do mercado pode sofrer alteragcdes e o lojista pode ndo suportar o novo valor
do aluguel e demais despesas.

c) Estipulacdo de condicdes para que o lojista tenha direito de pleitear a
renovagado do contrato, tal como, a estipulacdo de que nos doze meses anteriores
haja pago o aluguel superior ao minimo. (CERVEIRA FILHO, 2013, p. 153).

Os empreendedores de shopping centers, impdem condicdes nos
contratos para que os lojistas tenham direito a pleitear a acdo renovatéria. Caso o
lojista ndo cumpra com as condi¢des impostas, perde este direito.

Ocorre que, conforme prevé o art. 51 da Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato),
para que o lojista tenha direito a renovar o contrato, € necessario que tenha um
contrato escrito e com prazo determinado; que o prazo minimo do contrato ou a
soma dos prazos ininterruptos seja de cinco anos e que esteja explorando o mesmo
ramo de atividade pelo prazo de trés anos. (BRASIL, 2014, B).

Portanto, € evidente a abusividade existente na imposicdo dessas
clausulas em contrato, tendo em vista que, se o lojista cumprir com 0s requisitos que
a legislacéo impoe, pode exercer o seu direito a renovar o contrato.

d) Clausula que estipula multa de 1/10 (um décimo) e 10 (dez) vezes o
valor do aluguel devido ou pago no més anterior a infracdo, conforme a gravidade da
falta. (CERVEIRA FILHO, 2013, p. 154).

Conforme a infragdo que o lojista cometer estara sujeito ao pagamento de

multas, que séo estipuladas sobre o aluguel minimo.



44

A estipulacé@o dessa clausula em contrato € vista como abusiva, pois é o
proprio empreendedor que estipula qual multa a ser aplicada, com valores
exorbitantes.

e) Vedacdo ao lojista de alterar seu ramo de atividade. (CERVEIRA
FILHO, 2013, p. 150).

O lojista, de acordo com estipulacdo em contrato, ndo pode alterar seu
ramo de atividade, bem como, modificar sua denominacéo.

A maioria dos empreendedores incluem essas clausulas nos contratos de
locacdo em shopping center, privando os lojistas de decidirem sobre seu préprio
negacio.

f) Clausula estipulando que todas as instalacdes e benfeitorias que foram
feitas na loja pela locataria a ela serdo incorporadas, para todos os efeitos
contratuais, inclusive para efeito de avaliagdo, no caso de renovacédo da locacgao.
(CERVEIRA FILHO, 2013, p. 152).

Todas as instalacfes e benfeitorias efetuadas no saldo comercial pelos
lojistas ficam incorporadas no imovel, sem que o lojista tenha direito a indenizacéo,
inclusive, serdo consideradas, caso venha a ser feito uma avaliacdo no imével para
verificar o novo valor do aluguel.

g) Obrigacao de o lojista, enquanto durar a locagéo nao instalar ou manter
nenhum outro estabelecimento (cede ou filial) com o mesmo ramo, ou ramo
assemelhados ao da loja locada, salvo autorizacdo por escrito do empreendedor.
(CERVEIRA FILHO, 2013, p. 151).

Quanto ao Ultimo item mencionado acima, trata-se da denominada
clausula de raio, quem vem sendo utilizada em praticamente todos os contratos de
locacdo e normas regedoras da locacdo, com o intuito de que o lojista ndo tenha
nenhum outro estabelecimento comercial dentro de um raio de distancia do shopping
center.

A vedacgao estipulada nos contratos pelos empreendedores, ndo tratam
somente da abertura de unidades da mesma rede do lojista, bem como, inclui outras
empresas que seus 0s SOcCios ou acionistas fagcam parte.

Cerveira e Souza (2011, p. 50), explanam sobre o assunto:

A denominada “clausula de raio”, constante tanto no Brasil como em outros
paises, trata-se de disposicdo contratual (normalmente em contrato de
locacao) em que o lojista, enquanto perdurar o pacto locaticio, compromete-
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se a ndo abrir outra loja num raio predeterminado do centro de compras,
cuja extensao gira em torno de 2.000 metros, tendo-se noticias de até 6.000
metros. A vedacao nédo inclui somente a instalacdo de loja sob a mesma
bandeira, haja vista que, alem da locataria (em geral pessoa juridica), seus
sécios acionistas, quotistas, franqueados e parceiros comerciais em geral
usualmente também ficam impedidos de implementar outro estabelecimento
no mesmo ramo de comercio, 0 que demonstra a sua excessiva
abrangéncia.

A estipulacdo dessa clausula nos contratos de locacdo em shopping
center, faz com que os lojistas ndo possam expandir 0s seus negdcios, ficando a
mercé apenas de um empreendimento, causando um verdadeiro abuso de poder e
um desequilibrio contratual enorme.

Esse entendimento tem suporte jurisprudencial, conforme transcrito

abaixo:

Ementa: ACAO DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE CONTRATUAL.
LOCA(;AO DE ESPACOS EM SHOPPING CENTER. CLAUSULA DE
RAIO IMPEDINDO QUE LOJISTAS MANTENHAM NEGOCIACAO COM
OUTROS EMPREENDIMENTOS (SHOPPINGS), SOB PENA DE SOFRER
SEVERAS PENALIDADES. ABUSIVIDADE E ILEGALIDADE
DEMONSTRADA. Agravo retido reiterado na apelacdo: Empresa que atua
como mera mandataria ndo é parte legitima para responder a demanda,
mantendo-se a extingdo do processo em relacdo a ela. Mérito da demanda:
Clausula de raio considerada abusiva e ilegal no caso em concreto pelos
seguintes fundamentos: 1) alteragdo unilateral do raio para 3 km, violando o
principio da boa-fé objetiva; 2) violacdo da livre concorréncia com os outros
shoppings; 3) violagdo da livre iniciativa com a criagdo de obsticulo aos
pequenos e médios empreendedores interessados em locar espagco nos
outros shoppings; 4) prejuizos ao consumidor, que serdo induzidos e
estimulados a frequentarem o Iguatemi (pois varios estabelecimentos
comerciais consagrados e de renome somente estardo em funcionamento
la); 5) Clausula de raio estabelecida "ad eternum", violando
regra/principio/postulado da proporcionalidade e razoabilidade. Sentenca
reformada, julgando-se procedente a demanda. Invertidos os 0nus
sucumbenciais. Agravos retidos reiterados em contrarrazfes: llegitimidade
ativa do Sindicato. Afastada. Trata-se de hip6tese de substituicdo
processual, ou seja, situacdo pela qual o substituto age em nome proprio
defendendo direitos alheios. Jurisprudéncia do STF consagrou posi¢ao no
sentido de que é desnecessaria autorizacdo especifica dos
associados/filiados. Auséncia de interesse processual. Descabimento.
Reconhecimento da invalidade da “clausula deraio" por diversos
fundamentos, inclusive por situagfes de ilegalidade. Além do mais, uso da
terminologia ndo impediu o exercicio do contraditério e da ampla defesa
pelas rés. NEGARAM PROVIMENTO AO AGRAVO RETIDO DA AUTORA
E, NO MERITO, DERAM PROVIMENTO A APELACAO, REJEITANDO-SE
OS AGRAVOS RETIDOS REITERADOS EM CONTRARRAZOES.
UNANIME. (Apelagdo Civel N° 70053953147, Décima Sexta Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Ergio Roque Menine, Julgado em
28/08/2014). (Acesso em: 10 out. 2014).
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O atual julgado do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul

deixa clara a grande abusividade existente acerca deste tema, apresentando

diversos fundamentos sobre a invalidade da clausula de raio.

Por todo o acima exposto, verifica-se que a redacao do Art. 54, caput, da

Lei do Inquilinato (BRASIL, 2014, B), deixa um grande espaco em aberto para que o

empreendedor pratique diversas abusividades, promovendo cada vez mais o seu

enriquecimento.

Quando questionados em juizo acerca da abusividade destas clausulas, os
empreendedores em geral alegam a validade dos contratos com base no
artigo 54 da Lei 8.245/91 (a Lei de Locacdes), que estabelece o seguinte:
“‘Nas relagdes entre lojistas e empreendedores de shopping center
prevalecerdo as condi¢bes livremente pactuadas nos contratos de locagéo
respectivos e as disposi¢des procedimentais previstas nesta Lei.”.

Ocorre que a Lei de Locacdes deve ser interpretada em conjunto com o
Cdbdigo Civil Brasileiro, que estabelece regras minimas de boa-fé que
devem ser obedecidas em todo e qualquer contrato.

Entre estas regras estdo o principio da boa-fé objetiva, previsto no artigo
422, e a proibicdo de sujeicdo de um negécio ao arbitrio de uma das partes,
prevista no artigo 122 do mesmo Cédigo. E este Ultimo dispositivo que
interessa diretamente a situagdo em estudo: “Sao licitas, em geral, todas as
condi¢cdes ndo contrarias a lei, a ordem publica ou aos bons costumes;
entre as condi¢cdes defesas se incluem as que privarem de todo efeito o
negocio juridico, ou o sujeitarem ao puro arbitrio de uma das partes”.
(BLOCH, 2014, BDI 9).

E com base em toda a discussédo acerca da matéria, o Projeto de Lei n.

7.137/02, traz uma nova redacdo ao artigo 54 da Lei do Inquilinato, conforme

justificativa abaixo:

A nova redacgéo pretendida do artigo 54 é o fator de maior importancia
constante neste Projeto de Lei.

A maioria de empreendedores de shopping centers, aproveitando-se da
redacdo do caput do artigo 54, vem cometendo uma série de
arbitrariedades, sob o manto de que “as condigbes livremente pactuadas
nos contratos de locagdo“ fazem lei entre as partes, sobrepondo,
consequentemente, a norma juridica e até as disposi¢cdes procedimentais
previstas na lei inquilinaria, cuja redagéo do préprio artigo prevé.

Essas arbitrariedades estdo entupindo a Justica com ac8es judiciais
impetradas pelos locatérios, com o objetivo ndo s6 de coibir esses
flagrantes abusos, mas também de anular clausulas abusivas e ilegais
inseridas nos contratos de locacéo e seus anexos.

Sob o manto de contrato atipico de locacdo, os empreendedores impdem
aos lojistas suas pretensdes, mediante a inser¢do de clausulas, ndo s6 nos
contratos de locacdo como também em outros documentos que fazem parte
integrante destes, por exemplo, as normas gerais regedoras do
empreendimento.

Os lojistas assinam os contratos que lhes sdo impostos, nao lhes restando
alternativa, uma vez que ndo pairam quaisquer duvidas de que o futuro e o
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presente do comércio em geral estdo concentrados nesses “templos de
consumo”, do que se aproveitam os empreendedores.

A atipicidade dos contratos de locacdo de shopping centers, ja consagrada
em nossa jurisprudéncia, sob a guarda do artigo 54, vem ocasionando
desequilibrio contratual entre as partes, prejudicando, Unica e tdo somente
os lojistas.

N&o é concebivel aceitar um artigo de Lei de tal magnitude; por uma
simples leitura se tem a falsa percepcado de que as partes podem estipular o
gue bem entenderem, o que, contudo, ndo & nem pode ser verdadeiro.
Presume-se que tenha sido sancionado levando-se em consideragéo
fatores peculiares desse tipo de relagéo juridica. Ledo engano.

Acontece que, na pratica, os contratos sdo elaborados, exclusivamente,
pelos empreendedores de shopping centers, visando apenas o0s seus
interesses, ndo oferecendo oportunidade de negociacdo. Uma simples
leitura demonstra claramente que séo praticamente iguais por todo o Pais,
configurando-se a pratica ilicita de cartelizacao.

Este artigo vem prejudicando a coletividade dos lojistas instalados nesses
empreendimentos, devido a sujeicao/submisséo aos empreendedores.

O resultado das clausulas leoninas e abusivas contidas nos instrumentos
firmados entre empreendedores e lojistas de shopping centers, fruto do
caput do artigo 54, vem justificando o patamar tdo elevado em que se
encontram os aluguéis e demais encargos nesses centros de compras, bem
como a quantidade exorbitante de lojas fechadas e em estado de total
insolvéncia. (CAMARA DOS DEPUTADOS, 2014).

As abusividades das clausulas existentes nos contratos de locacdo em
shopping centers sao enormes, e ao ponto que sao analisadas a fundo, verifica-se o
quao grande € o poder exercido pelo empreendedor em face do lojista.

Esse desequilibrio existente entre as partes acaba gerando o
locupletamento do empreendedor e consequentemente a insolvéncia do lojista.

Todas essas discussdes geradas e as consequéncias existentes a
respeito das clausulas abusivas acabam refletindo nos consumidores, que também
séo parte prejudicada em todo o cenério dos shopping centers.

Para que se acabe com as abusividades existentes nos contratos de
locacdo em shopping center, se faz necessaria a aprovacao do Projeto de Lei n.
7.137/02, ou subsidiariamente, a criacdo de legislacdo especifica que verse sobre a

matéria.
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5 CONCLUSAO

Chegando ao término deste trabalho verificamos o qudo grande € a
discusséo que norteia o empreendimento denominado shopping center.

Esse ramo de negdécio se diferencia dos demais por conta de suas
peculiaridades.

Os shopping centers sao regulamentados por contratos firmados entre
empreendedores e lojistas. Esses contratos sdo denominados, por sua natureza
juridica, como contratos de locacdo atipicos, bem como de adesdo, por sua
inalterabilidade.

Percebeu-se que com o0 passar dos anos, esses empreendimentos
cresceram consideravelmente no Brasil, e ainda estdo crescendo, devido ao enorme
sucesso entre o publico consumidor. Porém, a legislacdo ndo acompanhou tamanha
proporcéo, e hoje se encontra defasada.

As davidas que pairam sobre o assunto existem em funcdo da falta de
legislacdo que regulamente a matéria, ficando a mercé de apenas dois artigos, quais
sejam os artigos 52 e 54, incluidos na Lei n. 8.245/91 (Lei das Locag0es).

A liberdade gerada pelos artigos supracitados faz com que
empreendedores estipulem contratos a seu bel prazer, trazendo-lhes, enormes
beneficios, enquanto que os lojistas se tiverem interesse em adentrar no
empreendimento, devem aceitar as imposi¢des e arcar com todos 0s custos.

Ocorre que o0s contratos de locacdo em shopping center séo
confeccionados de acordo com o0s principios classicos do Estado Liberal, em
especial, o principio da autonomia privada e o principio do pacta sunt servanda,
deixando de lado, os principios contratuais do Estado Social, que sao indispensaveis
nesses instrumentos juridicos.

Através das pesquisas realizadas, ficou evidente que existem diversas
abusividades nos contratos de locacdo em shopping center, gerando um
desequilibrio enorme entre empreendedor e lojista, por forca dos principios
contratuais do Estado Social apresentados, especialmente, o principio da
equivaléncia material.

Para que as abusividades sejam sanadas, além de respeitar os principios
contratuais, se faz necesséria a aprovacdo do Projeto de Lei n. 7.137/02, ou

subsidiariamente, que seja criada uma legislacéo especifica a respeito dos contratos
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em shopping center. Essa seria a forma ideal para que empreendedor e lojista
tenham uma relacdo saudavel e benéfica para ambas as partes.
O shopping center € um local magnifico, apreciado por empreendedores,

lojistas e consumidores, basta apenas que seus contratos sejam regulamentados.
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