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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo a exploracdo e analise sobre o tema
Shopping Centers, sua formagéo e suas caracteristicas relacionadas ao contexto
juridico.

Com a finalidade de introduzir e demonstrar as rela¢des juridicas praticadas
entre Shopping Centers e os lojistas, bem como as caracteristicas e as necessidades
de juridicas que este complexo tema necessita.

Abordando de forma pratica os temas relacionados a criagdo do
empreendimento até seu amparo juridico, verificando a busca pelo conhecimento
técnico para que dessa forma fosse possivel demonstrar a grandiosidade deste tema
abordado.

Retratar a criacdo de um Shopping Center € necessario ter uma visao de
empreendedorismo, pois agrupar os estabelecimentos existentes em seu contexto
através do tenant mix, é algo que somente pode ser visto neste tipo de
empreendimento.

Com o objetivo de tratar do tema diante das lacunas existentes em nosso
ordenamento juridico, e relacionar a necessidade de reformulacéo e criacdo de leis
gue protejam esta relacdo juridica, relacionando com a falta de amparo legal, para
tratar as necessidades oriundas do Shopping Centers em relagdo a seus

empreendedores, lojistas e administradores.

Palavras-chave: Shopping Center. Empreendedor. Lojista. Administrador. Relagbes
Juridicas. Contratos. Lacunas Juridicas. Normas Gerais. Regimento Interno. Estatuto.

Associacao. Lei.



ABSTRACT

This work aims at the exploration and analysis on the topic Shopping Centers,
their training and their characteristics related to the legal context.

In order to introduce and demonstrate the legal relations practiced between
shopping centers and retailers, as well as the characteristics and legal requirements
that this complex subject requires.

Addressing in a practical way the issues related to the creation of the
enterprise to its legal protection, checking the search for technical knowledge so that
way it was possible to demonstrate the greatness of this issue addressed.

Portray the creation of a shopping mall you must have an entrepreneurial
vision, for grouping the existing establishments in context through the tenant mix, it is
something that can only be seen in this type of venture.

Aiming to address the issue before the gaps in our legal system, and relate
the need to overhaul and creation of laws that protect this legal relationship, relating to
the lack of legal protection, to address the arising needs of Shopping Centers regarding
their entrepreneurs, shopkeepers and administrators.

Keywords: Shopping Center. Entrepreneur. Shopkeeper. Administrator. Legal
relationships. Contracts. Legal loopholes. General Standards. Internal Regulations.

Status. Association. Law.
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem a finalidade de introduzir e demonstrar as relacdes
juridicas praticadas entre Shopping Centers e os lojistas, bem como as caracteristicas
e as necessidades de juridicas que este complexo tema necessita.

Dividido em quatro capitulos este trabalho foi explorado de forma que fosse
possivel abordar todos os temas desde a criacdo do empreendimento até seu amparo
juridico, que atualmente € muito vago, uma vez que existe varias lacunas.

Tendo inicio em seu primeiro capitulo a busca pelo conhecimento técnico para
gue dessa forma fosse possivel demonstrar a grandiosidade deste tema abordado.

Para a criacdo de um Shopping Center é necessario ter uma visdo de
empreendedorismo, pois agrupar os estabelecimentos existentes em seu contexto
através do tenant mix € algo que somente pode ser visto neste tipo de
empreendimento.

Com um breve inicio na evolucdo histdrica, o crescimento econémico as
caracteristicas técnicas e juridicas relativas do empreendimento; bem como as
classificacdes juridicas sobre o tema, ndo deixando de lado as peculiaridades e
classificacdes acerca das relacdes juridicas praticas.

No segundo capitulo trataremos das partes deste contrato bem como as
relagBes juridicas; existentes.

Portanto, no terceiro capitulo serdo abordados os principios norteadores dessa
relacao juridica, bem como o equilibrio, com a finalidade de demonstrar o quanto sao
necessarios diante das lacunas existentes neste universo juridico, a falta de
ordenamento faz com que as relacgdes juridicas figuem a mercé do judiciario, em busca
da melhor tratativa.

Sendo no quarto e ultimo capitulo, trataremos das relac¢des juridicas realizadas
entre os Shopping Centers e os lojistas, juntamente com os Instrumentos formadores
desta relacédo e concluiremos dentro deste capitulo com estudos relacionados com a
falta de amparo legal, para tratar as necessidades oriundas do Shopping Centers em

relacéo a seus empreendedores, lojistas e administradores.



Ao fim, deste trabalho diante das consideracdes finais tem-se a conclusdo do
contetudo abordado e discutido para um melhor e maior analise sobre as relacdes

juridicas praticas entre o Shopping Centers e os lojistas.



1. SHOPPING CENTERS SUAS MODALIDADES E DEFINICOES

1.1. A evolugéo histérica

E possivel verificar indicios relacionados as primeiras manifestacdes da existéncia
do Shopping Centers, em Paris por volta do ano de 1852, com um armazém por nome
de Bom Mache, este estabelecimento comercial ofereceu a seus clientes um mix de
produtos com pregos competitivos e introduziu no mercado o conceito de oferecer
variedades de produtos em um s0 lugar, oferecendo comodidade e conforto aos seus
consumidores?.

Os centros de compras tiveram sua expansao por todos os paises, em meados
da década de 50 onde, algumas ocorréncias foram primordiais para que estes
empreendimentos tenham um crescimento tdo acelerado, fatores relacionados ao
desenvolvimento econdmico da populacdo, a descentralizacdo do empreendimento
para as zonas periféricas, a busca por conforto, lazer e seguranca, levou 0s centros
de compras ao apice, o transformando em Shopping Center.

De acordo com os estudos de Silvana Martinazzo, a origem dos Shopping

Centers ocorreu conforme se cita;

O surgimento oficial do shopping centers teria ocorrido com a inauguracéo do
Country Club Plaza, em Kansas City, EUA, com solugcdo para diminuir o
trafego urbano, e em 1949 ja teriamos 75 centros nos Estados Unidos. A
proposicao mais aceita na industria € de que o primeiro shopping centers
fechado teria sido o Southdale, inaugurado em 1956 em Edina, Minnesota,
nos Estados Unidos, nos moldes dos Shopping modernos, com sistema
climatizado e lojas de departamentos e lojas-ancoras.?

No Brasil o primeiro Shopping Centers nasceu por volta da década de 60, na
cidade de Sé&o Paulo, e nos anos 70 consolidou-se com a rede Iguatemi, primeiro e
pioneiro Shopping Centers no pais, sua materializagdo ocorreu apos alguns anos da
inauguracdo deste empreendimento, tendo seu auge a com a criacdo e

implementacdo do Plano Real na década de 1980. A industria de shopping tem

! MARTINAZZO, Silvana. Shopping Centers e suas Peculiaridade Contratuais. Revista Juridica das Faculdade Secal, Ponta
Grossa, v. 1, n. 1, p. 143 e 144, jan. / jun. 2011.
2MARTINAZZO, Silvana. Shopping Centers e suas Peculiaridade Contratuais. Revista Juridica das Faculdade Secal, Ponta
Grossa, v. 1, n. 1, p. 143 e 144, jan. / jun. 2011.



faturamento anual de aproximadamente 42 bilhdes, assim os Shopping Centers se
espalharam por todas as capitais do pais e nas grandes cidades do interior, 0
crescimento deste setor de comercio na atualidade é evidente e inegavel, o seu
desenvolvimento e esta totalmente ligado a busca pelo conforto, seguranca e
praticidade, dentre outras peculiaridades distintas aos Shopping Centers, que se

tornam cada vez maiores.

Tracar um perfil evolutivo do comercio retalhista, iniciando pelas lojas de rua,
passando pelos mercados municipais, as lojas de departamentos, 0s
macromercados, as galerias de lojas e 0s centros de compras elitizados,
concluindo que este estabelecimento ndo tem o “nivel complexo de
organizagao” alcangando pelos shopping centers 3

De modo geral os Shopping Centers possuem um perfil inovador, e 0 seu
crescimento é ascendente, pois a busca pelo aperfeicoamento e inovacdes séo
constantes, estabelecer um nivel de qualidade superior em relagcdo aos demais
comércios que nao estejam inseridos no Shopping Centers € uma das finalidades
deste empreendimento, inserir na sociedade o slogan da total necessidade de ir ao

Shopping Centers na vida do consumidor, também é uma dessas finalidades.*

1.2. Crescimento e a importancia econdémica deste conceito de empreendimento.

A Associacao Brasileira de Lojistas de Shopping Centers, expressa que 0
empreendimento denominado shopping possui um faturamento anual variavel de
R$42 bilhdes. Possuindo dessa forma um lugar importantissimo na economia do Pais,
esta colocagao nao ocorre apenas por conta da sua atividade econdmica, de maneira
especial ocorre por sua acepg¢ao social, que determina o melhor caminho para elevar
a renda, gerando empregos e criando condi¢des para o desenvolvimento do Pais.

De acordo com a ABRASCE que traz informag0des atualizadas do ano de 2014,

informando que o desempenho econémico da industria do Shopping Centers,

% JUNIOR, Armindo de Casto. Shopping Centers — o contrato entre empreendedor e lojista: natureza juridica e clausulas
polémicas.

4Artigo JUS Navigandi. Disponivel em: < http://jus.com.br/artigos/21114/shopping-center-o-contrato-entre-empreendedor-e-
lojistas-natureza-juridica-e-clausulas-polemicas>. Acesso em 25 de fev. 2015.



http://jus.com.br/artigos/21114/shopping-center-o-contrato-entre-empreendedor-e-lojistas-natureza-juridica-e-clausulas-polemicas
http://jus.com.br/artigos/21114/shopping-center-o-contrato-entre-empreendedor-e-lojistas-natureza-juridica-e-clausulas-polemicas
http://jus.com.br/artigos/21114/shopping-center-o-contrato-entre-empreendedor-e-lojistas-natureza-juridica-e-clausulas-polemicas

movimentou a bagatela de R$142,27 bilhdes de reais, este desempenho econdmico
e decorrente pelo fato dos Shopping Centers serem um empreendimento aonde
atraem cerca de 431 milhGes de visitas por més.

Atualmente os principais empreendimentos implantados no Pais sédo de grande
porte classificados como Shopping Centers Regionais, abrigando geralmente uma
guantidade acima de 300 lojas, o crescimento de tais empreendimentos é notdrio, a
satisfacdo dos seus colaboradores e consumidores finais diante da seguranca e
praticidade € imensuravel.

No ano de 2010 existiam no cerca de 412 unidades de Shopping Centers
construido no Pais gerando em média cerca de 732 mil empregos com
aproximadamente 73.800 mil lojas; e cerca de 56% destas unidades esté localizada
no sudeste do pais, estas informacgfes foram obtidas da Associacao Brasileira de
Shopping Centers — ABRASCE?®, as Ultimas atualizagdes sdo do ano de 2014 sendo
possivel verificar que o setor apresentou um crescimento de 10,1% nas vendas do
ano de 2014 em relagdo ao ano de 2013, de acordo com a ABRASCE, existe uma
expectativa de aumento de 8,5% para o ano de 2015 para estes empreendimentos.

De acordo com o Luiz Fernando Veiga, presidente da ABRASCE os Shopping
Centers brasileiros estdo em uma otima fase de ascensdo muito além de comercio
varejista, e longe da inflacdo, as categorias e setores que mais demonstraram
desenvolvimento e crescimento foram as lojas satélites com o aumento de 8,22%, o
ramo de telefonia 21,55%, perfumaria 18,19% e o ramo de joias 13,69%.

Para o ano de 2015, a Associacado dos Lojistas de Shopping Centers espera
gue sejam inaugurados mais de 26 novos Shopping até o fim do ano de 2015, sendo
12 destes destinados a cidades que receberam o seu primeiro Shopping Centers,
sendo assim muitas destes empreendimentos néo estéo localizados em capitais.

O crescimento deste empreendimento como ja dito anteriormente e
ascendente, e as crises cada vez menores, este crescimento também é
surpreendente, pelo fato que cada vez mais existe a inauguracao destes shopping em
cidades menores, os grandes centros e grandes capitais estdo sendo deixados de

lado.

® ABRASCE — Associagao Brasileia de shopping centers. Disponivel em <www.abrasce.com.br>. Acesso em 25 fev. 2015



http://www.abrasce.com.br/

1.3. Peculiaridades, estrutura e formacéo dos Shopping Center

Para melhor traduzir e compreender as definicdes sobre Shopping Centers é
um guesito primordial que seja esgotado todos os esclarecimentos relacionados a este
tema, trazendo definicdes técnicas para melhor demonstracdo do contetdo; muitas
sd0 as caracteristicas necessarias para compor tal empreendimento, quesitos
minimos que serao vistos em seguida.

Alfredo Buzaid traz um comentario muito assertivo quando trata sobre as

peculiaridades do Shopping Centers, sendo:

Um Shopping center é uma cidade em miniatura; nasce planejada pelo
empresario, que cuida da sua localizagdo em determinado ponto, da sua
organizagdo racional e do seu funcionamento regulado por principios que séo
dispostos em regimento internos e aceitos previamente por todos os titulares
da unidade que operam dentro do conjunto (...)

O Shopping Center &, ao contrario, um grande edificio, dividido racionalmente

- . . . . 6
em numeros comparecimentos, que integram a unidade do conjunto.

Classificado como um centro de compras, 0os Shopping Centers ndo séo
confundidos ou equiparados a uma loja de departamento, ou um conjunto de lojas
gualquer, pois seu conceito ja esta inserido em nossa sociedade ha alguns anos,
reunindo seguranca, praticidade e necessidade em um sé lugar’

As peculiaridades, caracteristicas e formatos de Shopping Centers sao distintos
e com moldes bem particulares de cada um, porém os Shopping Centers tem o poder
de atuar na sua administracéo e gestéo interna da forma com que Ihes convém, desde
gue sigam um patrao de qualidade e exigéncia que por sua vez sdo altissimo, porém
livres de uma certa forma, esta gestdo deve priorizar a fiscalizacdo, o controle,
manutencdo e conservacado da ordem, também deve-se priorizar a organizagdo e
limpeza das lojas e do mall, sendo considerados estes 0s quesitos minimos para o
funcionamento dos Shopping Centers.

A composicdo da administracdo dos Shopping Centers ocorre como uma

cidade em miniatura, planejada e organizada da forma que a mesma funcione, este

® BUZAID, Alfredo. Estudo sobre Shopping Centers. In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de.
Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 1991, p.8.

. OLIVEIRA, Fernando A. Albino de. Fundo de comércio em Shopping Centers. In: PINTO, Roberto Wilson Renault,
OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 1991,
p.65.



empreendimento possui Varios servicos especificos proprios, que constituem a
organizagdo do empreendimento tais como, os servicos de necessidades basicas,
abastecimento de agua, tratamento de lixo, construcdo, manutencdo predial,
iluminacéo e restauracao total ou parcial do empreendimento, tudo ocorre dentro da
cidade em miniatura de forma organizada, a mesma possui um estrutura
governamental propria, que faz com que este empreendimento funcione.

Diante de tantas informacfes e caracteristicas importantes sobre os Shopping
Centers, Daniel Gomes traz uma pequena diferenca dos Shopping para os demais

empreendimentos, diferenca pequena mais importante diante das caracteristicas:

Shopping Centers é um condominio imobiliario que tem por objetivo o
exercicio do comércio pelos condéminos. E um conjunto de estabelecimentos
diferentes dos demais empreendimentos porque é organizado com o intuito
de existir a distribuicdo da oferta de seus produtos e servi¢os centralizados

em seu complexo.8

De forma muito complexa a organizacdo de um Shopping Centers deve conter
uma visao ampla, aberta, diversificada, equilibrada, modernas e muitas vezes
conservadora porém futurista; ou seja para que este empreendimento obtenha
sucesso de forma total e principalmente gradativa, € necessario visdo de mercado,
para que o empreendimento sempre seja novidade, atraindo clientes de todos os
publicos e todas as idades, e automaticamente despertando o prazer dos mesmos
pelas compras.

Peculiaridades séo particularidades distintas e muitas vezes unicas de algo, 0s
Shopping Centers possuem este fator, com sua disposicao de lojas, e um marketing
interno e externo agressivo, promocoes diversificadas, € por este e outros motivos que
este universo magico de compras atrai tantos consumidores, criando uma
necessidade basica de consumir mesmo diante da certeza que ndo necessita de algo.

Para criar, construir e planejar um Shopping Centers, muitas sdo as etapas
analisadas cuidadosamente, o erro € algo que deve ser reduzido praticamente a nivel
zero, cada fase do planejamento merece uma analise especial, diante das
circunstancias de forma geral, o requinte, elegancia o luxo séo fatores que tornam o
ambiente prazeroso e agradavel, fazendo com que seus cliente gastem horas até

mesmo por um simples passeio.

8 GOMES, Daniel. Manual de direito empresarial. Leme, 2007, p.103.



Ainda neste pensamento o Shopping Centers nasce e amadurece pelas maos
do empresario, pois € 0 mesmo que determina, escolhe, e seleciona as unidades, a
localizacdo do ponto, a organizacdo e o seu funcionamento, pautado por principios
imposto ao conjunto de lojistas, varias séo as fases até chegar a final da tdo sonhada
jornada para a abertura total do empreendimento, com todas as lojas em
funcionamento.

Diante da organizagdo e planejamento arquitetdnico, administrativo e
financeiro, que trata das fases de planejamento para abertura e instalacdo de um
Shopping.

Trataremos sobre as fases de construcao e criacao deste empreendimento, de
forma expressiva, pois o empreendedor para afirmar a construcdo deste
empreendimento trata cuidadosamente para que as analises sejam assertivas e
precisas no seu resultado, pelo fato de que um Unico erro destas analises
mercadoldgicas é sintoma de um grandioso prejuizo financeiro.

A mais importante fase deste arquitetado projeto de criacdo, construcao e
instalacdo de um Shopping Centers € a escolha do local, que por sua vez sera o fator
preponderante para o sucesso, pois o empreendedor deve analisar durante escolha
do local de instalacdo do empreendimento, o publico alvo a quem se destina, e
também as formas de acesso aos demais publicos que possam frequentar o mesmo,
devido a necessidade criada pelo mercado de consumo; o empresario criador do
Shopping Centers, ndo deve se preocupar diretamente com o movimento da rua em
gue sera construido o mesmo, mais sim a regiao, pois a complexidade da organizacao,
depende diretamente da localizacédo e instalagdo do empreendimento.

O segunda fase que deve ser analisada pelo empreendedor, esta relacionada
a estrutura, tanto fisica quanto organizacional e administrativa; por ser um
empreendimento grandioso e com uma demanda de qualidade, deve ser
inquestionavel a perfeicdo aos olhos do consumidor; o projeto arquitetdnico deve ser
levado em consideragcao, pois o conforto, a qualidade e beleza s&o sempre as
principais caracteristica que os consumidores buscam, bom gosto, beleza e qualidade
séo trés adjetivos importantes, que devem sempre conter dentro do vocabulario de
criacdo, manutencéo e finalizagcdo dos Shopping Centers; ainda dentro desta etapa
para que tudo acorra da forma esperada e planejada dentro do Shopping Centers é
necessario uma administracdo, organizacdo perfeita e completa, obedecendo as

normas gerais criadas pelas convencgdes e 0s regimentos internos.



A Ultima mais ndo menos importante fase de criagcdo é planejamento dos
Shopping Centers, pois esta ligada diretamente a administracdo, que pode ser
exercida de forma direta pelo empreendedor, ou exercida por um equipe de
profissionais e funcionarios do proprio empreendimento, que fazem parte do quadro
da gestdo desta minicidade, esta administracdo ainda pode ser exercida de forma
indireta quando for contratado uma empresa ou administradora particular e
terceirizada para esta funcdo; independente de qual das duas formas sera a aplicavel
ao caso concreto o que se sabe é a necessidade de existir um padrdo minimo de
gualidade e caracteristicas obrigatérias que devem ser seguidas como a disciplina, a
fiscalizagcdo, manutencdo e a conservacdo das areas comuns, as questdes de
necessidades basicas como limpeza, seguranca iluminacdo e organizacdo também
fazem parte da administracdo do empreendimento; ainda € de competéncia da
administracdo seja ela direita ou indireta, estabelecer e fazer com que se obedeca e
respeite o regimento interno, especifico para cada empreendimento.

Com informacfes muito clara e de forma organizada é possivel verificar as
peculiaridades sobre a criacao, instalacdo e manutencéo dos Shopping Centers, estas
trés fases necessarias para a existéncia do Shopping Centers foram precisas em
gualificar a necessidade de organizacdo mostrando o quao grandioso e este
empreendimento, que gera muitos empregos e que traz qualidade e tranquilidade a
economia , uma vez que este empreendimento tem o poder de criar a necessidade
estimulando de forma imperceptivel as compras®.

Segundo as afirmacdes de Fernando A. Albino de Oliveira, em relacdo as

peculiaridades advindas do Shopping Center, podemos verificar:

Conforme €& conceito cedico em mercadologia, o consumidor age
basicamente motivado por dois fatores: as necessidades de sua subsisténcia
e aquelas de natureza psicossociais, conscientes ou inconscientes, que o
motivam a adquirir um determinado produto em certo local. Ou seja, 0s
shopping centers procuram aliar exatamente essas duas coisas: de uma lado
oferecem toda a comodidade para a compra; de outro, procuram estimular
esses aspectos psicossociais, fazendo com que a compra se transforme em
um ato de prazer.10

o BUZAID, Alfredo. Estudo sobre Shopping Centers. In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de.
Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 1991, p.8.

Y OLIVEIRA, Fernando A. Albino de. Fundo de comércio em Shopping Centers. In: PINTO, Roberto Wilson Renault,
OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: questfes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 1991,
p.65.



Quando o empreendimento consegue atingir a sua finalidade estimulando de
forma involuntaria a vontade de estar no Shopping e a necessidade de gastar, 0
empreender assim pode se sentir realizado, pelo fato de todo o seu trabalho néo ter
sido sem proposito, e todas as fases de instalacdo do Shopping Centers, vistas
anteriormente, terem sido cumpridas.

Tratando sobre as particularidades deste empreendimento, de forma
relacionada a organizacéo planejada € possivel verificar que os Shopping Centers séo
divididos por classes, ou seja, tipos de Shopping e suas atuacdes, assim pode ser
conceituado pela ABRASCE, estas caracteristicas distintas, servem para denominar
e qualificar as estruturas, dimensdes, distingdo, e modelos de shopping, sendo elas;

Shopping Centers de Vizinhanca, possuem em sua classificacdo um conceito
de conveniéncia, dotado de uma loja ancora e um supermercado, possuem
geralmente uma metragem que possuem variacdo de 3 mil a 15 mil mz;

Shopping Centers Tematicos, varia seu tamanho de 8 mil a 25 mil m2, em regra
geral ndo possuem lojas ancoras e sua tendéncia especifica é relacionada diretamente
com a moda de forma geral, possuem também em seu ambiente tendéncias sobre
decoracao e material esportivo.

Shopping Centers Outlet Center seu conceito principal sdo lojas de Fabrica,
com precos favoraveis, o tamanho geralmente deste estabelecimento vaiam de 5 mil
a 40 mil m2 com lojas mais simples e alugueis mais baratos, suas lojas ancoras
também sdo grandes lojas de Fabrica.

Shopping Centers - Power Center, 0 mesmo possui um conceito diferenciado,
constituido apenas por lojas ancoras, de Departamentos, Clube de Compras,
possuindo poucas ou quase nao possui nenhuma loja satélite.

Shopping Centers — Discount Center e Shopping Centers — Festival Mall, ambos
sdo empreendimentos de pequeno porte, seu tamanho geralmente variam de 8 mil a
25 mil m2, porem o primeiro deles trabalha com grandes lojas e vasto volume de
produtos e precos baixos e o segundo deles trabalha com um conceito de alimentacéo,
englobando restantes e pracas de alimentacdo, também incorpora lazer e cultura e
ambos nao possuem lojas ancoras.

Os Shopping Centers Comunitario com seu conceito voltado para mercadoria

em geral, suas lojas ancoras geralmente sao Lojas de Departamentos, Lojas de



Descontos, ou Hipermercados geralmente sua metragem tem variagdo em torno de
10 mil a 35 mil mz;

Shopping Centers Regional sdo os mais utilizados no Brasil, também com um
conceito de Mercadoria no Geral com cerca de 50% de suas lojas sao consideradas
lojas satélites, ou seja, loja de vestuarios, e normalmente suas lojas ancoras sao Lojas
de Departamentos completas, Lojas de Departamento juniores ou Hipermercados,
estes Shopping variam de 40 mil a 80 mil m2 em seu tamanho.

Existem consideracdes que devem ser feitas para que ocorra a implantacéo de
um Shopping Centers a localizacdo € um fato predominante, para esta escolha sédo
feitos diversas analises criteriosas sobre a infra-estrutura, influencia geografica, os
hébitos, a renda e potencial consumo da populagéo.

Os Shopping Centers Regionais possuem lojas voltadas para todos os
seguimentos, esta organizacdo de lojas denomina-se mix, desde a praca de
alimentacao, areas de servicos e lazer e lojas de satélites tendo como carro-chefe

lojas ancoras e polos de atracdes cultural e lazer, tais como cinema e outros.

A definicdo de shopping centers € um grupo de varejo planejado,
desenvolvido, possuido e administrado como uma unidade. Um shopping
centers convencional tem lojas de seguimentos variados, pracas de
alimentacéo, areas de lazer e servigos. Possui ancoras ou caracteristicas
estruturais e mercadoldgicas especiais, que funcionam como forca de

atracao. !

Assim como explanado em momentos anteriores, os Shopping Centers
possuem um mix muito bem elaborado de lojas, este mix tem o intuido de buscar e
produzir efeitos de consumo, e trazem a expressao adequada quando utilizam “forca
de atragdo” para exemplificar a situagéo que o Shopping provoca nos consumidores,
pois as empresas nao vendem apenas produtos com qualidade e precos, vendem
também servicos e atendimento de qualidade, que faz com que o cliente se torne fiel

consumidor do Shopping Centers.?

" MEIRA, Paulo Ricardo dos Santos; COSTA, Filipe Campelo Xavier. Servico ao Cliente final no varejo de Shopping Centers: o
mix ideal de servigos como fator de sucesso na implantagdo de um Shopping Centers. In ANGELO, Claudio Felisoni; SILVEIRA,
José Augusto Giesbrecht. Varejo Competitivo. Sdo Paulo: Atlas, 1997. p. 76.
2 MEIRA, Paulo Ricardo dos Santos; COSTA, Filipe Campelo Xavier. Servico ao Cliente final no varejo de Shopping Centers: o
mix ideal de servigcos como fator de sucesso na implantacdo de um Shopping Centers. In ANGELO, Claudio Felisoni; SILVEIRA,
José Augusto Giesbrecht. Varejo Competitivo. S&o Paulo: Atlas, 1997. p. 76.



1.4. Shopping Center suas particularidades e definicdes técnicas

Diante das explanagOes feitas por Alfredo Buzaid, temos as seguintes
consideracdes sobre a definicdo técnica relativas ao Shopping Centers:

O shopping center ndo € um simples edificio, dividido e numerosas lojas, com
cinemas, butiques, armazéns, restaurantes. E tampouco é uma variedade de
estabelecimento comerciais que expdem a vendas tudo ou quase tudo quanto

uma pessoa possa necessitar a fim de satisfazer as suas necessidades (...).13

O forma correta de indexar as particularidades relativas aos Shopping Centers,
trata-se de como é identificado e sintetizado as caracteristicas principais deste grande
empreendimento, ser um local centralizado, aonde todos buscam todos dos tipos de
produtos é a grande finalidade; pois a necessidade de satisfazer o cliente utilizando
da variedade e mix de lojas que o shopping oferece, contribuindo dessa forma para o
lazer e diversdo, proporcionando a qualidade nos servicos prestados para assim
melhor atender seus consumidores finais; € algo que o Shopping Centers tem a
oferecer.

Desde o surgimento deste empreendimento o comercio teve o seu upgrade,
com a busca pela qualidade, para que o cliente que frequente o shopping possa
satisfazer todas as suas necessidades em um s lugar, diante do seu variado contexto
de lojas e variedade de estabelecimentos, conquistar o cliente € algo comum diante
de tanta variedade de produtos.

Os Shopping Centers no Brasil, de acordo com ABRASCE - Associagao
Brasileira de Shopping Centers sdo mais do que um negocio imobiliario sdo um
formato de varejo, que desempenham um papel fundamental para o crescimento das
comunidades, e aliando a praticidade com seguranca, contribuindo para o progresso
e valorizacdo a sua volta, movimenta a economia, traz arrecadagéo ao poder publico,
e acima de tudo, gera emprego.

A ABRASCE - Associacdo Brasileira de Shopping Centers traz a seguinte

denominagéo técnica para o termo:

3BUZAID, Alfredo. Estudo sobre Shopping Centers. In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de.
Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 1991, p.7.



Empreendimento constituido por um conjunto planejado de lojas, operando
de forma integrada, sob a administracéo Unica e centralizada; composto de
lojas destinas a exploracdo de ramos diversificados ou especializados de
comercio e prestacao de servico; estejam os locatarios lojistas sujeitos a
normas contratuais padronizadas, além de ficar estabelecido nos contratos
de locacdo da maioria das lojas clausulas prevendo aluguel variavel de
acordo com o faturamento mensal dos lojistas; possua lojas-ancoras, ou
caracteristicas estruturais e mercadoldgicas especiais, que funcionem como
forca de atracéo e assegurem os “shopping centers” a permanente afluéncia
e transito de consumidores essenciais ao bom desempenho do
empreendimento; oferega estacionamento compativel com &rea de lojas e
correspondente afluéncia de veiculos ao “shopping centers” esteja sob o
controle acionario e administrativo de pessoas ou de grupos de comprovada
idoneidade e reconhecida capacidade empresarial.

Diante da grandiosidade dos Shopping Centers este empreendimento tdo
fabuloso vem se tornando e ganhando dimensfes cada vez maiores, com uma
administracdo propria a sua tendéncia € fidelizar atraindo cada vez mais
consumidores, oferecendo lazer e servicos, buscando sempre a qualidade no
atendimento para que cada vez mais seja criado no consumidor a necessidade de ir
ao Shopping Centers.

Os Shopping Centers séo a consequéncia do desenfreado crescimento urbano
e mercadoldgico no ramo de compras, lazer e diversdo, assim, as necessidades e
exigéncias da sociedade crescem com a mesma rapidez que o mercado, a busca pelo
conforto e pelas garantias que os Shopping Centers oferecem como seguranca, poder
de escolha, motivacdo para compras, garantia dos produtos, qualidade de
atendimento sdo alguns dos fatores que fazem este empreendimento acontecer.®

Mesmo diante das explanacdes acerca do tema Shopping Centers, as idéias
podem ser formadas e concretizadas de maneira diferente, sendo assim para se ter
uma analise assertiva e conseguir traduzir de forma satisfatoria e aceitavel as funcao,
finalidade e peculiaridades dos Shopping Centers € necessario vislumbrar ainda
algumas informagdes sobre o tema.

Segundo Ives Granda da Silva Martins, em suas anota¢fes quando se trata

sobre conceito deste empreendimento, tem-se:

Os Shopping Centers sdo a natural consequéncia do crescimento das
cidades e da também crescente necessidade de o comercio em economia

* ABRASCE — Associacéo Brasileia de shopping centers. Disponivel em <www.abrasce.com.br>. Acesso em 25 fev. 2015.
* OLIVEIRA, Fernando A. Albino, Fundo de comércio em shopping centers.In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA,
Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sao Paulo: Saraiva, 1991, p.70.
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de mercado e competitividade, unir-se ao lazer. Realidade pertinente a
mercancia moderna, objetiva ofertar ao usuario horas de satisfacdo, assim
como de compras, em que as alternativas, que Ihe sao apresentada terminam
por lhe propiciar o usufruto de umas, de outras, ou de ambas. Uma das
caracteristicas que a economia moderna, em nivel de consumidor, tem
detectado é a evolucdo exigéncia do comprador, que surge a partir de uma
educacgdo cada vez mais abrangente em todas as camadas sociais, como
também pela competitividade que impulsiona a verdadeira economia de
mercado.1®

A conquista mercadolégica, e o desenvolvimento econémico permitiu o
crescimento acelerado e a modernizacéo dos Shopping Centers, localizados em areas
amplas e dotados de meios para que se obtenha momentos de lazer, descontragéo e
compras, tudo em um so lugar.

Visto dessa forma pela sociedade os Shopping Centers s&o considerados como
centros de lazer, prazer, diversdo, descontracdo e compras, muitas vezes com
atracdes culturais e de uma certa forma buscando e caracterizando em todo pais a
incluséo social.

Nas palavras de Alfredo Buzaid:

A variada disposicdo do shopping centers estimula a economia de consumo,
porque, dentro dessa cidade em miniatura, tudo se pode comprar sem esfor¢o
e sem sacrificio, sem pressa e sem longas locomogdes. As lanchonetes, os
restaurantes e os cinemas sdo um convite para permanecer no shopping
centers por largo tempo, conciliando as necessidades individuais com o lazer,
especialmente para criangas que se movem num local de maxima
seguranca.l’

Considerado como um presente a economia, assim pode-se dizer ap6s analisar
varios quesitos, pois as crises sdo menores do que no comeércio em geral, o
crescimento é ascendente e sua clientela sdo sempre pessoas que buscam qualidade
em atendimento, e prezam pela comodidade, os Shopping Centers trazem como
pontos de visdo e missdo, a formacdo da idéia que ir4 expressar o quando este

empreendimento € um sonho necessario.

1.5. Conceitos e definicdes juridicas sobre os Shopping Center

®MARTINS, Ives Gandra da Silva. A natureza juridica das locagdes comerciais dos Shopping Centers. In: PINTO, Roberto Wilson
Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva,
1991, p. 79.

" BUZAID, Alfredo. Estudo sobre Shopping Centers. In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de.
Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 1991, p. 9.



Diante de uma visao juridica de J. A. Penalva Santos, temos:

O desenvolvimento da economia no campo do urbanismo levou a criacao dos
shopping centers, localizados em areas amplas e dotadas de meios para que
as pessoas possam confortavelmente realizar suas compras, € a0 mesmo
tempo, em ambiente de lazer, passar horas agradaveis com a familia sem
problemas de transito e de seguranga, que tanto as atormentam em nossos
dias

()

O shopping center é constituido de um contrato normativo, ou seja ato-
regra’8, representado por uma Escritura de Constituicdo de Normas Gerais,
mediante a qual é instituida toda a estrutura do centro comercial, da qual
emanam as relacdes juridicas que irdo desenvolver-se no curso de sua
existéncia.l®

A criagdo dos Shopping Centers encontrar-se diretamente ligada a necessidade
e crescimento da sociedade, o seu conceito juridico de formacéo depara-se totalmente

ligado aos contratos que o compdem.

De acordo com os ensinamentos de Fabio Ulhoa Coelho, que utiliza da
expressao estabelecimento empresarial para classificar o empreendimento Shopping

Center, quando expressa:

z

O estabelecimento empresarial € a reunido dos bens necessarios ao
desenvolvimento da atividade econdmica. Quando o empresario retne bens
de variadas natureza, assim como as mercadorias, maquinas, instalacoes,
tecnologia, prédio etc., em funcdo do exercicio de uma atividade, ele agrega
a esse conjunto de bens uma organizagdo racional que importard em
aumento do seu valor enquanto continuarem reunidos.

(...)

O estabelecimento empresarial € composto por bens corpéreos — como as
mercadorias, instalagdes, equipamentos, utensilios, veiculos etc. — e por bens
incorpOreos — assim as marcas, patentes, direitos, pontos etc.?°

Tratar o empreendimento Shopping Center como um estabelecimento
empresarial, € uma classificacdo de forma adequada, uma vez que as lojas e todos
os bens reunidos no contexto do empreendimento se tonam o patriménio do

empresario.

'8 E preciso, contudo fique bem esclarecido que as relaces travadas no seio do shopping center dependem, em esséncia, do
ato-regra, isto é, do contrato normativo, o topo da piramide contratual, pelo principio da verticalidade dos contratos sujeitos
estruturalmente ao contrato ao qual estdo subordinados, que lhes estabelece determinadas regras de atuacéo. (J. A. Penalva
Santos, 1991, pag. 122.)

Y SANTOS, J. A. Penalva Santos. Regulamentacao juridica do shopping center. In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA,
Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sao Paulo: Saraiva, 1991, p.

97 e 98.

% COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial: de acordo com a nova Lei de Faléncias. 16 ed. ver. e atual. S&o Paulo:
Saraiva, 2005. Pag. 56 e 58.



Conclui-se este pensamento com o Cédigo Civil de 2002%*

“‘Art. 1142 CC/02 Considera-se estabelecimento todo complexo de bens organizado,

para exercicio da empresa, por empresario, ou por sociedade empresaria.”

Nesta posicdo temos a classificacdo relacionada ao estabelecimento
empresarial, que expde informacdes sobre os empresario, que se dedicam a
consagrar o empreendimento Shopping Center, estes detentores do poder de criar e
construir este empreendimento, ndo estdo limitados, apenas a locacédo da loja, mais
também estdo vinculados a organizacéo plena do negocio.

A distincdo entre o empreendedor imobilidrio e o empreendedor de Shopping
Center, esta ligada diretamente a forma de conduzir o empreendimento, pois cada um
destes empreendedores deve se preocupar com uma particularidade; ou seja o
empreendedor imobiliario trata da locacdo em matéria simples, ja o empreendedor de
Shopping Center, preocupa-se com a organiza¢ao do tenant mix, e a organizacao total

do empreendimento.

# Brasil. Cédigo Civil. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil.



2. AS PARTES NAS RELACOES JURIDICAS PRATICADA EM SHOPPING
CENTER

Para tratar sobre a natureza juridica existente entre os Shopping Centers e os
lojistas, trés figuras devem ser analisadas antes mesmo de qualquer outra, sendo o

empreendedor, o lojista e o administrador.

2.1. O Empreendedor

Denominados como investidores, os empreendedores deste grandioso
complexo, possuem um unico objetivo quando idealizam a criacdo do Shopping
Center, e assim implementam, os estudos acerca do tema, para a obtencdo do
sucesso.

A visdo de Roberto Wilson Renault Pinto, sobre as membros ou partes que
compdem os Contratos de Locacao do Shopping Center, traz:

O Shopping Centers nasce de um trabalho desenvolvido pelo empreendedor,
que estuda a sua viabilidade, mediante estudos de localizacdo de
empreendimento, tendo em vista o potencial de consumo da regido, de
projeto arquitetdnico, de definicdo de mix, incluindo a locag&o dos espacos a
lojas-ancoras e a lojas-satélites, e a obtencdo de recursos para a sua
construcéo.??

Ainda na mesma linha de indagacéao sobre o papel do empreendedor, temos a
concepcao de que quando o empreendedor ao inaugurar, criar e implantar um
Shopping Center, ele coloca a disposi¢cdo do empreendimento uma clientela seleta,
obra dos estudos prévios a inauguracdo do mesmo, o empreendedor esta diretamente
ligado as lojas, quando o mesmo busca e organizar o tenant mix ideal de forma que

gere lucros para ambas as partes.

tenant mix é a organizacdo sistematica de distribuicdo das atividades
comerciais que pressupde o estudo, andlise e escolha de lojas e operacdes

# pPINTO. Roberto Wilson Renault. O fundo de comércio dos shopping centers e o Decreto n. 24.150/34. In: PINTO, Roberto
Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: quest8es juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Séo Paulo:
Saraiva, 1991, p. 225 e 226.



que sejam coesas, complementares, distintas, harménicas e balanceadas
para atender as necessidades da demanda de um especifico mercado com a
finalidade de estabelecer um Shopping Center atraente, competitivo e
rentavel para todos. 23

O empreendedor é o responsavel direito pelo tenant mix, e consequentemente
0S mesmo que elegem as lojas ancoras e as lojas satélites, como também as demais
lojas e servigos que serdo oferecidos dentro do empreendimento, com a exclusiva

idéia de rendimento total do Shopping Center.

2.2. Olojista

O lojista € empresario individual ou de sociedade empresarial que possui uma
atividade econdémica com o Shopping Center, de acordo Codigo Civil de 2002, em seu

art. 966 e paragrafo unico:

Art. 966 CC/02 Considera-se empresario quem exerce profissionalmente
atividade econémica, organizada para a producéo ou a circulagéo de bens ou
de servicgos.

(...)

Paragrafo Unico. Ndo se considera empresario quem exerce profissdo
intelectual, de natureza cientifica, literaria ou artistica, ainda com o concurso
de auxiliares ou colaboradores, salvo se o exercicio da profissdo constituir
elemento de empresa.?

O lojista adquire para si 0 contexto de sucesso prometido pelo empreendedor,
e assina um contrato de res sperata, fazendo com o Shopping Center tenha vida
prépria, pois é a partir da adesao dos lojistas que se inicia 0 processo de concepcao
arquitetonico.

Uma visdo muito bem aplicavel ao caso concreto pode ser 2°, que intitula como
lojista 0 empresario que ira participar do empreendimento Shopping Center, este tem
como primazia a relagcéo direta com o consumidor final, esta relacdo possui situacdes
proprias, caracteristicas relacionadas a regras praticadas no contexto do

empreendimento, estas situagdes diferenciadas de atendimento possuem um

% CUTAIT, Michel. O Tenant mix nos Shopping Centers. Make it Work — Shopping & Varejo. Disponivel em
<http://makeitwork.com.br/blog/sem-categoria/o-tenant-mix-nos-shopping-centers/ >. Acesso em 15 abril 2015.

2 Brasil. Cadigo Civil. Lei n® 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil.

% MIRANDA, Maria Bernadete. O Contrato de Shopping Center e a Responsabilidade do Empreendedor e da Administragéo
perante o Consumidor. Revista Virtual Direito Brasil, v 3, n°1. 2009.
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regulamentos proprios de qualidade, normas estas que fazem com que os lojistas
possuam comportamentos diferentes em relagéo aos lojistas de rua, com a funcao de
manter um padrdo de qualidade distinto em relacdo ao atendimento e as atividades
praticadas dentro do Shopping Center.

2.3. O administrador

Constituido como o organizador, este tem o papel de fazer e organizar a
estrutura administrativa do Shopping Center, nos estudos de Maria Bernadete
Miranda?®, considerado por sua funcdo é de suma importancia, pois possui o papel
verdadeiro gestor, atuando na administracdo do empreendimento, em busca de
manter a qualidade, e sempre buscar a superacdo do empreendimento, pois O
sucesso do Shopping Center esta de uma certa forma ligado a forma que sera
administrado o mesmo.

Existem hoje no mercado varias empresas terceirizadas que prestam o servico
de administradoras de Shopping Centers, podendo exercer esta funcdo uma pessoa
individual juntamente com sua equipe de profissionais, um empresa terceirizada, ou
até mesmo o empreendedor, possuem como func¢des principais a manutencao e

organizacdo dos Shopping Centers prezando sempre por um bom relacionamento.

2.4. A natureza juridica das relacoes entre lojistas e Shopping Center

Complexidade é a palavra utilizada para expressar as relacdes juridicas que
ocorrem entre o empreendimento denominado Shopping Centers e os lojistas.
Mesmo que de uma forma nado habitual, porém aplicando um exemplo que

demostra a importancia dos lojista para Shopping,

% MIRANDA, Maria Bernadete. O Contrato de Shopping Center e a Responsabilidade do Empreendedor e da Administracéo
perante o Consumidor. Revista Virtual Direito Brasil, v 3, n°1. 2009.



De acordo com o entendimento de lves Granda da Silva Martins expressa seu

entendimento sobre o empreendimento.

Embora as comparagbes sejam sempre deficientes, o certo e que os
shopping centers estéo para os estabelecimentos, que os comp8&em, como a
norma constitucional para o ordenamento juridico ordinario, que dela
depende.

Os shopping centers sdo, em verdade, um sobreestabelecimento comercial,
cuja estrutura permite que os estabelecimentos comerciais que neles se
instalem existam e neles tenham sua principal razdo de ser e forca.

N&o ha estabelecimento comercial instalado em shopping centers que nédo
tenha sido escolhido em fungcdo dos aspectos de agregacdo valorativa
representada pelo acréscimo que tal instalagéo fatalmente provocara.?’

Neste breve relato, pode-se verificar o quanto € importante os estabelecimentos
contidos dentro do empreendimento Shopping Centers, pois 0os empreendedores,
administradores e lojistas diante da caracteristica do empreendimento, tem interesses
nas lojas contidas dentro do mesmo, pois 0 sucesso fazem com que a rentabilidade

do empreendimento seja ascendente.

As partes, ao concluirem o negécio juridico, assinam quatro instrumentos,
que se integram em uma unidade juridica, expressando a sua declaracao de
vontade: a) um contrato de locacdo; b) um regimento interno do shopping
centers; ¢) uma convengdo que estabelece normas gerais de locacao,
administracdo, funcionamento, fiscalizacdo e outras; d) a participacao na
associagdo do lojistas. Como um desses instrumentos é designado contrato
de locacao, estes nomen juris®® deve ter exercido grande influéncia na
conceituacéo do negdcio juridico celebrado pelas partes.?®

A composigao organizacional dos Shopping Centers, vem sendo discutida de
forma cada vez mais ampla e 0 processo para abertura de uma loja é muito seletivo,
varios sdo os motivos que levam a esta situacao, inclusive o financeiro, o contrato
praticado entre o lojista e 0 empreendimento Shopping Centers € algo novo em nosso
ordenamento juridico, ndo possuindo legislagdo especifica para o tema, sendo assim
muitas séo as teorias adotadas pelos estudiosos.

A natureza juridica dos contratos entre empreendedor e lojista, partem do
pressuposto que as diferencas e as semelhancas devem ser levadas em

consideracao, assim pode se observar a relagéo contratual se inicia na fase de

# MARTINS, Ives Gandra da Silva, A natureza juridica das locacdes comerciais dos Shopping Centers. . In: PINTO, Roberto
Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: quest6es juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo:
Saraiva, 1991, p. 81.

% «Nomen juris” — Terminologia Latina Forense — “ nome de direito”.
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Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 1991, p. 12.



lancamento do empreendimento, logo apos tem-se a fase de construcéo e em seguida
a distribuicéo de lojas.

Conforme visto anteriormente o empreendimento Shopping Centers parte da
concepcao juridica perpetrada pela figura do Empreendedor, Administrador e Lojista,
0 primeiro passo juridico € os contratos celebrados por eles, que devem ser analisados

De acordo com Alvaro Villaga Azevedo® as obrigacdes nos contratos, estdo
contidas de forma geral e necessarias como parte especial, determinando sua
natureza juridica, esta é por sua vez a obrigacdo pela qual o devedor se vincula ao
credor, com a obrigagdo de cumprir as informagdes contidas nos contratos, se
transformando em uma relagéo de direitos e deveres entre as partes.

Diante, de tantas questdes controversas e perante a complexidade das
relacdes juridicas oriundas entre a figura do Shopping Centers e o lojista, que
podemos analisa o0s estudos relacionados aos contratos celebrados entre
empreendedor e lojista de centros comercias, qgue 0s mesmo nao podem ser tratados
apenas pelo art. 565 do CC/02 e pela Lei 8245/91 que regula as locacdes prediais
urbanas, estas regulamentacdes trazem o modelo de contratos que devem ser
seguido para as simples locacdes, porém o0s contratos utilizados pelos Shopping
Centers sdo muito mais dotadas de pormenores relativos a locacdo, sendo assim

surge uma lacuna juridica.

“‘ART. 565 CC/02 Na locagao de coisas, uma das partes se obriga ceder a outra, por
tempo determinado ou ndo, o0 uso e gozo de outra coisa nao fungivel, mediante certa

retribuigdo.”.

A Lei 8245/911 trata o contrato de Shopping Centers apenas como uma relacao
de locacéo, ndo tendo aparato juridico para tratar desta relacédo juridica, como deveria,
sendo assim faz-se mais que necessario que exista uma atualizacao juridica
englobando as peculiaridades da relag&o recorrente entre empreendimento Shopping
Centers e os lojistas.

A natureza juridica desta relacdo e de demasiada importancia, Fernando A.

Albino de Oliveira relata em uma passagem:

% AZEVEDO, Alvaro Villaga, Atipicidade mista do contrato de utilizacdo de unidade em centros comerciais e sus aspectos
fundamentais. In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas:
doutrina e jurisprudéncia. S&o Paulo: Saraiva, 1991, p. 19.



Essas manifestacdes doutrinarias mais recentes demostram que os direitos
e deveres de lojistas e empreendedores ganham uma complexidade tal que
0 molde da locacéo tipica ndo Ihes é mais suficiente. Diante disto restam ao
intérprete duas alternativas: ou considera que tais direitos e deveres
constituem um novo contrato, que foi a posicdo adotada Orlando Gomes e
Alfredo Buzaid ou considera essa nova realidade um contrato de locacdo com
regras atipicas, que €, ainda, a opinido da maior parte da doutrina. 3!

Assim, independente de como sera denominado o contrato utilizado, desde que
seja regulamentado Alvaro Villagca Azevedo e varios outros doutrinadores encaram
esta relagdo juridica como um contrato atipico misto.

Uma questdo a ser analisada sdo as caracteristicas especificas contidas na
relacédo aplicada entre Shopping Centers e os lojistas, em que se pese mesmo diante
de tantas diferencas e diante da falta de ordenamento juridico especifico, tem- se esta
relacao vista como um contrato de locacgéo atipico contendo obrigagfes de fazer e ndo
fazer que muitas vezes podem ser consideradas até mesmo irregulares, porém como
€ um contrato entre particulares, regido por alguns principios que foram verificado em
momentos anteriores, acabam sendo praticado e muitas vezes discutidos
posteriormente no judiciario.

Muitas sdo as clausulas que norteiam os contratos entre Shopping Centers e
os lojistas, além dos contratos de locacéo visto como exemplo anteriormente, ainda
existe outros contratos anexados de forma obrigat6ria porém nenhum destes trata as
lacunas deixadas na lei, os contratos auxiliares sdo; as Normas Gerais e
Complementares; o Regimento Interno; a Convengédo Coletiva; e o Estatuto da
Associacédo dos Lojistas, a maioria destes contratos acessoérios possuem clausulas de
natureza leoninas, ou seja clausulas ilicitas, porém ndo contestaveis uma vez que
estes contratos sdo aderidos automaticamente juntamente com o Instrumento
Particular de Locagéo.

Para o conhecimento de todos que sua interpretacédo e identificando o Shopping
Centers, como uma engenhosa criagcdo da economia moderna, pois a pluralidade de
lojas em um determinado espaco, pode ser considerado a cartada de mestre. E diante
dessa nova experiéncia que o Shopping traz é da falta de respaldo juridico, que o
mesmo sugere a denominagédo, contrato de estabelecimento, para caracterizar esta

relacao juridica

SIOLIVEIRA, Fernando A. Albino, Fundo de comércio em shopping centers. In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA,
Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sao Paulo: Saraiva, 1991, p.70.



3. AS CARACTERISTICAS DOS CONTRATOS PRATICADOS ENTRE OS
SHOPPING CENTER E OS LOJISTAS

3.1. O que é contratos

A doutrinadora Maria Bernadete Miranda, cita sobre contratos:

A origem etimoldgica do vocabulo contrato conduz ao vinculo juridico das
vontades com vistas a um objeto especifico. O verbo contrahere conduz a
contractus, que traz o sentido de ajuste, conven¢do ou pacto, sendo um
acordo de vontades criador de direitos e obrigacdes. E o acordo entre duas
ou mais pessoas para um fim qualquer. E o trato em que duas ou mais
pessoas assumem certos compromissos ou obrigagfes, ou asseguram entre
si algum direito. Contrato é o acordo de vontade entre duas ou mais pessoas
com a finalidade de adquirir, resguardar, modificar, transferir ou extinguir
direitos.??

Classificados como acordo de vontade os contratos servem para assegurar e
garantir a ambas as partes contratantes os seus efeitos, pois € uma espécie de
negacio juridico que por sua vez tem como finalidade adquirir, transferir, modificar,
resguardar, conservar, ou até mesmo extinguir direitos, segundo Carlos Roberto
Goncalves®® o fundamento ético dos contratos é a vontade humana, e o seu efeito
tratam da criacdo de direitos e obrigagdes.

Os contratos tem a finalidade e as caracteristicas de criar, manter, resguardar

e extinguir através das vontades e anseios declarados pelas partes.

Sendo assim Orlando Gomes expressa:

O vocabulo contrato pode ser empregado em sentido amplo ou restrito.
Amplamente, define-se contrato como todo negdcio juridico que se forma pelo
concurso de vontades. No seu sentido restrito, concebe-se contrato como o
acordo de vontades produtivo de efeitos obrigacionais. Usualmente, o termo
pode ser usado tanto para referir-se ao negécio juridico bilateral gerador de
obrigagfes, quanto ao instrumento em que este negdcio é formalizado,
podendo ser a escritura publica, ou o contrato particular por exemplo.34

¥ MIRANDA, Maria Bernadete — Teoria Geral do Contratos - http://www.direitobrasil.adv.br/artigos/cont.pdf acessado dia
12/05/2015.

% GONCALVES, Carlos Roberto — Direito civil brasileiro, volume Ill — Contratos e atos unilaterais. Sao Paulo: Saraiva, 2009.
Pag 2.

% GOMES, Orlando. Contratos. 8. Ed. Rio de Janeiro Forense, 1981, pag 3.
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Na mesma linha de pensamento temos a classificacdo de que os contratos
devem ser analisados de forma geral e ampla e sua aplicagédo deve ser ligada a

obrigacdo que o mesmo produz.

3.2.  Os principios fundamentais do direito contratual

Vérios sdo os principios utilizados dentro do Direito Contratual, os principios
sd0 necessarios e importantes para nortear os contratos; de acordo com estudiosos
0s principios sdo verdades fundamentais que servem de suporte ou de garantia de
certeza a um conjunto de juizos. Os principios mais importantes que trataremos neste
momento acerca contratos sdo: da autonomia da vontade, da supremacia da ordem
publica, da relatividade dos efeitos do contrato, da obrigatoriedade dos contratos,
equilibrio dos contratantes. Estes principios sédo utilizados nos momentos em que

existem circunstancias concretas, solidas, para trazer equilibrio aos contratantes.

Para o ilustrissimo professor e advogado de Direito os principios sao a base,

assim ele expressa claramente nesta passagem assertiva:

Um dos mais importantes instrumentos tecnolégicos de tempero da
racionalidade econ6mica e valores de justica que cercam os conflitos de
interesses entre as partes de um contrato sdo os principios do direito
contratual. Trata-se de normas de grande generalidade, expressas em
dispositivos de direito positivo ou deles extraidas por via argumentativa, as
quais ajudam a nortear 0s juizes na apreciacdo de demandas que versam
sobre a existéncia, validade e cumprimento de contratos.3®

Cabe frisar, que os principios séo a base de tudo e muitas vezes para alguns
casos concretos, sdo a forma encontrada para solucionar algo, e € atraves deles que
se utilizam os mesmos para solucdo de varios conflitos, se os contratos estiverem
pautados dentro dos principios, 0s mesmos possuem validade juridica, esta validade
e algo que independente de qualquer situacdo € possivel resolve de forma mais

pratica, pois 0s principios tragcam o norte para o qual deve ser seguido.

* COELHO, Fabio Ulhoa, Curso de Direito Civil, volume Ill. S0 Paulo, Saraiva, 2005. Pag. 23.



3.3.  Principio da autonomia da vontade

O principio da autonomia de vontade € adotado em nosso sistema juridico,

descrito da seguinte forma:

O principio da autonomia da vontade se alicerca exatamente na ampla
liberdade contratual, no poder dos contratantes de disciplinar os seus
interesses mediante acordo de vontades, suscitando efeitos tutelados pela
ordem juridica. Tém as partes a faculdade de celebrar ou ndo contratos, sem
qualquer interferéncia do Estado. Podem celebrar contratos nominados ou
fazer combinagGes, dando origem a contratos inominados.3¢

Livres para contratar, este principio € a base de que as partes possuem
autonomia, poder, a faculdade de celebrar os seus contratos sem a interferéncia do
Estado, de forma classica desde o inicio o direito romano sempre preconizou a
liberdade de contratar, sendo possivel contratar o que quiser, com quem quiser, e
sobre 0 que quiser, porém este principio deve percorrer os caminhos entrelacados a
outros principios para que se tornem fortes e possam nortear os contratantes®’
nenhum principio pode ser visto sozinho e isolado do caso concreto e necessario 0s
demais principios ou outras regras e normas, para dar embasamento tedrico e
necessario ao tema, geralmente este principio e pautado para a celebracdo de
contratos atipicos.

A liberdade contratual esté prevista no artigo 421 do novo Codigo Civil de 2002,

juntamente com o artigo 425 do Codigo Civil de 2002.

“Art.421 CC/02 A liberdade de contratar sera exercitado em razao e nos limites da

funcao social do contrato”;

“Art. 425 CC/02 E licito as partes estipular contratos atipicos, observadas as normas

gerais fixadas neste Codigo”.

Contudo estes artigos tratam sobre a especificacdo juridica necessaria para dar

embasamento tedrico e juridico.

% GONCALVES, Carlos Roberto — Direito Civil Brasileiro, volume III: Contratos e atos unilaterais, 6 ed. S&o Paulo , Saraiva,
2009. Pag. 20.
% GONCALVES, Carlos Roberto — Direito Civil Brasileiro, volume IlI: Contratos e atos unilaterais, 6 ed. Sdo Paulo , Saraiva,
2009. Pag. 20.



Ainda nos ensinamento de Fabio Ulhoa Coelho temos uma passagem citada

por ele que esclarecem bem acerca da autonomia de vontade e seu contexto:

A autonomia privada € um principio do direito contratual que afirma o poder
de os sujeitos disporem de seus proprios interesses mediante acordos.

O principio da autonomia privada néo € ilimitado. Balizam-no a ordem publica,
a moralidade, a protecdo de vontade livre e consciente das partes e dos
contratantes débeis.38

O principio da liberdade contratual, possui uma limitacdo, ndo tem carater
absoluto, deve- se intender que o interesse da sociedade deve prevalecer em relacdo
ao interesse individual; o principio da autonomia de vontade esbara em Vvarios outros
principios, sendo que nenhum contrato com objeto ilicito seré validado, ou quando o
objeto negociado nado estiver dentro dos padrdes de moralidade, esta autonomia
também nédo da validade aos negdcios juridicos provenientes de erro, dolo ou coacéo,

assim tratas°.

3.4. Principio da supremacia da ordem publica

Este principio possui uma equivaléncia de papéis, pois um depende

diretamente do outro para a existéncia, sendo assim Carlos Roberto Gongalves, traz:

A doutrina considera de ordem publica, dentre outras, as normas que
instituem a organizagdo da familia (casamento, filiacdo, adogdo, alimentos);
as que estabelecem a ordem de vocacdo hereditaria e a sucessao
testamentaria; as que pautam a organizacdo econbmica; 0S preceitos
fundamentais do direito do trabalho; enfim “as regras que o legislador erige
em canones basilares da estrutura social, politica e economia da Nagdo. Nao
admitindo derrogacédo, compdem leis que proibem ou ordenam cerceando
nos seus limites a liberdade de todos”.4°

Os contratos devem ser pautados neste principio para Ihes dar limites, pois
apenas ter em maos a possibilidade de ter a liberdade contratual, deixando muito

amplo este conceito, sendo assim, a nocéo de ordem publica vem acompanhada dos

bons costumes, para estabelecer limites na liberdade contratual, uma vez que a

zz COELHO, Fabio Ulhoa, Curso de Direito Civil, volume Ill. S&o Paulo, Saraiva, 2005. Pag. 25.
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ordem publica deve ser a base para aplicabilidade do principio da autonomia de
vontade.
A ordem publica € também um clausula geral contida em nosso ordenamento,

no art.17 da Lei de Introducdo ao Cdédigo Civil.4

“Art. 17. Lei de Introducdo ao Caodigo Civil/02. As leis, atos e sentencas de outro
pais, bem como quaisquer declaragfes de vontade, ndo terdo eficacia no Brasil,

guando ofenderem a soberania nacional, a ordem publica e os bons costumes”.

3.5. Principio da relatividade dos efeitos do contrato

Este principio por sua vez trata sobre os efeitos do contrato, e a quem estes
efeitos estdo destinados:

“Pelo principio da relatividade, os efeitos do contrato atinentes a criagdo de obrigacdo
sdo restritos as partes contratantes. Ninguém pode ser obrigado em razao de contrato

de que nao participa.”?

Outra vertente da autbnima, é a impossibilidade de gerar efeitos para terceiros,
sem os mesmo fazerem parte do contrato, uma vez que o principio da relatividade
possui como regra que ndo seja possivel a extrapolacdo dos efeitos além dos

contratantes.

3.6.  Principio da obrigatoriedade dos contratos

De acordo com a autonomia da vontade todos tem a faculdade de nao contratar,
ou todos tem a liberdade de contratar de acordo com a necessidade, porém um vez
gue contratar, e este contrato seja valido este principio traz a forca necessaria para o

comprimento deste contrato.

“I Brasil. Cédigo Civil. Lei n® 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil.
“2 COELHO, Fabio Ulhoa, Curso de Direito Civil, volume IIl. S&o Paulo, Saraiva, 2005. Pag. 30.



Nas palavras de Fabio Ulhoa Coelho:

As palavras vinculam-se ao que contratam, no sentido de ficarem obrigados
a entregar a prestagdo (dar, fazer ou ndo fazer) nos exatos termos da
declaracdo negocial expedida.

O principio da vinculagédo das partes ao contrato ndo € s6 imperativo moral
(cumprir a palavra empenhada), mas também elemento estrutural da
economia (impede ou atenua frustragbes no planejamento dos diversos
sujeitos do direito relativo as suas obrigagdes).*3

Este principio, traz para as partes que contrataram a garantia que sera

comprido o contrato mesmo que para uma das partes nao seja tao interessante, e a

parte que descumprir o mesmo, ira sofrer as medidas pertinentes a situacao.

Por esse principio, as estipulacdes feitas no contrato deverdo ser fielmente
cumpridas, sob pena de execucéo patrimonial contra o inadimplente. O ato
negocial, por ser uma norma juridica, constituindo lei entre as partes é
intangivel, a menos que ambas as partes o rescindam voluntariamente, ou
haja a escusa por caso fortuito ou for¢ca maior.

(..r)

Entretanto, tem se admitido, ante o principio do equilibrio contratual ou da
equivaléncia material das prestacdes, que a for¢a vinculante do contrato seja
contida pelo magistrado em certas circunstancias excepcionais ou
extraordinarias que impossibilitem a previsdo de excessiva onerosidade no
cumprimento da prestacédo.**

Neste breve relato, o que se percebe e que ninguém é obrigado a contratar de

acordo com o principio da autonomia de vontade, porém uma vez gue este contrato

for avencado, apenas com a anuéncia de ambas as partes podera os mesmo romper,

0 contrato sem que traga onerosidade as partes, que assim o ndo cumprirem.

3.7.  Principio do equilibrio dos contratantes

Nos estudos de Fabio Ulhoa Coelho, é possivel verificar a necessidade de

equilibrio entre os contratantes:

Os contratantes devem estar equilibrados para exercitar a autonomia privada,
ou seja, para que as vontades declaradas em convergéncia produzam efeitos
juridicos validos e eficazes.

** COELHO, Fabio Ulhoa, Curso de Direito Civil, volume Ill. S&o Paulo, Saraiva, 2005. Pag. 27.
“DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Teoria das Obrigacdes Contratuais e Extracontratuais. v.3. 242 ed. S&o

Paulo: Saraiva, 2008. p. 37.



Entre o0s contratantes desiguais, o equilibrio faz-se mediante o
reconhecimento de direitos e prerrogativas ao mais débil, de modo a
compensar sua vulnerabilidade ou hipossuficiéncia.

Ja entre os iguais, o equilibro resulta do tratamento isonémico pensado aos
contratantes.*®

Este principio tem como finalidade de preservar pela estabilizacao e equilibrio
entre as partes do contrato, este reconhecimento de igualdade deve ocorrer para
ambas as partes, de tal maneira que seja relativo aos direitos e da mesma forma
relativo as obrigacdes, a funcdo primordial deste principio nédo é fazer com que seja
cumprido o contrato, e sim fazer com que este contrato uma vez celebrado possua

proporcionalidade e equilibrio para as partes contratantes.

3.8.  Principio da boa-fé

De acordo com o Cédigo Civil de 2002 em seu art. 422, temos:

“Art. 422 CC/02 Os contratantes s&o obrigados a guardar, assim na conclusao do

contrato, como em sua execucao, os principios de probidade e boa-fé”.46

Este principios trata sobre o comportamento das partes durante e apds a
assinatura dos contratos, sendo o conceito de comportamento muito amplo, pode-se

usar, da analogia para melhor intender e conceituar o significado de boa-fé.

3.9. A funcao Social dos Contratos de Shopping Center e a liberdade de contratar

A liberdade de contratar esta diretamente ligada, a fun¢des social dos contratos,
de acordo com o Cédigo Civil de 2002,4’ temos:
“Art. 421 CC/02 A liberdade de contratar sera exercida em razéo e nos limites da

funcao social do contrato.”

“* COELHO, Fabio Ulhoa, Curso de Direito Civil, volume Ill. S&o Paulo: Saraiva, 2005. p. 29.
6 Brasil. Cédigo Civil. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil.
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De acordo com o Principio da Autonomia de Vontade, que por sua vez tem
como base que as partes possuem autonomia, poder, e faculdade de celebrar os seus
contratos sem a interferéncia do Estado, com quem quiser e da foram que quiser,

I6gico respeitando sempre aos outros principios que regem o Direito do Contratos.

Segundo os ensinamento acerca da funcéo social e a liberdade de contratar

temos as orientacfes seguidas por Caio Mario:

A funcgéo social do contrato serve precipuamente para limitar a autonomia da
vontade quando tal autonomia esteja em confronto com o interesse social e
este deva prevalecer, ainda que essa limitagdo possa atingir a propria
liberdade de nao contratar, como ocorre nas hipéteses de contrato
obrigatério. Tal principio desafia a concepcéo classica de que os contratantes
tudo podem fazer, por que estdo no exercicio da autonomia da vontade. Essa
constatacdo tem como consequéncia, por exemplo, possibilitar que terceiros,
que ndo sdo propriamente partes do contrato, possam nele influir, em razao
de serem direta ou indiretamente por eles atingidos.*®

Mesmo sendo um principio primordial para a execucdo dos Contratos, muitas
vezes a sua aplicabilidade traz consigo a fonte geradora dos conflitos entre os
Shopping Centers e os lojistas, uma vez que o empreendedor do Shopping tem
autonomia para estabelecer e retirar clausulas contratuais, favorecendo dessa forma
as suas necessidades, sendo esta uma conduta que vai contra varios outros
principios.

Estas e outras clausulas estabelecidas nos contratos criados pelo
empreendedor, traz diversas situagdes e obrigacdes que o lojista acaba aceitando
para ter a prerrogativa de abertura da loja, porém as obrigacdes impostas aos lojistas
muitas vezes sdo contra o principio da fungéo social, pelo fato de trazer beneficios

apenas a uma das partes do contrato.

As clausulas gerais sdo formulacdes contidas na lei, de carater
significativamente genérico e abstrato, cujos valores devem ser preenchidos
pelo juiz, autorizado para assim agir em decorréncia da formulagéo legal da
prépria clausula geral, que tem natureza de diretriz.

Distinguem-se dos conceitos legais indeterminados pela finalidade e eficacia,
pois aqueles, uma vez diagnosticas pelo juiz, permitem-lhe preencher os
claros com os valores designados para aquele caso, para que se lhe dé a
solucdo que ao juiz parecer mais correta, ou seja concretizando

“8 Caio Mario aput GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: contratos e atos unilaterais. 6 ed. rev. S&o Paulo:
Saraiva, 2009. p. 5.



os principios legais do direito e dando aos conceitos legais indeterminados
uma determinabilidade pela funcdo que tém de exercer naquele caso
concreto.*?

Muitas sdo as lacunas nos contratos de locacdo entre Shopping Center e
lojistas, esta citacdo esta relacionada a complexidade deste tema que ndo possuli
matéria especifica que o regulamente, deixando dessa forma a mercé do judiciario a
solucdo dos possiveis conflitos que possam ocorrer. A lei determina as partes
avencadas no contrato a liberdade de contratar porém esta liberdade € limitada, tendo

como necessidade a andlise técnica para a correcdo de eventuais desequilibrios®°.

“9NERY JUNIOR, Nelson. Novo Cédigo Civil e legislagéo extravagante. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, 2002. p. 6.

50 GONCGCALVES, Carlos Roberto — Direito Civil Brasileiro, volume lll: Contratos e atos unilaterais, 6 ed. Sdo Paulo , Saraiva,
2009. Pag. 24



4. AS RELACOES JURIDICAS ENTRE LOJISTAS E SHOPPING CENTERS

4.1. Distingbes do Contratos de Locacao relativos aos Shopping Center os

instrumentos formadores destes contratos

Com caracteristicas diversificadas, dos demais empreendimentos, os Shopping

Centers, conforme visto em momentos anteriores ainda ndo possuem uma legislacao

especifica regulamentadora, sendo necessério utilizar dessa forma as clausulas

comuns, oriundas de outros contratos.

E isso, no meu intender, que ocorre no centro comercial. Os contratos a ele
relativos ndo se fundem, mantendo unidade apenas econdémica, sem vir a
constituir nova categoria juridica. Dai por que o centro de compras nao chega
a ser um contrato, mas apenas uma organizacdo fundada em vérios
contratos.5!

Constituido como um contrato atipico e dotado da presenca de varios outros

contratos os sistema juridico relativo ao negadcio juridico realizado entre os shopping

centers e os lojistas possuem elementos complexos, e a falta de aparato juridico, faz

com que sobressaiam lacunas e conflitos.

De acordo com instruido Alfredo Buzaid, que por sua vez traz a definicdo da

relacao juridica entre lojista e Shopping Center de forma clara, sendo:

Sobre o carater de locacdo que dera a relacdo juridica entre o dono do
Shopping e o lojista, muda de pensamento, ndo mais admitindo o tipo
contratual da locac@o. Passa a entender tratar-se de uma “contrato de
estabelecimento”, ja que o lojista ndo firma apenas um contrato pelo qual
recebe, por tempo determinado, o uso e gozo de area no shopping center
mediante certa retribuicdo. “Ele firma simultaneamente mais trés contratos, a
saber, o regimento interno, o da convencao e o da participa¢do na associacéo
de lojistas, obrigando-se, pois, a respeitar as normas que regem o shopping
center. Todos estes instrumentos reunidos compdem um todo, a que
denominados contrato de estabelecimento. E conclui que se néo for este o
nomen jaris adequado, “o que nos parece, de todo em todo, inexato é reduzir
um fendmeno tdo complexo a simples contrato de locagdo”>?

*L OLIVEIRA, Fernando A. Albino, Fundo de comércio em shopping centers. In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA,
Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sao Paulo: Saraiva, 1991, p 68.

2 S|LVA, Jodo Calors Pestana de Aguiar. Anotacdes sobre o mundo juridico dos Shopping centers. In: PINTO, Roberto Wilson
Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva,

1991, p 184.



A finalidade do Shopping Center é inquestionavel palavras do Gualberto
Goncalves de Miranda, pois a nova era empresarial requer o uso de tosas as técnicas
e métodos modernos para obtencao do empreendimento.

De acordo com os ensinamentos de J. A. Penalva Santos e outros estudiosos
no assunto, a estrutura juridica dos Shopping Center, surgem do contrato celebrado
entre 0 empreendedor e o lojista, a tendéncia é afastar ao maximo possivel que o

contrato esteja na simples esfera de locagdo comercial.

De acordo com o pensamento, acerca do regime juridico dos contratos de

Shopping Center, temos a Orlando Gomes:

Admitindo-se que o contrato do lojista do shopping é, por sua causa, um
contrato-atipico-misto, hd que indagar a respeito de sua disciplina juridica,
isto &, das regras que lhe séo aplicaveis.

Para simplificar a averiguagdo, conceda-se que o referido contrato é uma
locac@o para fins comerciais que tem como contraprestacdo um aluguel
percentual calculado sobre o faturamento da loja.53

Utiliza-se a denominacdo contrato de locacdo atipico, para denominar esta
relacdo juridica, uma vez que este contratos ndo possui lei especifica que o
regulamente, porém este instrumento possui clausulas préprias para regular o mesmo;
a necessidade imperiosa para obter uma legislacao especifica, que ira conter deveres
e obrigacdes que buscam regularizar e manter o equilibrio e interesses das partes.

E possivel verificar que os contratos oriundos dessa natureza entre Shopping
e lojistas, possuam caracteristicas especificas relativas aos contratos de adeséo, pois
guando o lojista assina, o contrato de locacdo, estd adquirindo a varias outras
clausulas estabelecidas dentro do contrato principal, classificando 0 mesmo como um

contrato de adesao.

O contrato de adesdo caracteriza-se por permitir que o conteddo seja
preconstruido por uma das partes, eliminada a livre discusséo que precede
normalmente a formacao dos contratos, mas até este seu trago distintivo
continua controvertido. A imposi¢do da vontade de um a outro seria o trago
distintivo do contrato de adeséo.

No contrato de adesé&o, uma das partes tem de aceitar, em bloco, as clausulas
estabelecidas pela outra, aderindo a uma situacao contratual que

¥ GOMES, Orlando. Tragos do perfil juridico de um “shopping center”. Revista dos Tribunais, n° 576, p9-26. Out. 1983. P4g.
14.



encontra definida em todos os seus termos. O consentimento manifesta-se
como simples adeséo a contelido preestabelecido da relacao juridica.5

Diante do entendimento, supra mencionado, € possivel verificar que o contrato
de locacao utilizado entre o Shopping Center e os lojistas, também € um contrato de
adesdao pois suas clausulas ndo sao elaboradas juntamente com as partes, apenas
temos a aceitacao do lojista, quando 0 mesmo expressa sua manifestacéo de vontade
assinando o contrato, previamente ja existente e feito pelo empreendedor, sem
possibilidade alguma de negociacdo entre as partes sobre a matéria existente nos
contratos.

Para a formacao da relacao juridica que ocorre entre 0 Shopping Center e 0s
lojistas, existem contratos e normas, que mesmo nao sendo tipicas para regulamentar
de forma precisa e sem ambiguidade, as mesmas devem ser seguidas, uma vez que

tratam da relacdo juridica em questao.

4.2. A Res Sperata

Para Alvaro Villaca de Azevedo, a clausula, estd embasada da através da

seguinte indagacao:

Ao iniciarem o0 empreendimento, os investidores escolhem, cuidadosamente,
o local, as chamadas “lojas ancoras”, em geral grandes estabelecimentos
comerciais, que irdo compor com as outras unidade conhecidas como
“magnéticas” ou “satélites”, o futuro shopping; selecionam e distribuem os
varios setores e ramos de negécios (tenant mix), realizam campanhas
publicitarias; etc.

Quando os grandes centros comerciais surgem, eles ja& sdo no mais das
vezes, sucesso e se mostram como expectativa de ponto de atragdo. Dal,
trazem ao nascer, valor econdémico consideravel, propiciando ao futuro
utilizador concreta esperanca de lucros. Quando o lojista se instala, ele ja tem
como eventuais clientes os frequentadores do shopping.

Em razéo deste fundo de empresa, formado pelos empreendedores, tém os
shopping centers feito incluir, nos contratos de locagdo de suas unidades,
clausulas denominadas res sperata.5®

* GOMES, Orlando. Contratos. Edig&o 24. Rio de Janeiro: Forense, 2001. P4g. 109.

% AZEVEDO, Alvaro Villaga, Atipicidade mista do contrato de utilizacio de unidade em centros comerciais e sus aspectos
fundamentais. . In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas:
doutrina e jurisprudéncia. S&o Paulo: Saraiva, 1991, p. 29.



A clausula res sperata, € uma clausula que trata de valor pago de forma
adiantada ao empreendedor, e a mesma possui como caracteristica 0 pagamento
referente a coisa esperada, ou seja quando ocorre a ideia de criar um empreendimento
denominado Shopping Center, o mesmo possui fazes, estudos de viabilidade,
projetos, garantia de reserva do espaco e estrutura organizacional, sendo assim o
pagamento desta taxa esta vinculado as vantagens da coisa esperada, sendo assim
as vantagens que o Shopping trard com a sua instalacdo e finalizacdo do
empreendimento.

Em nosso ordenamento juridico, ndo existe a oposi¢cao para a cobranca desta
taxa, ou seja, nao existe proibicdo para o pagamento de taxa destinado a reserva da
loja, ou para fins de analise técnicas de instalacdo do empreendimento; o pagamento
desta taxa, esta diretamente ligado a tratar da reserva ou garantia de locacao, e até
mesmo como retribuicdo dos estudos mercadoldgicos, e como ndo temos matéria que
trate sobre a proibicdo desta cobranca, ela acaba sendo licita, pois tudo que néo

proibido e permitido, assim acredita-se

‘E a exigéncia de tal pagamento é plenamente licita e legitima, posto tratar-se da
remuneracao pela cesséo ao lojistas da parcela do Fundo de Comercio pertencente
ao empreendedor”.%6
57

Mesmo sendo licita e legitima, pelo simples e Unico fato de ndo possuir
regulamento contrario, a mesma é totalmente sem fundamento uma vez que as contas
diretamente ligadas ao Shopping Center sao de responsabilidade total de seus lojistas,
arrecadadas através do fundo de promocéo, a divisdo e cobranca dos valores sao
arrecadados também de forma licita, e por sua vez pagam as contas referentes ao

funcionamento do empreendimento.

4.3. Normas Gerais e Complementares

* CARVALHOSA, Modesto. Consideracdes sobre relagdes juridicas em shopping centers. In: PINTO, Roberto Wilson Renault,
OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 1991,
p.175.
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As Normas Gerais e Complementares, sao contratos aditivos, que tratam de
como sera o comportamento e relacionamento do Shopping com seus lojistas,
informado os deveres do lojista com o Shopping, nestes contratos pouco se Vé,

clausula que fale de direitos do lojistas, sempre se tem apenas 0s deveres.

As normas gerais sdo, geralmente, consubstanciadas em escritura publica,
até para demonstrar que se tratam de regras permanentes e inalteraveis, a
justificar a adesdo por parte dos lojistas, que a elas se submetem como
complemento das condi¢cdes pactuadas no contrato principal (de locacao).
Este aspecto faz aflorar condi¢é@o especialissima de uso, a qual ndo é seguida
pelas locacdes de loja de rua.5®

Nas indagacdes feitas por o mesmo explora as informacdes sobre as Normas
Gerais, que assumem papel de contratos normativos, uma vez que as mesmas Sao

normas vinculadas aos Contrato Principal de Locacéao.

Das Normas Gerais defluem todas as relagdes juridicas surgidas na vida do
shopping centers, por constituirem eles fonte dos contratos celebrados sob a
sua égide, dentro da sua estrutura, pelo principio da subordinacdo destes ao
contrato normativo ou ato-regra que lhes fundamenta a razdo de existir, uma
vez que dentro dos limites do contrato normativo se inserem o0s citados
contratos, por ele balizados.5°

Entre os contratos adotados pelo Shopping Centers para sua existéncia, as
normas gerais, sdo consideradas permanentes, e inalteraveis sendo assim elas fazem
parte do contrato principal, e para caracterizar e afirmar esta inalterabilidade, as
mesmas geralmente séo protegidas por escritura publica, sendo aplicadas como forma
de adesdo ao contrato principal, pois jamais sdo negociadas com os lojistas.®°

Sera exemplificado em alguns tépicos e demostrados alguns trechos obtidos
de um Contrato Complementar de Normas Gerais,®! para que seja possivel verificar
de como se trata 0 mesmo e suas peculiaridades importantes.

O lojista tem de informar o empreendedor sobre seu faturamento, geralmente
através de Planilhas, ou da forma como o Shopping Centers assim determinar para

gue o célculo do aluguel percentual ou variavel seja avaliado; podendo o

* MIRANDA, Maria Bernadete, Shopping Center na Lei n° 8245/91. Revista Virtual Direito Brasil. Volume 1 n° 1. 2007.
¥ SANTOS, J. A. PENALVA, Regulamentagao juridica do Shopping Centers. In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA,
Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. So Paulo: Saraiva, 1991, p.100.

0 MIRANDA, Maria Bernadete, Shopping Center na Lei n® 8245/91. Revista Virtual Direito Brasil. Volume 1 n° 1. 2007.
¢ Contrato de Normas Gerais e Complementares
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empreendedor, na falta dessa informacéo poder fiscalizar esse faturamento, sem
impedimento por parte do lojista, porém o mesmo deve agir com discricionariedade.

E dever do lojista contribuir para o Fundo de Promocgdes Coletivas, com o valor,
avencado no contrato principal, que geralmente e de dez por cento sobre o do aluguel
minimo; este fundo tem a finalidade de propiciar campanhas promocionais.

O pagamento do 13° aluguel que o lojista deve pagar e destinado ao pagamento
dos empregados do empreendimento e ao setor administrativo do centro comercial.

E de obrigatoriedade que os lojistas estejam todos de comum entendimento
gue sua necessidade de aderir ao sistema normativo criado pelo Shopping Center,
constante da Escritura Declaratéria de Normas Gerais Regedoras das Locac¢fes dos
Salbes de Uso Comercial e do Regulamento Interno do Condominio do Centro
Comercial, que deve ser seguido a risca pelos mesmos lojistas.

O lojista esta proibido de ceder o estabelecimento para utilizacdo de sua
unidade fora dos parametros avencados no contrato, ndo podendo sublocar, ou mudar
o ramo de atividade, salvo com anuéncia expresso do Shopping Centers.

O empreendedor deve manter em pleno funcionamento o sistema de
iluminacao e de hidraulica das areas comuns, e o lojista tem a reponsabilidade interna
com a loja de manter a mesma em pleno funcionamento.

E vedado lojista a comercializacdo de objetos de segunda linha, recuperados
por seguro ou salvados de incéndio.

E de responsabilidade dos lojista apresentar a Administracao do shopping, para
gue seja feita a previa de aprovacgao, os projetos de instalagbes comerciais, letreiros
e decoracgédo, elaborados por profissional idéneo e capaz, nos moldes e com as
restricbes constantes da Escritura normativa.

E de obrigacdo dos contratantes de manterem sua atuacdo no nivel
estabelecido.

Todas estas peculiaridades demostram o quanto e diferente e complexo os
negocio juridico estabelecido entre Shopping Centers e lojista; ndo existe nenhuma
liberdade oferecida ao lojista, para negociar ou modificar a Escritura Declaratéria de
Normas Gerais e Complementares, sendo sua adesao obrigatéria, aos lojistas que
assim quiserem participar do empreendimento Shopping Center, estas clausulas de

natureza ambiguas, geram muitas discusses no judiciario uma vez que as suas



irregularidades ndo possuem lei especifica que as aborde, ficando sobre a
responsabilidade do judiciario o julgamento e solucéo da lide.
O Cadigo Civil de 2002%2, ndo anula as clausulas abusivas, porém ele trata

disponibilizando a possibilidade de interpretacédo adequada da norma.

“Art. 423 CC/02 Quando houver no contrato de adeséao clausulas ambiguas ou

contraditorias, dever-se-a adotar a interpretacado, mais favoravel ao aderente”.

Sendo assim € possivel verificar e utilizar da analogia, que os préprios juristas
utilizam para anular e reanalisar, a clausula que tem especificacdo desfavoravel, ou

gue tenha desequilibrio contratual entre os Shopping Centers e os lojistas.

4.4. Regimento Interno, Convencao Coletiva e o0 Condominio

O Regimento Interno, € um contrato de ordem simples e pratica, € submisso a
Escritura Declaratoria de Normas Gerais e Complementares, este Regimento Interno,
sdo clausulas de suma importancia para o pleno e perfeito funcionamento dos
Shopping Center, este regimento serve para tratar das organizacdes internas para
funcionamento corriqueiro do ambiente coletivo, delimitando as partes envolvidas, as
necessidades de limites de atuacéo das partes.

Este Contrato também ndo possui uma legislacdo vigente que o regulamente,
dessa forma também esta pautado pelo Principio da Autonomia de Vontade, ou seja
e de livre e espontanea vontade que se adere, a este contrato, mesmo que muitas
vezes, 0 mesmo que possua clausulas que exaltem os privilégios dados aos
empreendedores.

Quando este contrato ndo é desempenhado de forma correta, o lojista esta
sujeito a varias penalidades internas, decorrentes de multas, pois o funcionamento
interno necessita das clausulas em questdo serem cumpridas.

A palavra condominio, possui significado diferente, neste contexto ndo esta
sendo abordado a formacé&o dos Contratos de Locacgao e sim sobre os Contratos

82 Brasil. Cédigo Civil. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil.



gue complementam os mesmo, ou seja devido as despesas mensais serem divididas
entre os lojistas, este pagamento mensal, tradicionalmente possui a denominacao do

pagamento de condominio

4.5. Estatuto da Associacao do lojistas e o Fundo de Promocéo

Diante dos esclarecimento J. A. Penalva Santos, a associacdo dos lojistas se

enquadra na seguinte qualificacéo:

A associagédo de lojistas € uma estrutura de cunho interno do shopping, e sua
finalidade € a de atender as despesas com o fundo de promocéo préprio da
organizacdo com a publicidade, promoc¢des e outras atividade desenvolvidas
pelo empreendedor, para as quais contribuem os locatérios lojistas.3

Pela apresentacédo dos estudos apresentados, é possivel verificar que existe
um cenario de desigualdade entre os lojistas e os empreendedores, uma vez que
existe a necessidade de utilizacdo das normas para compor os contratos de locacéo,
e todos os contratos que sdo anexos ao contrato principal, possuem ambiguidade em
suas normas.

Observando dentro dos estudos as Associagdes tem a funcao de representacéo
dos Shopping Centers perante as necessidades tanto internas, quanto externas, a
mesma € representada por uma sociedade simples de direito privado devidamente
reconhecida em Cartério, e os lojistas um vez que aderem ao contrato principal séo
obrigados a participar desta Associacdo, através de pagamento mensal e reunides,
tendo a obrigatoriedade de respeitar e obedecer as regras estabelecidas, neste
Estatuto, uma vez que este contrato e parte complementar e acessoria do contrato
principal de locacdo entra Shopping Center e lojista.

A cobranca desta taxa mensal é totalmente litica uma vez que ndo temos

legislagéo que a proiba, esta mensalidade € reconhecida, e sua legitimidade esta

¥ SANTOS, J. A. PENALVA, Regulamentagao juridica do Shopping Centers In: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA,
Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. So Paulo: Saraiva, 1991, p. 103.



validada de acordo com o entendimento jurisprudencial do Tribunal de Justica de

Minas Gerais:

ACAO DE COBRANCA — SHOPPING CENTER — LOJISTA — ASSOCIACAO
DE LOJISTAS — MEMBRO OBRIGATORIO - MENSALIDADE -
PAGAMENTO DEVIDO.

O lojista de shopping center é contribuinte obrigatério da associagao de
lojistas, ndo podendo invocar o constitucional a liberdade de associacao se
livremente aderir a conveccao de condominios que prevé o associativismo.64

Para o ndo cumprimento do contrato impostos pela Associacdo, em regra esta

nos contratos o pagamento de multas e até mesmo o bloqueio parcial ou total das

atividades que estiverem previstas no estatuto.

A doutrinadora Maria Helena Diniz, traz em seus estudos a informacao sobre a

necessidade e a funcdo predominante da Associacdo dentro da relagdo juridica

praticada pelo Shopping Center e pelos lojistas.

A associagdo dos lojistas € 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 informacBes e experiéncias; estabelecer normas
disciplinadoras das atividades comerciais de seus associados; realizar estudo
ou pesquisa e servico de utilidade para os associados; cooperar com érgaos
de identidades afins para a obtencéo de maior unidade da ac¢éo no tratamento
dos assuntos relativos & comercializagdo em shopping center, promover a
divulgacdo das atividades do shopping, utilizando para tanto os recursos
referentes ao Fundo de Promocéo do shopping center. ©°

Dessa forma a Associacdo foi criada, para suprir e garantir a representatividade

dos lojistas perante os érgdos que assim forem necessarios,

4.6. O amparo legal e os conflitos nas relagdes juridicas entre Shopping Centers e

os lojistas

A natureza juridica dos Shopping Centers € alvo de muita polémica nos tempos

atuais, uma vez que ndo possui legislacdo juridica especifica dentro de nosso

ordenamento, possuindo assim apenas modelos organizacionais atraves das

& Apelacao n. 2.0000.00.400548-3/000 (1). Rel. Edgar Penna Amorim. TIMG. Jul. 25/10/2006.
% DINIZ, Maria Helena. Tratado Tedrico e Pratico dos Contratos, 5 ed. So Paulo: Saraiva. p. 44.



relacdes juridicas existentes, e por este motivo deixam varias lacunas em aberto,
gue geram conflitos e entendimento diversos.
Muitas e exaustivas serdo as explanacdes sobre as peculiaridades juridicas

oriundas deste empreendimento, até chegarmos na apreciacao assertiva comum.

Se no aspecto econémico existe uma unidade de pensamento, 0 mesmo nao
ocorre com a natureza dos contratos entre lojistas e o empreendedor.

O grande numero de contrato e instrumentos entre as partes ja causa
divergéncia, para uns um contrato coligado, em que prevalece o principio da
absorcéo, para outros contrato misto.

(...)

O que existe de inquestionavel é a relacao locaticia quer das lojas, quer dos
espacos. Neste particular parece caminhar a doutrina e a jurisprudéncia.
Tanto isto é real que a chamada escritura declaratéria de normas gerais
reguladoras do funcionamento dos shopping centers com os lojistas fala em
locacdo e em loja.

()

Sem duvida, por trata-se de uma “nova era empresarial”’, ndo se pode adotar
0 conceito puro e simples® do art. 1188 do Cadigo Civil 2002.

Art. 1188 CC/02 Na locacdo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a
outra por tempo determinado, ou ndo, 0 uso e gozo da coisa nao fungivel,
mediante certa retribuigdo.”

A finalidade do Shopping Center € inquestionavel, pois a nova era empresarial
requer o uso de todas as técnicas e métodos usados para a obtencao do crescimento
e sucesso do empreendimento®®.

A estrutura juridica dos Shopping Centers surgem do contrato celebrado entre
o empreendedor e o lojista, a tendéncia é afastar ao maximo possivel que o contrato
seja analisado no simples ambito de locagédo comercial.

A relacdo Juridica do Shopping Center e o lojista, € um tema tratado de maneira
superficial, e com muita complexidade, perante a legislacdo, uma vés que nao possui
legislacdo especifica; os doutrinadores e estudiosos tratam os contratos de locacao
com respaldo no principio da autonomia de vontade, pois dessa forma permite que as
clausulas classificadas como leoninas possuem embasamento juridico, em outras
palavras traz que se o lojista assinou e por que o0 mesmo concordou com as clausulas

especificas nos contratos.

 MIRANDA, Gualberto Gongalves de. Natureza juridica da ocupagao das lojas ou espagos nos “shopping centers”. In: PINTO,
Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sao
Paulo: Saraiva, 1991, p.269 e 270.
¢7 Brasil. Cédigo Civil. Lei n® 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil.

MIRANDA, Gualberto Gongalves de. Natureza juridica da ocupagao das lojas ou espacos nos “shopping centers”. In: PINTO,
Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino de. Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sao
Paulo: Saraiva, 1991, p.269 e 270.



. Para Ivo Fernando Pereira Martins®®, e outros estudiosos tratam este contrato como
de adesao, pois as clausulas relativas as Normas Gerais e as contidas no Estatuto da
Associacdo dos Lojistas ndo podem ser discutidos, e apenas aceitas.

Regido pela Lei 8245/91 em apenas dois artigos, 0s contratos entre 0s
Shopping Center e os Lojistas, ndo possuem regulamentacéo especifica, ndo tendo a
lei, um tratamento diferenciado voltado aos Shopping Center, porém muito longe de
ser especifico para regulamentacao as relacées juridicas.

O culto e estudioso Alfredo Buzaid define a relacdo juridica entre lojista e

Shopping Center de forma clara, sendo:

Sobre o carater de locacdo que dera a relacdo juridica entre o dono do
Shopping e o lojista, muda de pensamento, ndo mais admitindo o tipo
contratual da locacdo. Passa a entender tratar-se de uma “contrato de
estabelecimento”, ja que o lojista ndo firma apenas um contrato pelo qual
recebe, por tempo determinado, o uso e gozo de area no shopping center
mediante certa retribuicdo. “Ele firma simultaneamente mais trés contratos, a
saber, o regimento interno, o da convencao e o da participagdo na associagdo
de lojistas, obrigando-se, pois, a respeitar as normas que regem o shopping
center. Todos estes instrumentos reunidos compdem um todo, a que
denominados contrato de estabelecimento. E conclui que se néo for este o
nomen jaris adequado, “o que nos parece, de todo em todo, inexato é reduzir
um fendmeno tdo complexo a simples contrato de locagao”’°

Estudiosos defendem que a denominacgédo para a natureza juridica do contrato
praticada entre o empreendedor e o lojista e a locacao, pois presente neste contrato
esta todos os requisitos da Lei 8.245/91; outros doutrinadores expressam que o esta
natureza juridica deve ser vista como um contrato atipico uma vez que contempla os
elementos da locacdo, e também outros elementos; a denominagdo com melhor
fundamento esté classificado por Fabio Ulhoa Coelho 7! que traz como denominacéo
ser um contrato tipico de locacéo, juntamente com clausulas especiais que traduzem

a caracteristica do empreendimento.

¥ MARTINS, Ivo Fernandes Pereira. Contrato de Locagéo em Shopping Center.
<http://direitonet.com.br/artigos/exiqir/6906/contrato-de-locacao-emshopping-center acessado em 19/05/2015.

SILVA, Jodo Carlos Pestana de Aguiar. Anotacdes sobre o mundo juridico dos shopping centersShopping Centers :
questdes juridicas : doutrina e jurisprudéncia - coordenagéo: PINTO, Roberto Wilson Renault, OLIVEIRA, Fernando Albino
de - S&o Paulo - Saraiva - 1991, pg. 184.

" COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial, vol 1. 7ed. Sao Paulo: Saraiva, 2003. pag. 114.



http://direitonet.com.br/artigos/exigir/6906/contrato-de-locacao-emshopping-center

5. CONSIDERACOES FINAIS

Com a finalidade de introduzir e demonstrar as relagfes juridicas praticadas
entre Shopping Centers e os lojistas, bem como as caracteristicas e as necessidades
juridicas que este complexo tema necessita, tendo por finalidade alcancar a meta de
expor de forma clara e objetiva, as informacfes acerca das relacdes juridicas, pois
este tema foi escolhido pela falta de ordenamento que trate sobre o tema.

Dividido em quatro capitulos neste trabalho foi abordando os temas desde a
criacdo do empreendimento até seu amparo juridico, que atualmente € muito vago,
uma vez que existem lacunas, deixando a mercé do judiciario em busca da melhor
interpretacgéo.

O Shopping Center é em empreendimento classificado como uma mini cidade
com uma organizacao propria e planejada, atraindo lojistas e consumidores pelo seu
mix de produtos e diversidade de entretenimentos, varias sdo as caracteristicas sobre
o empreendimento, possuindo um gama de peculiaridades distintas.

A finalidade principal do Shopping Centers além da gigantesca capacidade
econdmica, é o poder de atratividade que ele possui com seus clientes, entende-se
gue quando o Shopping Center consegue atrair os cliente até mesmo para um simples
passeio, e fazendo com que o mesmo gaste horas de seu tempo, e principalmente
gaste seu dinheiro, entdo o empreendimento cumpriu seu papel.

Para a criacdo de um Shopping Center é necessario ter uma visdo de
empreendedorismo, pois agrupar os estabelecimentos existentes em seu contexto
através do tenant mix é algo que somente pode ser visto neste tipo de
empreendimento.

Com um breve inicio na evolugdo histérica, o crescimento econémico as
caracteristicas técnicas e juridicas relativas do empreendimento; bem como as
classificagdes juridicas sobre o tema, ndo deixando de lado as peculiaridades e
classificacdes acerca das relacoes juridicas praticas, foi tratado em todo o contexto
do trabalho o quando e importante a distingdo empresario do Shopping Center,
denominado no presente trabalho como lojista, e 0o empresario do comercio,

estabelecido fora do Shopping.



Com a finalidade de esclarecer a auséncia de legislacéo especifica em nosso
ordenamento juridico, uma vez que esta necessidade deixa véarias lacunas e
consequentemente gerando conflitos, e deixando os julgadores solucionarem as
questdes praticas, estas relacdes juridicas realizadas entre os Shopping Centers e 0s
lojistas, juntamente com os instrumentos formadores tratam as necessidades oriundas
do Shopping Centers em relacéo a seus empreendedores, lojistas e administradores.

Dessa forma diante te todas as explanac¢des abordadas neste trabalho, o que
se pode concluir e que mesmo diante de tantas lacunas e falta de ordenamento para
as relacgdes juridicas, ser lojista, ou empreséario de Shopping Center ainda é a melhor
opcéo, pois a seguranca econdmica, a praticidade, a clientela estudada é formada
para aquele ambiente a organizacdo, e varios outros fatores, faz com que a busca
pelo shopping exista, pois o judiciario esta sempre prontificado a resolver questdes
juridicas da melhor forma, sendo assim é muito mais facil lidar com a busca do direito
gue nao existe para preencher lacunas, do que ligar com a falta de qualidades que o
shopping pré dispde e o comercio fora deste empreendimento ndo disponibiliza.
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7. ANEXOS

7.1. ANEXO 1 INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO E OUTROS
PACOTS DOS SALOES COMERCIAIS DO SHOPPING CENTERS (NOME).

Pelo presente instrumento particular, de um lado, como LOCADORA (nome),
com sede a rua (nome), n° (numero), bairro (nome) na cidade (nome) estado (home)
Inscrita sob o n° de CNPJ (nimero), e de outro lado, como LOCATARIA, com sede a
rua (nome), n° (nimero), bairro (nome), na cidade de (nome), estado (nome) inscrita

sob o n° de CNPJ / MF(numero), as quais tém justo e contratado o seguinte:

CLAUSULA PRIMEIRA -  DOCUMENTOS INTEGRANTES E
COMPLEMENTARES DESTE CONTRATO.

Integram o presente CONTRATO, como se nele estivesse transcritos em seu

inteiro teor, para todos os efeitos de direito, os seguintes documentos:

I.  NORMAS GERAIS COMPLEMENTARES DA LOCACAO DOS SALOES
COMERCIAIS DO SHOPPING CENTERS (nome) ADIANTE REFERIDAS
SIMPLESMENTE COMO NORMAS GERAIS;

. REGULAMENTO INTERNO

. ESTATUTO DA ASSOCIACAO DO LOJISTA DO SHOPPING CENTER
(nome)
IV. CADERNO DE OBRIGACOES

Paragrafo Unico: A LOCATARIA confessa conhecer os documentos acima,

aos quais expressamente declara aderir e, por isso, passam a fazer parte integrante



como anexos deste CONTRATO. RECEBE coépia de cada um deles neste ato,

valendo este instrumento como recibo das mesmas.

CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO

O objeto desta locacdo é o SUC n° (numero) com area de (namero) (metros

guadrados por extenso), perfeitamente identificado e caracterizado na planta anexa,

gue faz parte integrante deste CONTRATO.

Paragrafo primeiro: O SUC acima mencionado € dado em locacdo com o

objetivo de integrar o SHOPPING CENTERS (nome) doravante denominado apenas

SHOPPING, localizado a rua (nome), n° (niUmero), bairro (nome), na cidade (home),

estado (nome), declarando a LOCATARIA, expressamente:

a Aceitar os principios que rege o Shopping Centers, cuja finalidade é congregar,

C

num mesmo local, grande nimero de atividades comerciais, distribuindo os
diferentes ramos de comércio e de servigcos segundo uma planificacdo técnica,
precedida de estudos especializados sobre as preferéncias e vocacdes do
consumidor, visando a dar a este o maior conforto e o maximo de estimulo,

facilitando-lhe a escolha e aquisicéo de produtos e servicgos;

Concordar com as disposi¢cbes constantes deste CONTRATO e das NORMAS
GERAIS;

Aceitar, no momento e para o futuro, a orientacdo da LOCADORA, na qual
reconhece a capacidade para administrar o SHOPPING assegurando-lhe o direito
de, em funcdo de eventuais necessidades de atualizagdo de distribuicdo de
atividades (tenant-mix), em face de mutacdes de mercado detectadas, inclusive
suprimir ramos de negaocio previsto e alterar localizacdo dos negdécios de diversos

SUCS ou criar novas atividades, excetuando-se as situacdes ja constituidas:



d Renunciar, desde logo, a quaisquer direitos seus, relativamente, ao de alterar a
atividade comercial obrigatéria a ser exercida no SUC, a denominagdo do
estabelecimento declarada, bem como ao de ceder, transferir, sublocar ou
emprestar, total ou parcialmente, as areas locadas, assim como a outros direitos
gue possua e que possam contrair 0s principios que regem a direcdo de um

Shopping Centers.

Paragrafo segundo: O mencionado SUC sera entregue & LOCATARIA nas

condicBes em que se encontrar na data do dia (data).

Paragrafo terceiro: A LOCATARIA observara todas as cautelas e preceitos,
estatuidos nas NORMAS GERAIS mencionadas na Clausula Primeira, inciso |, deste
CONTRATO, no uso do SUC.

CLAUSULA TERCEIRA — DA ATIVIDADE OBRIGATORIA

O SUC se destina exclusivamente a exploracao da atividade seguinte:
(nome da atividade)

Paragrafo Primeiro: E vedado & LOCATARIA, em qualquer hipétese, sem o
expresso consentimento escrito da LOCADORA, observados aos preceitos das
NORMAS GERAIS, alterarem essa destinacdo, ainda que para amplia-la ou diminui-

la.

Paragrafo Segundo: Considerando o inicio do prazo de locagédo, conforme
previsto na Clausula Quinta, Paragrafo Primeiro, as atividades aqui referidas s6 serdo
iniciadas a partir daquela data.

CLAUSULA QUARTA — DA DENOMINACAO DO ESTABELECIMENTO.

(nome do estabelecimento)
CLAUSULA QUINTA - DO PRAZO DE LOCAQAO



O prazo da presente locacéo e de 05 (cinco) anos e a prorrogacao, renovacao
ou reconducdo do mesmo se regulara pelos termos da legislagéo vigente, respeitadas,
contudo, as condi¢des contratuais estabelecidas e acordadas no presente instrumento

e nas NORMAS GERAIS gque lhe séo integrantes e complementares.

Paragrafo Primeiro: Ressalvado o disposto no “caput” da clausula sexta,
acordam as partes que embora firmado e vigente o presente CONTRATO desde a
data de sua assinatura, o prazo de locacao sera contado somente a partir de (data)
ou da inauguracao da loja, o que ocorrer primeiro, sendo desde ja eficazes e atuais
de demais direitos e obrigacdes.

Paragrafo Segundo: Findo o prazo contratual, acima, e ndo desocupado o
SUC pela LOCATARIA, referido contrato se prorrogara por prazo indeterminado,
ficando vigentes todas as clausulas, normas e condicdes ora pactuadas. A
LOCATARIA E FIADORES ficardo obrigados a cumprirem todos os termos deste
contrato e anexos até a desocupacdo definitiva do imével, nos termos da Lei
12.112/20009.

CLAUSULA SEXTA — DO PRECO

O Aluguel mensal, tal como estabelecido nas NORMAS GERAIS, Capitulo 1X,
correspondera a percentagem de 4% (quatro por cento) sobre as VENDAS BRUTAS,
conforme definidas n item 1.10 das NORMAS GERAIS, ndo podendo ser inferior ao
“aluguel mensal minimo”.

Paragrafo Primeiro: Fica estipulado o “aluguel mensal minimo” de R$(valor)
(valor por extenso).

Paragrafo Segundo: O valor do aluguel mensal minimo” sera reajustado
anualmente pelo IGP-DI (indice Geral de Precos — Disponibilidade e Interna) da
Fundacgdo Getulio Vargas, tornando-se, para calculo do reajustamento, o indice do
més anterior a0 que se pretende reajustar, de modo que o reajustamento, aqui

previsto, poder ser representado pela seguinte formula:



R=Po XI-lo/lo

Onde:

R: Valor do reajustamento;

Po: Valor do “aluguel mensal minimo” referido no Paragrafo Primeiro desta clausula;
I: IGP-DI (indice Geral dos Pre

cos Disponibilidade Interno). Da Fundagdo Getulio Varas, referente ao més anterior
ao que se pretende reajustar;

lo: IGP-DI, referente ao més (nome més)

Fica expressamente convencionado que, na hipétese de legislacéo
subsequente permitir a adocao de periodicidade inferior a um ano em contratos da
mesma natureza do presente, as partes desde logo acordam que o periodo de reajuste
que trata neste paragrafo passara automaticamente a ser o minimo admitido pela
nova legislacéo, a partir do inicio de sua vigéncia, independente de qualquer aviso,

notificacdo ou da formalizacdo de aditivo a este contrato.

Paragrafo Terceiro: O “aluguel mensal minimo”, atualizado monetariamente
pela forma estipulada no Paragrafo Segundo, sofrera um acréscimo de 10% (dez por
centro) a cada 24 (vinte e quatro) meses, durante toda a vigéncia do Contrato e
mesmo nas eventuais prorrogacées do mesmo. Independente de qualquer aviso,

notificacao ou formalizagéo de aditivo.

Paragrafo Quarto: No més maio e dezembro de casa ano, o “aluguel mensal
minimo” devido, correspondera ao dobro do seu valor vigente.

Paragrafo Quinto: A LOCATARIA pagara a8 LOCADORA, até o primeiro dia do
més subsequente ao vencido, diretamente a LOCADORA, o valor correspondente ao
aluguel minimo devido, juntamente com as despesas de que trata este CONTRATO.
Até o dia 10 (dez) do referido més sera pago o complemento correspondente ao valor

percentual das vendas do més.

CLAUSULA SETIMA — DAS DESPESAS DE LOCACAO



A LOCATARIA pagara diretamente & LOCADORA, antecipadamente, no inicio
do més correspondente, os encargos e despesas ao Condominio do Shopping
Centers (nome do empreendimento), incorridos ou orcados no mencionado periodo,
conforme o definido e estabelecido no Capitulo XI das NORMAS GERAIS.

Paragrafo Primeiro: Para outras taxas e impostos que vieram a ser instituidos
especificamente sobre o SUC locado, caberd a quem a lei definir como responsavel
pelo pagamento da referida taxa, e, em caso de a lei deixar como opcional ou

indefinida tal responsabilidade, o pagamento da referida taxa cabera a LOCATARIA.

Paragrafo Segundo: A LOCADORA mantera o SHOPPING segurado contra
fogo, danos fisicos e matérias, em seguradora de sua livre escolha, obrigando-se a
LOCATARIA a pagar os respectivos prémios na mesma proporcéo que lhe couber no

rateio do condémino sobre o total das areas de todos os sal6es do Shopping.

Paragrafo Terceiro: O seguro de bens e equipamentos de propriedade da
LOCATARIA, ou sob sua responsabilidade, existentes na loja objeto desta locacéo,
cabera exclusivamente a LOCATARIA, ndo havendo, assim nenhuma

responsabilidade da LOCADORA pela contratacéo.

Paragrafo Quarto: A LOCATARIA obrigar-se-a pelo pagamento de Energia
Elétrica, Agua Potavel e Agua Gelada para consumo do ar condicionado e IPTU/TSP
gue incidirem sobre o imével a partir da entrega das chaves e durante o periodo da
vigéncia da LOCACAO, nos termos do item XI das Normas Gerais — Dos Encargos e
Despesas Decorrentes da Locacgdo. Ficara responsavel também pelo pagamento do
seguro sobre equipamentos e edificagcdo, dentre outros, 0s quais nao estédo
computados nos Encargos Comuns e sim nos Especificos, e como tal serdo de
responsabilidade exclusiva da LOCATARIA.

CLAUSULA OITAVA — DA GARANTIA



Assinam também o presente contrato o Senhor (nome), qualificacdes
(naturalidade), (cargo) (estado civil) (documentos pessoais) e caso tenha sécios as
qualificacdes dos mesmos, na qualidade de FIADORES da LOCATARIA, declarando
expressamente aceitar todos os termos do presente, tornando-se seus principais
pagadores e solidariamente responsaveis por todas as obrigacdes assumidas pela
LOCATARIA, com renlncia expressa dos beneficios previstos nos art. 821, 827 e 839
do Cadigo Civil.

Paragrafo Primeiro: Em caso de ingresso judicial ou extrajudicial de alguma
medida ou acdo, os FIADORES desde ja autorizam o recebimento de citagéo,
intimacéo ou notificacdo, mediante correspondéncia com aviso de recebimento, nos
termos do artigo 58, IV da Lei n° 8245/91;

Paragrafo Segundo: Em caso de morte, insolvéncia, alteracdo substancia do
patrimoénio, faléncia, incapacidade ou mudanca de domicilio dos FIADORES a
LOCATARIA, devera substitui-los no prezo improrrogéavel de 30 dias, contado da data
em que for intimado a fazé-lo (via correspondéncia a ser entregue no endereco do
bem locado) pela LOCADORA, sob pena de rescisao do presente contrato e multa de
trés vezes o valor do aluguel minimo vigente, nos termos do artigo 4° da Lei 8245/91

e das modificacdes inseridas pela Lei 12.112/2009.

Paradgrafo Terceiro: Fica pactuado que a garantia acima prestada se
estendera até a efetiva desocupacao do SUC locado, ainda que prorrogada por prazo
indeterminado, por forca do artigo 39, da Lei 8245/91 com as alteragdes da Lei
12.112/20009.

Paragrafo Quarto: Aplicam as disposi¢c0es do artigo 59, IX da Lei 12.112/2009.

Paragrafo Quinto: os FIADORES declaram expressamente que o imovel do
gual sdo proprietarios no momento da assinatura deste contrato e que fez parte da
analise do risco e aceitacdo da fianga ora prestada néo € “bem de familia” e ndo é
usado para moradia propria, declarando-se cientes de que o mesmo é perfeitamente

penhoravel em eventual acao executiva.



Paragrafo Sexto: Os FIADORES e a LOCATARIA se comprometem no
transcurso do presente contrato a executa-lo com boa-fé e probidade se obrigando a
levar ao conhecimento da LOCADORA eventual insolvéncia, alienacdo dos iméveis
apresentados sob pena incorrer na multa de trés alugueis minimos vigentes na época

da ciéncia dos fatos.

CLAUSULA NOMA — DA ASSOCIACAO DOS LOJISTAS E FUNDOS DE
PROMOCAO COLETIVOS

Com a assinatura deste CONTRATO, a LOCATARIA se afilia a ASSOCIACAO
DOS LOJISTAS DO SHOPPING CENTERS (nome do Shopping) e
se obriga a contribuir para o Fundo de Promocgdes Coletivas, nos temos do art. 48 do
Estatuto da Associacgao.

Paragrafo Primeiro: Com a filiagdo a Associacdo, a LOCATARIA se obriga a
pagar mensalmente a Taxa de Manutencao, nos termos do art. 32 “c” do Estatuto da
Associacdo dos Lojistas.

Paragrafo Segundo: A exclusa da LOCATARIA da Associacdo do Lojista ou a
falta de pagamento do Fundo de Promocéo Coletiva e da Taxa de Manutencdo sé&o

0s motivos ensejados da rescisao do presente contrato.

CLAUSULA DECIMA — DA RESCISAO E DO TERMINO DA LOCACAO

A disciplina da rescisdo, infracdo contratual e multas decorrentes sdo as
constantes do Capitulo XVI das NORMAS GERAIS.

Paragrafo Primeiro: Finda a locacéo, seja por acordo, seja pelo término do
prazo contratual, seja afinal, face a rescisdo deste, a devolucdo do imovel se fard em
estrita observancia do item 7.25 das NORMAS GERAIS.



Paragrafo Segundo: As eventuais benfeitorias Uteis e necessarias que forem
erguidas pela LOCATARIA ser&o incorporadas ao imével, nos termos do item 7.25
das Normas Gerais, ja que o valor desta este agregado ao valor locativo do imovel
atualmente pactuado; neste ato a LOCATARIA renuncia desde ja qualquer restitui¢éo,
indenizacao ou retencao, durante ou ao termino do presente contrato, nos termos da
Sumula 335 do STJ;

Paragrafo Terceiro: N&o obstante as previsdes do Capitulo XVI das NORMAS
GERAIS, na hipétese de devolucio antecipada da loja a LOCATARIA suportara a
multa equivalente a 20 vezes o valor do aluguel minimo vigente, proporcional ao
periodo do contrato tendo em vista o interesse coletivo de reforgar a estabilidade do

MIX e evitar a competicdo que podera advir entre estes e outros Shopping |Centers.

Paragrafo Quarto: As clausulas e condi¢cfes estabelecidas neste instrumento

poderdo ser alteradas somente mediante a assinatura do Termo Aditivo:

a. Para a adequacéo as disposicdes das Leis 8245/91 e Lei 12112/09, bem como
as eventuais reedicdes e as regulamentacbes que forem instituidas pelo
Governo Federal aplicaveis as relagdes da espécie:

b. Por qualquer outro motivo, de comum acordo entre as partes.

Paradgrafo Quinto: As normas enunciadas neste instrumento em relacdo a
LOCATARIA DO SUC aplicar-se-d0 as sublocatarias ou cessionarias assim
legitimadas em decorréncia de consentimento prévio por escrito da LOCADORA.

Paragrafo Sexto: O ndo Pagamento do aluguel e demais encargos supra
mencionados nas datas fixas, além da rescisdo contratual por inexecucdo da

obrigac&o sujeitara a LOCATARIA as seguintes sangées:

a. Juros de mora a razdo de 1% ao més e multa penal moratoria de 10% sobre o
valor total da obrigacdo em atraso, com referéncia aos alugueis e multa de 2%
com referéncia aos encargos e despesas condominiais e Fundos de Promogéao

Coletivos.



b. Reajustamento até a data efetiva pagamento, das quantias em débito, pela
variagdo do IGP-DI (indice Geral de Precos Disponibilidade Interna da
Fundacdo Getulio Vargas), utilizadas a mesma formula descrita no Paragrafo
Terceiro da Clausula Sexta do CONTRATO.

c. Todas as despesas e custas judiciais, assim como honorarios advocaticios na

base de 20% sobre o valor da causa.

Paragrafo Sétimo: O ndo Pagamento das despesas especifica referentes ao
consumo de energia elétrica, agua potavel, gas e ar condicionado, pelo periodo
superior a 60 dias autorizam o corte do fornecimento ela LOCADORA até que sejam
realizados os respectivos pagamentos, além de motivar o pedido de rescisdo

contratual nos termos do art. 9°°, |l da Lei n° 8245/91.

Paragrafo Oitavo: As partes declaram que as dividam referentes ao consumo
de energia elétrica, agua, gas e ar condicionado formam titulo executivo extrajudicial,

nos termos do artigo 585, V do Codigo de Processo Civil Brasileiro.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA PRE-LIQUIDACAO DAS PERDAS E DANOS
NO CASO DE RETOMADA EM EXECUCAO PROVISORIA.

As partes pactuam que, no caso de eventual retomada do imével, em
observancia ao disposto no artigo 64, paragrafo 2° da Lei 8245/91, as eventuais
perdas e danos ficardo restritos e limitados ao montante da caucédo no disposto
prevista, sendo velada a inclusao de quaisquer valores a que titulo for.

CLAUDULA DECIMA SEGUNDA - DA PRE-LIQUIDA(}AO DAS PERDAS E DANOS
E INDENIZACAO EM CASO DE NAO OCORRER A RENOVACAO POR MELHOR
PROPOSTA DE TERCEIRO.

Em atendimento ao disposto no art. 52, paragrafo 3° cumulado com o art. 72,
lIl da Lei 8245/91, as partes pactuam desde ja o limite indenizatério para patamar de

cinco alugueis minimos mensais, vigentes a época do fato.



CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA LIMITACAO DE ENERGIA ELETRICA

Declara-Ose a LOCATARIA ciente de que a carga maxima de energia elétrica
do SUC, ora locada, ndo podera ultrapassar o limite estabelecido no Caderno de
Obrigag0es, limitagdes que se obrigam a observar quando das obras que realizara e

durante o funcionamento do SUC.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — DAS NORMAS GERIAS COMPLEMENTARES

As NORMAS GERAIS, anexas e a este CONTRATO, contém todas as regras
de carater geral da locacdo, disciplinadoras, inclusive do funcionamento do
SHOPPING e integram este CONTRATO, como se nele estivessem em seu inteiro
teor, para todos os efeitos de direito, obrigando, portanto, os signatarios a seu
cumprimento, constituindo sua inobservancia, infragdo contratual com as

consequéncias dai advindas.

Paragrafo Primeiro: Em caso de divergéncia ou conflito entre as NORMAS
GERAIS e as clausulas e condicbes do CONTRATO do SUC, prevalecerdo as
NORMAS GERAIS, a menos que observado o disposto no Paragrafo Segundo, desta
Clausula, quando entdo entender-se-a que, no caso especifico, essa alteracbes se

torna necessaria ao atendimento da condic&o particular da LOCATARIA.

Paragrafo Segundo: Todas as alteracdes, clausulas novas, especiais que
excepcionais incluidas em algum especificam CONTRATO e nao previstas ou
incompativeis com as NORMAS GERIAS, s6 serao validas se assinadas pelas partes
e se for o caso, com indicacdo expressa das clausulas das referidas NORMAS

GERAIS supridas alteradas ou substituidas.



Paragrafo Terceiro: As normas enunciadas neste instrumento em relacéo a
LOCATARIA do SUC aplicar-se-d30 as sublocatarias ou cessionarias assim
legitimadas em decorréncia de consentimento prévio por escrito da LOCADORA.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — DA RENUNCIA DO DIREITO DE PREFERENCIA

A LOCATARIA, com condicdo essencial deste contrato, renuncia
expressamente em carater irrevogavel, ao direito de preferéncia a aquisicdo do SUC
a ela ora locado no Shopping, na hipétese de alienagdo do mesmo pela LOCADORA,
ficando, portanto, desde ja dispensada & expedicdo de notificacio & LOCATARIA para

0 eventual exercicio desse direito ora renunciado.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — DO FORO

Fica eleito o foro da Cidade (nome) e estado (home), para solugao de quaisquer
davidas ou litigios decorrentes deste CONTRATO, renunciando os contratantes a
gualquer outro que tenham ou venham a ter, por mais privilegiado que seja.

Fica desde ja autorizado pela LOCATARIA, na eventualidade de ser necesséria
a discussdo em juizo de quaisquer clausulas do presente contrato ou eventual
rescisdo por infringéncia contratual ou falta de pagamento, que as citagles,
notificacdes, intimacdes sejam realizadas no endere¢co do SUC ora locadas, na
pessoa do gerente, subgerente ou qualquer funcionario da LOCATARIA, via
correspondéncia com acesso de recebimento ou fax-simile , ex vi do artigo 58, IV da
Lei 8245/91.

E, estando assim justos e contratados, firmam o presente em duas vias de igual
teor, e para os mesmo fins de direito na presenca das testemunhas abaixo nomeadas.

(data, més e ano)



LOCADORA: (nome da locadora)

LOCATARIA: (nome da locatéria)

FIADORES: (nome dos fiadores)

TESTEMUNHAS: (nome das testemunhas)



7.2. ANEXO 2 PROJETO DE LEI

PL 7137/2002
Projeto de Lei

Aguardando Parecer do Relator na Comissao de
Situacao: Constituicdo e Justica e de Cidadania (CCJC)

Identificacdo da Proposicao

Autor Apresentacao
Zulaié Cobra - PSDB/SP 27/08/2002
Ementa

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991, que dispde sobre as locac¢des dos
imdveis urbanos e os procedimentos a ela
pertinentes.

Explicagdo da Ementa
Estabelece normas para relacéo contratual
locaticia em "shopping center".



7.3. ANEXO 4 REGIMENTO INTERNO DE SHOPPING CENTER

REGIMENTO INTERNO DE SHOPPING CENTER

Para disciplinar o funcionamento do "Shopping Center", fica instituido o
presente Regimento Interno, que obriga a todos os Locatarios, seus empregados,

clientes, fornecedores, transportadores ou simples visitantes, na forma abaixo:

1 A implantacdo de normas ou servicos e a fiscalizacdo do Regimento ficam a

cargo da Administracao.

2. Os Locatérios sdo solidariamente responsaveis pelas consequéncias, ainda

que fortuitas, dos prejuizos causados pelos seus dirigentes e empregados

3. Os Locatarios ndo poderéo praticar atos que estejam em desacordo com a ética
comercial e as normas constantes deste Regimento, nem usar de meios de
divulgacao que contrariem tais normas, sempre que no recinto do "Shopping

Center"

4. Este Regimento Interno devera ser afixado em local de facil acesso para
conhecimento de todos e sera obrigatoriamente incluido como parte integrante
dos Contratos de Locacdo ou outros que importem no direito de uso de
qgualquer local do "Shopping Center", com clausula de cumprimento

compulsario.

5 Todas as pessoas que vierem a trabalhar no "Shopping Center", possuirdo

cartdes de identificacao distribuidos pela Administracdo ou pelos Locatarios,

devendo exibi-los sempre que lhes for solicitado.

6. As propostas para alteracdo deste Regimento serdo consideradas pela
Administracdo sempre que julgadas de interesse geral.
DO HORARIO DE FUNCIONAMENTO
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As atividades no interior do "Shopping Center" serdo desenvolvidas consoante
a sua natureza, em horarios distintos, rigorosamente observados, conforme vier

a estipular a Administracéo.

As atividades de seguranca das partes relativas as instalacées de luz, forca,
gas, telefone, 4gua e as de guarda e vigilancia das partes de uso comum ou
privativas serdo exercidas ininterruptamente, mediante o emprego de

funcionarios reunidos em turmas que se sucederao.

Os horarios de ingresso e circulacdo do publico bem como os de funcionarios
dos servicos de carga e descarga serdo estabelecidos pela Administracao e

comunicados aos Lojistas mediante memorandos especificos.

Também por memorandos, a Administracdo comunicard aos Lojistas 0s
horarios ingresso, dos funcionarios das lojas, pelas entradas gerais de
funcionarios do "Shopping Center" os quais, munidos dos cartbes de
identificacdo respectivos, poderdo, autorizados pela Administracédo, parquear

seus veiculos nos locais por esta estabelecidos.

Outras pessoas s0 poderdo ingressar no "Shopping Center" fora do horario de
seu funcionamento para o0 publico com passe especial fornecido pela
Administracdo, com vigéncia limitada ao tempo necessario ao desempenho da

misséo alegada.

Os servigos de limpeza e arrumacao serdo também executados nos horarios

estabelecidos nos memorandos referidos nesta clausula.

O local de estacionamento de automdéveis e outros veiculos terdo as suas
portas abertas meia hora antes do ingresso do publico em geral e sera fechado
uma hora ap0s o encerramento do horario para o publico.

No local de estacionamento ndo serd permitida a permanéncia de automoveis

de Locatarios, seus prepostos e usuarios do "Shopping Center" apos o



encerramento do respectivo horario, salvo com prévio assentimento da

Administragao.

DA CARGA E DESCARGA:

1 A entrada das mercadorias destinadas as lojas do "Shopping Center" sera feita
pelos portdes proprios, rigorosamente dentro do horério fixado pela
Administracdo. As mercadorias serdo conduzidas nos veiculos em que
estiverem sendo transportadas até o local destinado ao desembarque em geral,

onde serdo descarregadas.

2 Apos a descarga, as mercadorias serdo conduzidas pelos destinatarios ou por
seus prepostos em veiculos proprios através das vias de circulacdo interna e

elevadores de carga, até a loja a que se destinarem.

3. A Administracdo poderd eventualmente interferir no transporte referido no
subitem anterior, para evitar congestionamento dos servicos de carga e

descarga de mercadorias.

4. As mercadorias vendidas e que ndo sejam transportadas pelos compradores,
serdo conduzidas pelos Lojistas ou seus prepostos, nesses mesmos veiculos,

até o patio de embarque, onde aguardardo transporte para o seu destino.

5. Os mesmos procedimentos serdo observados para a entrada ou saida de
moveis, utensilios, maquinas ou equipamentos de propriedade dos Locatéarios

Ou a este destinados.

6. As operagbes supra citadas serdo executadas sob orientagcdo da

Administracdo do "Shopping Center”, devendo os Locatéarios deste dispor dos

recursos materiais e mecanicos necessarios para esse fim, segundo

especificacdes estabelecidas pela Administracao.

DO SERVICO DE SEGURANCA E FISCALIZACAO:
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O "Shopping Center" mantera um servico especial de seguranca e fiscalizacao.
E atribuic&o precipua desse servico uma vigilancia permanente em toda a area
interna, e, eventualmente, sobre areas limitrofes ou préximas que, por sua
posicdo geografica, possam oferecer perigo para o perfeito funcionamento do

"Shopping Center".

Constituem objetivos prioritarios desse servi¢co assegurar a ndo interrup¢ao do
fornecimento de forca, luz, agua, telefone, gas e ar condicionado. Do mesmo
modo deve ser assegurado o perfeito funcionamento dos servicos de esgoto,
sanitarios e o de coleta, manipulacdo e entrega de lixo, recebendo igual
tratamento os residuos, embalagens, vasilhames e materiais inserviveis.
Ficam, ainda, a cargo desse setor os servicos de combate imediato ao

surgimento de fogo de qualquer procedéncia.

E proibida a existéncia, em qualquer dependéncia do "Shopping Center", de
inflamaveis, explosivos, substancias corrosivas ou toxicas e as que exalem
mau cheiro, exceto se portadas por profissionais devidamente habilitados e em
embalagens reduzidas.

Para a execucao desses servicos, a Administracdo do "Shopping Center"
mantera todos 0s equipamentos necessarios ao tratamento de quaisquer
emergéncias de acordo com as técnicas mais atualizadas, até que ocorra o
comparecimento da entidade encarregada do respectivo setor. Do mesmo
modo, dispora esse setor de pessoal especializado em todas as atividades a
seu encargo. Os equipamentos e 0s seus operadores serdao mantidos sempre
em constante aprimoramento, devendo ser testados ou treinados

periodicamente.

A fiscalizacdo das normas editadas pelo presente Regimento Interno, bem
como pelas disposicdes contratuais, legais e de autoridades competentes, sera
exercida pela Administracéao e através de funcionarios credenciados para esse

fim.
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6. Aos referidos funcionarios deverdo ser dispensados pelos Locatarios todo o
acatamento e facilidades para o desempenho de suas fungdes, que visam 0

interesse comum.

7. Esses funcionarios apresentardo a Administracdo, diariamente, um sucinto
relatério de tudo quanto observarem em termos das irregularidades
encontradas e das sugestfes que venham a oferecer, sem prejuizo da imediata
comunicacédo de algum evento de carater mais grave ou que exija providéncias

urgentes.

8. Os Locatérios nao poderao utilizar-se dos empregados da Administracdo e esta

nao assumira responsabilidade por servicos sem prévio ajuste.

DA UTILIZACAO DAS AREAS DE USO COMUM E PRIVATIVO:

1. Todas as areas de uso comum estardo permanentemente sob controle e

fiscalizacdo da Administracdo do "Shopping Center".

2. Todos os toldos, letreiros (luminosos ou nédo) e quaisquer elementos
promocionais, sO serdo permitidos nos locais a esse fim destinados,
obedecidas as normas regedoras da espécie e mediante aprovacao prévia da

Administragao.

3. Os Locatarios nao instalardo nas lojas quaisquer maquinas, equipamentos,
artigos ou mercadorias que, em razéo de peso, tamanho, forma, dimensao ou
operacdo, possam causar danos as instalacbes e vias de acesso ou a
guaisquer partes do "Shopping Center”, nem que ultrapassem a carga Util ou
acidental de 500 quilos por metro quadrado, ou que provoquem vibracdes
prejudiciais a estrutura do prédio.

4. Os Locatéarios obrigam-se a jamais ultrapassar a capacidade de carga elétrica

prevista para as suas lojas.

5. A desobediéncia as determinac¢des contidas em qualquer das duas clausulas

anteriores sujeitara o infrator a imediata retirada da instalacdo feita



10.

irregularmente, as suas expensas, sem prejuizo de responder, se ndo atendida
a notificacdo que para tal fim Ihe fizer a Administragéo, pela multa diaria igual
a 10% (dez por cento) do valor do aluguel do més anterior, cobravel por via de
execucao, aléem das demais cominacdes estipuladas nos seus respectivos

contratos.

Os Locatéarios deverdo manter, ininterruptamente, as suas lojas em perfeito
estado de conservacédo, seguranca, higiene e asseio, inclusive no tocante as
entradas, vidros, esquadrias, vitrines, divisbes, portas e quaisquer acessorios

ou aparelhos.

Havendo vitrines nas lojas, os Locatarios deverdo nelas expor suas
mercadorias dentro da melhor técnica, variando a forma de exposicdo, segundo

a natureza da atividade.

As lojas, vitrines e letreiros existentes nas lojas deverao ficar iluminados, no
minimo, durante os periodos de funcionamento do "Shopping Center", para o

publico.

A Administracéo fara construir instalacées receptoras de radio e televisédo para
atendimento de seus proprios interesses e dos Locatarios, cobrando- Ihes as
despesas de instalacdes e as de manutencao desses equipamentos; ndo sera
permitida qualquer instalagdo privativa dos Locatérios, salvo se indispensavel
ao funcionamento das respectivas atividades e mediante autorizagcdo da
Administragdo, que podera inclusive, assumir o encargo de fazé-la mediante
remuneracao ajustada para esse fim e para a sua manutencéao, se for o caso,
sempre que o interesse geral venha a contra- indicar a sua instalacdo por
estranhos.

Os usuarios nao utilizardo quaisquer areas comuns do "Shopping Center" para
promocédo de métodos de pesquisa junto ao publico, angariacéo de clientes ou
para propaganda e publicidade de qualquer espécie (entrega de folhetos ou
amostras, etc.), a ndo ser mediante prévio entendimento com a Administracédo

e pagamento da taxa que por ela for estabelecida.



11. Os Lojistas sO poderao fazer uso de alto-falantes, receptores de televisao ou
radio, fonografos ou aparelhos de som dentro de suas respectivas lojas e, ainda

assim, desde que ndo venham a molestar seus vizinhos.

12. As areas comuns e as de circulacéo, inclusive as proximas as lojas, seréo
conservadas limpas e desobstruidas pelos Locatarios, seus empregados,
prepostos e clientes, sendo proibidas quaisquer praticas ou atividades que
provoguem excessivo acumulo de pessoas ou tumulto, seja nas dependéncias
préprias, seja nos corredores, areas de acesso ou qualquer parte do "Shopping

Center" ou suas adjacéncias.

13. Os objetos encontrados nas partes comuns serao levados ao local estabelecido

pela Administracéo e s6 serdo devolvidos se comprovada a propriedade.

DOS SERVICOS GERAIS:

1. O fornecimento de luz, forca e gas sera mantido em ligacdo permanente, mas
cada Locatario devera desligar os registros ou chaves sempre que fechar seu
estabelecimento.

2. O fornecimento de ar refrigerado e de exaustao mecanica sera mantido iniciado
a partir de meia hora antes da abertura dos portdes para as primeiras atividades
do "Shopping Center" e interrompido apds o encerramento dessas atividades.
O fornecimento ininterrupto sera feito, por indicacao de técnicos, para os locais
de absoluta necessidade.

3. Todo o lixo, detrito e refugo deverédo ser depositados pelos Lojistas ou seus
prepostos no local, no tipo de recipiente e nos horarios determinados pela

Administragao.

[Local], [dia] de [més] de [ano].



