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APRESENTACAO

A Comissdo de Direito Empresarial da Ordem dos Advogados do Brasil - Segao
Goias (OAB/GO), em virtude da vastiddo de suas fungbes, criou Subcomissdes tematicas,
encarregadas de otimizar os trabalhos relacionados aos principais ramos do Direito
Empresarial.

Entre as Subcomissdes criadas encontra-se a Subcomissdo de Contratos
Empresariais, cujo objetivo insito estd na discussdo e elaboracdo de agbes e projetos
relacionados aos contratos e obrigagdes do empresario.

Além de outros projetos a serem oportunamente desenvolvidos, a Subcomissdo de
Contratos Empresariais tera por diretriz base a discussdo, analise e estudo mensal de um
especifico contrato empresarial, publicando, ao final, uma sugestdo de minuta do
contrato analisado, com comentarios criticos sobre cldusulas constantes nesse contrato.

Por consciéncia intelectiva, a Subcomissdo de Contratos Empresariais registra que
as minutas sugeridas ndo esvaziam as imensuraveis especificidades e varidveis que
envolvem a negociagao instrumentalizada no contrato analisado, sendo apresentada a
titulo meramente exemplificativo e ilustrativo.

Como legitimo acordo de vontades que sdo os contratos, sdo as partes
contraentes quem irdo, livremente, pactuar as especificidades desse negdcio juridico,
limitando-nos, dessarte, a apresentar uma minuta ilustrativa do objeto e da natureza
juridica do contrato empresarial analisado, preocupando-nos em redigir clausulas que
vao ao encontro do entendimento jurisprudencial predominante, evitando futuras
nulidades e prejuizos empresariais.

O primeiro contrato analisado nesse projeto base da Subcomissdo foi o contrato
de franquia (franchising). Contrato empresarial assiduo no meio empresarial, por
importar na diminuigdo do risco inerente ao exercicio da empresa para o franqueado e na
expansao dos negocios do franqueador sem a necessidade de investimento préprio.

O segundo contrato objeto de analise pela Subcomissao foi o contrato de locagao
em shopping center. Contrato esse que contempla temas deveras polémicos, ainda pouco
enfrentados pela Doutrina e Jurisprudéncia.

Apresentamos, no presente material, o resultado final das discussdes e estudos
travados internamente na Subcomissdo, compilados em forma de minuta comentada e
artigos cientificos.

A Subcomissdo de Contratos Empresariais é coordenada pelo advogado Leonardo
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Honorato Costa e participaram da confeccdao do material os seguintes membros: Daniel
Augusto Pereira Netto, Eduardo Rizzo Enéas Jorge, Guilherme Oliveira Bentzen e Silva,

Jodo Paulo Daher Alves, Miriam Jaqueline Alencastro Veiga e Pedro Henrique Schmeisser

de Oliveira.
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DELIMITA(;Z\O DA (I)LEGITIMIDADE DA CLAUSULA RES SPERATA

LEONARDO HONORATO CosTA®
1. INTRODUCAO

Atraidos pelo bom? momento econdémico, 0s empresarios tém cada vez mais
voltado os olhos a construgdo de centros de compra. Se, antes, viviamos em um cenario
maniqueista em que coabitavam ou grandes e raros shoppings centers ou lojas
individualizadas, atualmente é comum nos depararmos com pequenos e médios centros
de compra, principalmente em regifes de alta exploracdo econdémica.

Pequenos e médios centros de compra que se sentem shoppings center e
formalizam seus negodcios como tal, muito embora, ndo raro, travestem-se
indevidamente.

E o caso da insercdo de cldusula res sperata nos contratos de locacdo de salas
comerciais de centros de compra que nao promovem o tenant mix ou investimentos
“ancoras”.

O presente artigo, assim, colima por delinear, sucintamente, a legitimidade da
instituicdo dessa clausula, de modo a evitar confusGes conceituais, deixando claro que

shoppings center nao é mero aglomerado de salas comerciais em um Unico imadvel.

2. CONCEITOS NECESSARIOS
2.1 "Tenant mix”

Para que um centro de compra seja considerado um shopping center faz-se
necessario que o empresario planeje e organize a distribuicdo do espacgo, locando-os

“para pessoas interessadas em explorar determinadas atividades econOmicas
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predefinidas”’, atentando-se ao oferecimento ao consumidor de uma variada gama de

“Professor de Direito Empresarial da Faculdade Alves Faria (ALFA). Master of Laws em Direito Empresarial pela
Fundagdo Getulio Vargas - Rio de Janeiro. Secretario da Comissdo de Direito Empresarial da OAB/GO. Advogado
em Goiania, Goias.

2 Conquanto ja tenhamos tido melhor fase.

3 COELHO, Féabio Ulhoa. Curso de direito comercial. volume I. 14. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. p. 114.
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produtos e organizando a propria competigdo interna.

Esse planejamento é chamado pela doutrina e jurisprudéncia de tenant mix e sem

ele ndo ha que se falar em shopping center.

2.2 Clausula “res sperata”

O tenant mix aufere aos lojistas, invariavelmente, um consideravel beneficio, pois
os consumidores sao atraidos pela organizacao do shopping center que, pela distribuicdo
planejada, atendera as suas multiplas necessidades. Os lojistas, dessarte, beneficiam-se
com a clientela definido do shopping center.

Acresca-se a esse trabalho, desenvolvido pelo empresario em prol dessa
atratividade, os investimentos feitos por ele em publicidade, estruturagdo, seguranca,
enfim, gastos com a implantagdo do negdcio.

O empresario, pois, teve custos consideraveis para tornar atrativo o espaco
comercial, de modo que a mera receita do aluguel ou da venda da loja comercial ndo é
suficiente para adequadamente remunera-lo.

Surge, entdo, a clausula res sperata.

A clausula res sperata é peculiar a esse tipo de contrato de lojas em centros de
compra e equivale a um pagamento feito pelo lojista ao empreendedor, que remunera
esse Ultimo pelos investimentos feitos na montagem do empreendimento, cujas
facilidades e tenant mix de lojas atrai, como visto, grande quantidade de propensos
consumidores, beneficiando cada lojista que é parte integrante do centro de vendas.

A res sperata é, de fato, um pagamento que o lojista faz ao empreendedor, para
ter o direito de ingressar no centro de vendas e beneficiar-se de sua estrutura,
facilidades, organizacéo, etc.

Com efeito.

Nao ha, a principio, qualquer ilegalidade em sua cobranga. Pelo contrario, ela
remunera um esforgo legitimo e relevante do empresario em prol de todos os envolvidos
no estabelecimento.

Entrementes, na pratica, os pequenos e médios centros de compra, como
mencionado no inicio deste estudo, sentem-se shoppings center pelo simples acimulo de
lojas comerciais e, assim, inserem em seus contratos de locacdo empresarial a clausula
res sperata.

Nao raro, vendem as salas comerciais para quem quer que seja €, em muitos
7
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casos, tais salas sdo adquiridas por especuladores, comprometendo a propria

inauguracdo do centro e inviabilizando a exploracdo de qualquer atividade econdmica,
dando ao centro ndao um aspecto de shopping center, mas sim de cemitério.
Em casos tais, a insercdo € ilegitima e merecera consequéncias drasticas, como se

vera no topico seguinte.

3. SITUACOES DE ILEGITIMIDADE DA RES SPERATA

Que fique claro: a simples aglomeragdo de lojas comerciais nao configura um
shopping center. Pode se tratar de galeria ou de imdvel comercial simples, mas shopping
center ndo sera. Para ser shopping se faz necessario a presenca de uma série de fatores,
entre os quais, e talvez o principal deles, o tenant mix.

S6 se pode, assim, inserir no contrato de locacdo empresarial a clausula res
sperata quando, no caso concreto, existir planejamento e organizacao espacial, de
marketing e estrutural. Em outras palavras, so € legitima a insergdo da clausula quando
existir alguma acao do empreendedor que agregue atratividade ao centro de compra, de
modo a tornar possivel a sua remuneragdo pelo ganho que o lojista tem de se instalar no
respectivo estabelecimento.

Se ndo ha esse planejamento, essa organizacdo, a inser¢cdo dessa clausula
importa enriquecimento sem causa, pois que se estd cobrando por um servigo ndo
desempenhado.

A titulo de reforco argumentativo, do que aqui se afirma, colacionemos alguns

julgados* do Tribunal de Justica do Estado de Goids que abordaram a questéo:

Apelacdo Civel. Agdo de Rescisdo de Contrato de Locagdo c/c Restituigdo de
Importancias Pagas. (...) IV- Devolugdo das importancias pagas a titulo de res
sperata. Possibilidade. Evidenciando-se que o empreendimento denominado “XXX"
em nada se assemelha a um shopping center sendo, na verdade, um espaco
destinado a feiras e eventos, mostra-se abusiva a cobranca da res sperata, exigivel
nos contratos de locagdao firmados com os shopping centers e que tem por
finalidade remunerar os empreendedores destes centros comerciais em relagdo a
estrutura disponibilizada, bem como quanto aos gastos para a implantacdo do

negodcio, além de pressupor a facilitagdo na captacdo de clientes, oportunizada

4 . R . .
Por mais publico que seja o processo, preservou-se o nome das partes envolvidas.
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pelas comodidades oferecidas aos consumidores por estes locais. Desta feita,
embora o apelante tenha dado causa a rescisdo da avenca, os valores por ele
desembolsados a titulo de res sperata devem lhe ser restituidos, com o acréscimo
dos consectarios legais. V- Honorarios advocaticios. Corolario da procedéncia do
pedido inicial é a condenacdo da requerida/apelada ao pagamento das custas
processuais e honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da
condenacdo. Apelacdo Civel conhecida e provida. Sentenca cassada. Aplicacdo do
§3° do art. 515, do CPC. Agravo retido conhecido, mas desprovido. (TJGO, 22
Camara Civel, Apelacdo n® 200892108100, Rel. DES. CARLOS ALBERTO FRANCA,
julgado em 24/04/2012)

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS C/C
INDENIZAGAO POR DANOS MORAIS. INOCORRENCIA DE JULGAMENTO EXTRA PE-
TITA. LOCACAO DE ESPACO COMERCIAL EM ESTABELECIMENTO QUE, A EPOCA DA
ENTABULACAO, NAO PODERIA SER CONCEITUADO COMO SHOPPING
CENTER. RES SPERATA:  ILICITUDE DA  CONTRATACAO. POSSIBILIDADE
DE RESTITUIGAO. (...) 2. Em se tratado de contrato de locacdo de espaco co-
mercial firmado entre empreendedora de shopping center e lojista, licita é a
cobranca do pagamento de valor a titulo de res sperata. Todavia, a mera
concentragao de lojas em um mesmo local ndo é suficiente para a caracterizagdo de
um shopping center, compreendido como empreendimento peculiar, em que
espagos comerciais sdo alugados para empresarios com determinados perfis, de
modo que o complexo possa atender, de maneira organizada, as mais variadas
necessidades dos consumidores que para ali se dirigem. 3. Assim, como o
empreendimento da apelada, denominado “XXXX”, a época da entabulacdo dos
contratos de locacdo, ndao poderia ser considerado um shopping center, indevida a
cobrangca, ao locatario, de valores a titulo de res sperata, uma vez que tal
pactuacdo sé é permitida quando o contrato versar sobre locagdo de espago co-

mercial em estabelecimentos daquela natureza. (...). Apelo parcialmente provido.

Note-se, pois, que a insercdo ilegitima da clausula res sperata importa na
restituicdo do valor indevidamente pago, preservando-se o equilibrio contratual e a justa
contraprestacao.

Faculta-se ao lojista, outrossim, pedir a resolucdo desse contrato, bem como a

reparacao pelas perdas e danos suportados.
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4. CONCLUSAO

Neste breve artigo, cuidou-se de, sucintamente, tratar a ilegitimidade da insergao
da clausula res sperata em contratos de centros de compra em que ndo tenha havido
qualquer tipo de planejamento e organizacdao do espaco.

A esséncia dessa clausula é justamente remunerar o empresario pelo custo de seu
trabalho em prol do estabelecimento, de modo a compartilhar os ganhos com a
atratividade do shopping center organizado.

A presenca de tais clausulas em situagdes que nao a autorizam importa na
possibilidade da resolugdao do contrato, restituicdo dos valores pagos e reparagao por

danos eventualmente suportados.

5. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial. volume 1. 14. ed. S3o Paulo: Saraiva,
2010.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE
CESSAO / LOCACAO DE ESPECO
COMERCIAL - “SHOPPING” 5

SUC NUMERO: XX/XXX

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, nos termos do art. 54
da Lei 8.245 de 18 de outubro de 1991 que autoriza a livre contratagao de locacdes em
Shopping Centers, as partes abaixo nomeadas e qualificadas, a saber:

® DPor este presente instrumento particular ¢ na melhor forma de direito, de um lado
a (NOME DO EMPRESARIO LOCADOR / CEDENTE), com sede na
Rua/Av. (xxx), n.° (xxx), Bairro/Setor (xxx), Cidade (xxx) - Estado (xxx), CEP
(xxx), Inscrita no CNPJ sob o n° (xxx), com LE. n° (xxx), devidamente
representada neste ato por (Nome do representante legal — em caso de
SOCIEDADE EMPRESARIA), (Cargo ou funcio que exerce na franqueadora),
(Nacionalidade), (Profissao), (Estado Civil), (Documentos de Identificacao -
Carteira de Identidade e C.P.F.)); doravante denominada simplesmente
"LOCADORA".

e Na qualidade de LOCATARIA (NOME DO EMPRESARIO LOCATARIO /
CESSIONARIO), com sede na Rua/Av. (xxx), n.° (xxx), Bairro/Setor (xxx),
Cidade (xxx) - Estado (xxx), CEP (xxx), inscrita no CNPJ sob o n.° (xxx), com LE.
n.° (xxx), devidamente representada neste ato por (Nome do representante legal —
em caso de SOCIEDADE EMPRESARIA), (Cargo ou fun¢io que exerce na

> Nos termos do art. 54 da Lei 8.245/1991 resta autotizada a livre contratacio de locagdes em Shopping Centers. Na
forma da mais abalizada norma interpretativa, ¢ absolutamente irrelevante o nome a que se da ao contrato; o que vale
¢ o seu conteudo. Assim, no caso, tanto faz chamar cessio do espago ou locagao de espago em shopping Center, até
porque se o uso e gozo de loja ou espaco em shopping Center foram cedidos mediante certa remuneragdo ou
retribuicdao, a relagdo juridica sera sempre de locagdo, cabendo assim os procedimentos e principios da lei

8.245/1991, inclusive os concernentes a a¢do judicial.

SAo se observar que as condicoes estipuladas sdo de locacdo, ha que se verificar, porém, que nada de estranho

chamar-se de cessdo o contrato porque, como se disse acima, a consequéncia juridica sera sempre a mesma.

SReitera-se que cessdo de espagos em shopping center também caracteriza locagdo nos termos da regra geral legal
(§2° do art. 52 daquela lei) e o 54 da referida lei respeita os aluguéis livremente pactuados pelas partes, nos
respectivos contratos, nos casos de espacos em shopping center ou locais assemelhados. (Pritica de Contratos e
Instrumentos Particulares — 4* Edicdo — Revista Atualizada e Ampliada — Autores: Antonio Celso Pinheiro Franco e
Celina Raposo de Amaral Pinheiro Franco. Pag. 597).
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franqueadora), (Nacionalidade), (Profissio), (Estado Civil), (Documentos de
Identificacao - Carteira de Identidade e C.P.F.); doravante denominada

simplesmente "LOCATARIA".

RESOLVEM celebrar, como celebrado tem o presente CONTRATO DE LOCACAO,
que se regera de acordo com as cldusulas e condigdes seguintes, que mutuamente
outorgam e pactuam, nos seguintes termos:

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS DOCUMENTOS COMPLEMENTARES

1.1 - A LOCATARIA declara conhecer e aceitar, como
partes integrantes, complementares e inseparaveis do presente Contrato de Locagdo, para
todos os efeitos e fins de direito, como se aqui integralmente transcritos estivessem, 0s
seguintes documentos e instrumentos complementares, que regulam o conjunto das
atividades do Shopping Center , situado na Rua/Av. (xxx), n.° (xxx),
Bairro/Setor (xxx), Cidade (xxx) - Estado (xxx), CEP (xxx) - doravante denominado
“SHOPPING CENTER” - e todas as locagbes e demais avencas celebradas pela
LOCADORA, abaixo descriminados, cujas copias a LOCATARIA declara receber neste
ato:

a) As NORMAS GERAIS COMPLEMENTARES do SHOPPING CENTER,;
b) O REGIMENTO INTERNO do SHOPPING CENTER;
C) O ESTATUTO DA ASSOCIACAO DOS LOJISTAS do SHOPPING CENTER;

d) A PLANTA do SHOPPING CENTER com indicacio do Salao de Uso
Comercial - SUC locado; e,

e) O CADERNO TECNICO das regras técnicas de observancia obrigatéria por
parte dos LOCATARIOS do SHOPPING CENTER.
CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO DA LOCACAO

2.1 - E objeto do presente Contrato de Locagio o Salio de
Uso Comercial - SUC nimero XX/XXX com irea de XX,XX m?2 no SHOPPING
CENTER, o qual fica doravante denominado simplesmente “SUC”.

REFERENCIA JURISPRUDENCIAL

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESTITUICAO DE
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IMPORTANCIAS PAGAS C/C INDENIZACAO POR
DANOS ~ MORAIS. ~ INOCORRENCIA  DE
JULGAMENTO EXTRA PETITA. LOCACAO DE
ESPACO COMERCIAL EM ESTABELECIMENTO
QUE, A EPOCA DA ENTABULACAO, NAO
PODERIA SER CONCEITUADO  COMO
SHOPPING CENTER. RES SPERATA:
ILICITUDE DA CONTRATACAO.
POSSIBILIDADE DE RESTITUICAO. DANO MORAL
NAO DEMONSTRADO (ART. 333, I, DO CPC). 1. A
sentenga ndo ¢ extra petita se o que ali foi decidido teve por limite a
discussao de matéria objeto do pedido inicial. 2. Em se tratado
de contrato de locagdo de espaco comercial firmado
entre empreendedora de shopping center e lojista,
licita é a cobranga do pagamento de valor a titulo de
res sperata. Todavia, a mera concentragdo de lojas em
um mesmo local nio é suficiente para a
caracterizagdo de um shopping center, compreendido
como empreendimento peculiar, em que espagos co-
merciais sdo alugados para empresdrios com
determinados perfis, de modo que o complexo possa
atender, de maneira organizada, as mais variadas
necessidades dos consumidores que para ali se
dirigem. 3. Assim, como o empreendimento da apelada,
denominado “Feira da Estagio”, a época da entabulacao dos
contratos de locagao, nao poderia ser considerado um shopping center,
indevida a cobranga, ao locatdrio, de valores a titulo de res sperata,
uma veg que tal pactuagio so ¢ permitida quando o contrato versar
sobre locagao de espago comercial em  estabelecimentos  daguela
natureza. 4. Nao demonstrado que a conduta da empresa canson ao
locatdrio prejuizos de ordem moral, torna-se incabivel a indenizagao a
tal titulo. Apelo parcialmente provido.

(]GO, APEL.ACAO CIVEL 231824-33.2008.8.09.0051,
Rel.  DR(A). WILSON SAFATLE FALAD, 24
CAMARA CIVEL, julgado em 23/08/2011, DJe 907 de
21/09/2011)

COMENTARIOS

Apesar de nos parecer simples a conceituagao e a atribuioes de
caracteristicas dos Shopping Centers, tal enquadramento é primordial
para correta adequagio do contrato de locacao que serd firmado entre
0 locador — proprietdrio do empreendimento e locatario lojista.
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Nesse  sentido, cumpre, inicialmente, trager a conceituacao de
Shopping Centers, adotada pela Associacao Brasileira de Shopping
Centers (ABRASCE), que o define como sendo:

"Empreendimento constituido por um conjunto planejado de lojas,
operando de forma integrada, sob administracao sinica e centralizada;
composto de lojas destinadas a exploragao de ramos diversificados ou
especializados de coméreio e prestacio de servigos; estejam os locatdirios
lojistas sujeitos a normas contratuais padronizadas, além de ficar
estabelecido nos contratos de locagao da maioria das lojas clinsnla
prevendo aluguel variavel de acordo com o faturamento mensal dos
lojistas;  possua  lojas-ancora, ou  caracteristicas  estruturais e
mercadoligicas especiais, que funcionem como fora de atracio e
assegurent ao Shopping Center a permanente afluéncia e transito de
consumidores  essenciais ao bom desempenho do  empreendimento;
ofereca estacionamento compativel com a drea de lojas e correspondente
afluéncia de veiculos ao Shopping Center; esteja sob o controle
aciondrio e administrativo de pessoas ou grupos de comprovada
tdoneidade e reconhecida capacidade empresarial.”

Conforme se verifica de decisdo trazida a exemplo, a importancia da
conceitnagdo e enquadramento do espago como Shopping Center se
revela a medida que a estes sao admitidas cerfas imposigoes, nao
previstas em  outros tipos de contrato de locagao, mesmo que
comerciais.

De acordo com entendimento predominante, evidenciando-se gue o
local que abriga o lojista em nada se assemelba a wum shopping
Center, mostra-se abusiva, por exemplo, a cobranga da res sperata
(luvas), exigivel nos contratos de locagao firmados com shopping
centers e que tem por finalidade remunerar os empreendedores destes
centros comerciais em relagio a estrutura disponibilizada, bem como
quanto aos gastos para a implantacao do negdcio, além de pressupor a
facilitagao na captacao de clientes, oportunizada pelas comodidades
oferecidas aos consumidores por estes locais.

Destarte, para que avenca firmada entre locador e locatdrio seja
considerada realmente um Contrato de Locagao em Shopping Center,
com aplicacdo dos direitos e obrigacoes que lhe sdao pertinentes, o
empreendimento onde esteja instalado o espago locado deve atender
todas as caracteristicas de um Shopping Center, descritas acima, sob
pena de considerar ilegal ¢ abusiva a exigéncia de certas obrigacies
(e.g. pagamento da res sperata — lnvas) e a exclusao de certos direitos
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(e.x. de retencao ou indenizacdo por benfeitorias titeis ou necessarias),
principalmente de cardter pecunidrio, visto que ndo haverd a
contrapartida do beneficio em esperado.

CLAUSULA TERCEIRA - DO PRAZO DA LOCACAO

3.1 - O presente Contrato de Locagao terd a duragio XX
(XXXXXX) meses, contados da assinatura do presente instrumento, com inicio, assim,
em XX/XX/XXXX e término em XX/XX/XXXX.

CLAUSULA QUARTA - DO ALUGUEL

4.1 — Fica ajustado que o aluguel mensal devido pela
LOCATARIA a LOCADORA sera de R$ XX, XX (XXXXXXXXXX).

4.1.1 - O valor do ALUGUEL MENSAL, por for¢a da Lei
n.° 9.069/95, sera reajustado anualmente, a partir da data de inicio do presente Contrato,
de acordo com a variacio monetaria apurada pelo Indice Geral de Precos de Mercado -
IGPM no periodo, divulgado pela Funda¢ao Getalio Vargas - FGV, ficando, desde logo,
estabelecido que, na hipétese da legislagio aplicavel vir a permitir periodicidade de
reajuste inferior a anual, a correcdo do valor do ALUGUEL MENSAL passara,
automaticamente, a ser feita na forma da nova lei, independentemente de qualquer aviso,
comunicacio, notificacao, ajuste ou formalidade das partes contratantes, ficando ajustado,
assim, que o reajuste sera sempre feito segundo a menor periodicidade legalmente
admitida, ficando desde logo eleita, como periodicidade minima, a periodicidade mensal.

4.1.2 - Se a lei nova de que trata o paragrafo anterior nio
permitir que o reajuste seja feito com base na variacdo da inflacio medida pelo IGPM da
FGYV, e nio fixar novo critério em substitui¢do, o reajuste, observadas as disposi¢coes do
paragrafo segundo anterior, sera feito de acordo com o percentual acumulado de variagao
do primeiro dentre os indices econoémicos que, a seguir, pela ordem, seja legalmente
admitido: (a) o indice Geral de Precos, Disponibilidade Interna - IGP-DI, divulgado pela
Fundacio Getilio Vargas - FGV; e (b) o Indice Nacional de Precos ao Consumidor -
INPC, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE.

4.1.3 - Caso venha a ser legalmente permitida a indexacio
por moeda estrangeira, fica de logo estabelecido como indice substituto, na falta dos
indices acima referidos, o reajuste dos aluguéis pela variacao do délar norte-americano.

4.1.4 — Quando, por qualquer razao, nao for fornecido o

indice de correcio monetiria a tempo de operar os calculos para o reajuste do
ALUGUEL MENSAL, considerar-se-a, para efeito dessa correcdo monetaria, o
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percentual do ultimo indice divulgado, que sera utilizado em carater substitutivo e
temporario, até a publicac¢ao do indice atualizado.

Paragrafo unico - A diferenca eventualmente existente
entre o {ndice substitutivo e o indice atualizado a ser aplicado, serd paga pelo locatario ou
abatida no aluguel, no primeiro més subsequente ao més de reajuste.

415 - O ALUGUEL MENSAL sera pago pela
LOCATARIA até o dia XX (XXXX) de cada més subsequente a0 més vencido,
prorrogando-se para o primeiro dia util seguinte quando o dia do vencimento cair em
sabado, domingo ou feriado.

42 — No més de dezembro de cada ano civil, a
remuneracao mensal sera devida em dobro.

REFERENCIA JURISPRUDENCIAL

APELACAO CIVEL. ACAO ORDINARIA C/C
PEDIDO DE ANTECIPACAO DE TUTELA.
LOCACAO  COMERCIAL. EFETIVACAO  DE
CONTRATO. RENOVATORIA NAO AJUIZADA.
IMPOSSIBILIDADE. PRESCRICAO DECRETADA
NO 1 GRAU. AFASTADA. JULGAMENTO DA
CAUSA. ART. 515, §§ 1° E 2%, CPC. RES SPERATA.
LICITUDE. INCREMENTO DO FATURAMENTO
MINIMO. PREVISAO CONTRATUAL.
INDENIZACAO POR BENFEITORIAS.
RENUNCIA. ALUGUEL EM DOBRO NO MES DE
DEZEMBRO. CABIMENTO. I - Nao tendo a parte agido con
a devida precancio, a fim de resgnardar o seu direito a renovagao
atempada da locagao, descabida se afignra a sua pretensao de ver
materializado o contrato apds a sua notificagio para a desocupacao
do imovel. 11 - A doutrina e jurisprudéncia sao acordes em que as
prestacoes resultantes do contrato de locagdo sao de trato sucessivo,
razdo por que, enquanto perdurar a ocupagdo do imdvel ndo se inicia
a contagem do prago prescricional para restituigao de pagamentos
indevidos. 111 - Afastada a prescricio decretada pelo julgador
singular e encontrando-se a cansa suficientemente madura, o Tribunal
ad guem pode prosseguir no julgamento das questoes suscitadas e nao
discutidas no processo. Precedentes STJ. 117 - O Superior Tribunal
de Justica ¢ unissono ao afirmar que ndo ha ilegalidade na cobranca
de 'lnvas' em contrato inicial de locacao. V' - Afigura-se licito o
reajuste no faturamento minimo, nominado de incremento, guando
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atualizado de acordo com a previsao apresentada no priprio pacto,
livremente entabulado pelas partes. 171 - Nos contratos de locagao, é
vdlida a clausula de reniincia a indenizacao das benfeitorias e ao
direito de retencao. Stimnla 335, STJ]. VIl - Considera-se
legal a cliusula que prevé o pagamento do aluguel em

duplicidade no més de dezembro, haja vista garantir a
administracio do shopping o pagamento do décimo
terceiro salirio de seus funciondrios. RECURSO
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.(2A
CAMARA CIVEL -D] 507 de 27/01/2010 - Processo
n’. 200801374272 - Relator: Des. Zacarias Neves Coelho)

PROCESSO  CIVIL. ACAO REVISIONAL DE
ALUGUEL. CONTRATO DE LOCACAO EM
SHOPPING CENTER. INAPLICABILIDADE DO
CODIGO DE DEFESA DO  CONSUMIDOR.
COBRANCA DE ALUGUEL MINIMO E EM DOBRO
NO MES DE DEZEMBRO. POSSIBILIDADE.
SUCUMBENCILA. SENTENCA REFORMADA. 1 -
NAO SE APLICA A LEGISLACAO
CONSUMERISTA A0S CONTRATOS DE LLOCACAO
EM SHOPPING CENTER. PRECEDENTES DA
CASA. 2 - NOS CONTRATOS DE LOCACAO EM
SHOPPING CENTER, DEVEM PREVALECER AS
CONDICOES _ LIVREMENTE  PACTUADAS
ENTRE AS PARTES, CONFORME REZA O ART.
54 DA LEI N° 8245/91, INCLUSIVE AS QUE
PREVEEM O PAGAMENTO EM DOBRO DO
ALUGUEL DO MFES DE DEZEMBRO. 3 -
PROVIMENTO DO RECURSO DOS REUS.
SENTENCA REFORMADA. 4 - SUCUMBENCIA DA
AUTORA QUE TORNA PREJUDICADO O RECURSO
POR EILA INTERPOSTO. RECURSO DA AUTORA
NAO CONHECIDO.(T]-DF - APL.:
1151858320018070001 DF  0115185-83.2001.807.0001,
Relator: VASQUEZ CRUXEN, Data de  Julgamento:
31/10/2007, 3° Twrma Civel, Data de Publicacio:
27/11/2007, DJU Pag. 254 Segio: 3)

COMENTARIOS

O Contrato de locagao em Shopping Center tem forma bastante
pecttliar no que dig respeito as suas clansulas e permite que a
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administradora do  Shopping institua parametros varidveis para
percebimento de valor mensal de aluguel. Primeiramente, conforme
preleciona o ar. 54 da Lei 8245/91 que dispie sobre alugnel de
imdvers  urbanos, as relagoes entre lojistas e empreendedores de
shopping center sao norteadas pelas condicoes livremente pactuadas
nos contratos de locagdo respectivos. Outrossin, a norma nao sofre
qualguer relativizagdo tendo em vista que ji ¢ sedimentado em nossos
principais Tribunais de que nao se trata relagio de consumo, e sendo
assim nao ha aplicabilidade do Cddigo de Defesa do Consumidor,
posicao  esta  inclusive  sustentada  pelo  Superior  Tribunal de
Justica (ST] - AgRg no Ag: 706211 RS 2005/0149789-8,
Relator: Ministro PAULO GAILLOTTI, Data de [ulgamento:
21/09/2006, T6 - SEXTA TURMA, Data de Publicacio: D]
05/11/2007 p. 387)

Finalmente, no que tange a legalidade da cobranca em dobro do
alugnel no més de dezembro, esta se fag totalmente cabivel na visao
Jurisprudencial, que entende que os empreendedores de shopping
centers tém de compensar o que deixam de anferir com lojas menos
lucrativas com as mais lucrativas. Com efeito, o valor de alugnel
¢ desdobrado em parcelas fixas, reajustaveis de acordo com o indice e
a periodicidade definidos no instrumento contratual, e em parcelas
variaveis, onde se torna wusual a cobranca em dobro no més de
dezentbro em decorréncia do extraordindrio movimento econdmico que
Se costuma verificar nessa época do ano. ILgualmente, na visao do
doutrinador Fabio Ulhoa Coelho, "Estes ¢ outros encargos podem ser
livremente pactuados, prevendo a lei apenas a proibicao de cobranca
de despesas extraordindrias de condominio e os gastos com obras ou
substituicdo de equipamentos modificativos do projeto origindrio, bem
como as despesas nao previstas em orcamento prévio (L, art. 54, §§
1°¢ 2" (Manual de Direito Comercial. 17. ed. ver. e atual. de
acordo co a nova 1.ei de Faléncias. Sao Panlo: Saraiva, 2006, pg.
68 ¢ 69)

Ewm suma, a justificacao pela duplicidade de pagamento neste periodo
se deve aos gastos que sao maximizados pelas festas de fim de ano,
com a contratagao de alguns empregados tempordrios para exercerem
fungoes de limpeza, de seguranca, de organizacio e de bom
Sfuncionamento do empreendimento, o pagamento de décimo-terceiro
saldrio aos empregados permanentes da empresa administradora, e
maiores despesas com promogoes das festividades de final de ano.

Em que pese o posicionamento de forma praticamente unissona dos
Tribunais, parte da doutrina olha com desconfian¢a a cobranga de tal
parcela em dobro. Temos como  exemplo o professor Gladston
Mamede que entende que "o décimo-terceiro saldrio ¢ ‘Gnus do proprio
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empreendimento e ndo um servigo extra: todo e qualquer empregador,
em virtude da legislagao trabalbista, estd a ele obrigado, constituindo
parte de seus custos’; igualmente com relagdo as verbas de publicidade,
na medida em que estas ‘provém de um fundo especifico, o fundo de

b33

promogao, como se verd, para o qual contribuem todos os lojistas
(MAMEDE, Gladston. Contrato de locagao em shopping center:
abusos e ilegalidades. Belo Horizonte: Del Rey, 2000.)

4.3 — Sera devido ainda a titulo de aluguel um percentual
de XX% (XX por cento) sobre o faturamento da LOCATARIA sempre que este superar
o valor de R$ XX, XX (XXXXXXX).

REFERENCIA JURISPRUDENCIAL

APEILLACAO CIVEL. ACAO ORDINARIA C/C
PEDIDO DE ANTECIPACAO DE TUTELA.
LOCACAO  COMERCIAL. EFETIVACAO  DE
CONTRATO. RENOVATORIA NAO _AJUIZADA.
IMPOSSIBILIDADE.  PRESCRICAO DECRETADA
NO 1% GRAU. AFASTADA. JULGAMENTO DA
CAUSA. ART. 515, §§ 1° E 2°, CPC. RES SPERATA.
LICITUDE. INCREMENTO DO FATURAMENTO
MINIMO. PREVISAO CONTRATUAL.
INDENIZACAO POR BENFEITORLAS. RENUNCIA.
ALUGUEL EM DOBRO NO MES DE DEZEMBRO.
CABIMENTO. I - Nao tendo a parte agido com a devida
precangao, a fim de resguardar o seu direito a renovagdo atempada da
locagao, descabida se afignra a sua pretensao de ver materializado o
contrato apds a sua notificagio para a desocupagio do imovel. 11 - A
doutrina e jurisprudéncia sdao acordes em que as prestagoes resultantes
do contrato de locacdo sdo de trato sucessivo, razao por que, enquanto
perdurar a ocupagao do imovel nio se inicia a contagem do prazo
prescricional para restituigio de pagamentos indevidos. 111 - Afastada
a prescrigao decretada pelo julgador singular e encontrando-se a causa
sufcientemente madura, o Tribunal ad quem pode prosseguir no
Julgamento das questies suscitadas e ndo discutidas no processo.
Precedentes ST]. 1V - O Superior Tribunal de Justica é unissono ao
afirmar que nao hd ilegalidade na cobranga de 'lnvas’ em contrato
inicial de locagao. V- Afigura-se licito o reajuste no
faturamento minimo, nominado de incremento,
quando atualizado de acordo com a previsdo
apresentada no proprio pacto, livremente entabulado
pelas partes. 11 - Nos contratos de locagao, ¢ vilida a clansnla
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de rentincia a indenizacdo das benfeitorias e ao direito de retengao.
Stimula 335, ST]. VII - Considera-se legal a cldusulas
que prevé o pagamento do aluguel em duplicidade no
més de dezembro, haja vista garantir a administracio
do shopping o pagamento do décimo terceiro saldrio
de seus funciondrios. RECURSO CONHECIDO E
PARCIAIMENTE PROVIDO.

(]GO, APELACAO CIVEL 62328-69.2009.8.09.0051,
Rel. DES. ALAN S. DE SENA CONCEICAO, 5A
CAMARA CIVEL, julgado em 24/01/2013, DJe 1238 de
05/02/2013)

COMENTARIOS

Como se verifica no julgado transcrito ¢ legal a cobranga de alnguel
enr dobro no final do ano, bem como a cobranca de percentual sobre o
faturamento minimo do estabelecimento comercial do locatario.

OUTRAS REFERENCIAS JURISPRUDENCIAIS

LOCACAO COMERCIAL — RENOVATORIA — Imivel
em centro comercial — Estipulagio de valor de alugnel com dois
critérios: rentabilidade e aluguel minimo — mescla de critérios —
Varidveis a serem analisadas na pericia. Na agao renovatoria de
imovel situado dentro de shopping Center ha que se ater as
pecttliaridades de cada loja e sna destinacio. Para fixar o valor do
alugnel, deve o juiz louvar-se em resultados periciais, que ndo sao
absolutos nem definitivos, mormente gquando wuma das partes nao
concorda com a conclusao. O sistema mesclado de critérios visa a dar
protecao minima ao locador, mormente guando se estipulam as
garantias pela rentabilidade ¢ pelo valor minimo (IJDF — Ac
30.032 — DF (Reg. Ac. 69.245) 1°. T.- Rel. Des. Joao Mariosa —
DJU 30.03.94).

COMENTARIOS

Os  shopping centers nao  sdao  simples  investimentos imobilidarios.
Constituem-se, na verdade, empreendimento empresarial em que tanto
empreendedor como lojistas desempenham atividade lucrativa. O art.
da Lei de Locagoes estabelece que prevalecerao as disposicoes
livremente convencionadas entre o locador e o locatdrio de um espago
emr shopping center. Ademais, a pripria lei, no artigo 17, dispoe
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também que ¢ livre a convencdo do aluguel, em nenhum momento
vedando essa  estipulacao em  valor varidvel. Assim, conforme
entendimento jurisprudencial acima o sistema mesclado de critério de
cobranga de alugnel visa dar protecio ao locador, haja vista o alto
custo de investimento na criagdao do empreendimento.

Nesse diapasao, Ladislan Karpat afirma que "o empreendedor de
centros comerciais e locador de espaco neles situados emprega, na
construgdo deste tipo de empreendimento, um capital infinitas veges
maior do que normalmente se emprega na construgdo de lojas
singulares de rua. Por conseguinte, procura, como retribuigio ao
capital maior empregado, uma remuneracao proporcional”.

4.4 — Para efeito de calculo do aluguel percentual, obriga-
se 0 LOCATARIO a informar 8 LOCADORA, por esctito, até o primeiro dia ttil de cada
semana, impreterivelmente, o valor de suas vendas semanais ou prestaciao de servicos das
lojas objeto desta locagdo, realizados na semana anterior, preenchendo formularios
padronizados e elaborados pela LOCADORA ou pela Administradora do Shopping,
podendo estes ser alterados a qualquer tempo pela LOCADORA, nos quais serdo
indicadas, para cada semana vencida, as vendas diarias do ESPACO DE USO
COMERCIAL, sem prejuizo da informagao diaria, quando solicitada pela LOCADORA
ou Administradora.

4.5 - Os relatérios em formularios padronizados referentes
ao faturamento do LOCATARIO, aludidos do item anterior, deverdo ser assinados por
ele, por seu mandatario ou representante legal.

4.6 — Além disso, e apenas para efeito de calculo do
aluguel percentual, também podera o empreendedor controlar a entrada e saida de
mercadorias do estabelecimento, disponibilizando preposto para permanecer junto ao
caixa, controlar as fitas da caixa registradora da empresa, conferir a extragdo de notas
fiscais, examinar livros contabeis e fiscais de qualquer natureza.®

CLAUSULA QUINTA - DA DESTINACAO:

51 - A LOCATARIA explorara no imével ora locado,
com fins comerciais, a atividade de (XXXXXXX).

5.2 - Nio sera concedida exclusividade no tipo de

¢ Comentério: A fiscalizacdo podera ser exercida da forma mais ampla possivel, sem que a ela se possa opor o
locatario, desde que, por 6bvio, ndo haja abuso por parte do empreendedor, ndo perturbe o movimento regular e

normal do estabelecimento e ndo provoque constrangimentos.
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atividade a ser exercida pela LOCATARIA sendo livte a LOCADORA locar ou por

qualquer forma alienar outro SUC do SHOPPING CENTER a terceiros que exer¢am ou
queiram exercer o mesmo tipo de atividade da LOCATARIA.

5.3 - E condicio resolutiva expressa da presente locacdo o
exercicio de qualquer outra atividade pela LOCATARIA no SUC, sem prévia e expressa
autorizacio da LOCADORA, a qual podera livremente recusar solicitacio nesse sentido,
sem necessidade de enunciacao de motivo.

5.4 — A LOCATARIA assume todos os tiscos decorrentes
do uso que fizer da unidade locada, cabendo-lhe responder por toda e qualquer imputagao
de atos ilicitos, danos, prejuizos, em razao de sua atividade, perante o consumidor,
terceiros, contratantes, e, bem assim, a coletividade e o Poder Publico.

5.5 — Constitui grave infragdo ao presente contrato e as
Normas Gerais e Complementares do SHOPPING CENTER a comercializagio de
qualquer produto ou prestagio de servico de qualquer natureza que ndo esteja
expressamente autorizada neste contrato ou em aditivo contratual ou, ainda, qualquer
alteracdo no Nome Fantasia constante da clausula sexta, sujeitando-se o infrator as multas
e penalidades previstas neste instrumento e seus anexos e a rescisao, de pleno direito, da
locacdao com imediato despejo.

CLAUSULA SEXTA — DO NOME COMERCIAL E/OU DE FANTASIA

6.1 - No exercicio das atividades indicadas na Clausula
Quinta anterior, a LOCATARIA podera utilizar o seguinte nome comercial e/ou nome
de fantasia: “(XXXXXXX)”.

6.2 — Fica autorizada 4 LOCATARIA a utilizacio da marca
(logotipo) do Shopping, exclusivamente para fins de campanha publicitaria da unidade
objeto deste contrato.

CLAUSULA SETIMA - COEFICIENTE DE RATEIO DE DESPESAS (CRD)

7.1 - Além do valor do aluguel, sera mensalmente devido
pela LOCATARIA, o rateio das despesas comuns do SHOPPING CENTER, bem como
a remunera¢gao da ADMINISTRADORA, ja inclusa nas despesas comuns, discriminadas
nas NORMAS GERAIS COMPLEMENTARES DO SHOPPING CENTER.

7.2 - O rateio das despesas sera calculado utilizando-se o

Coeficiente de Rateio das Despesas de Custeio (CRD) do Shopping Center, estipulado em
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XXXX(XXX) CRDs, apurado de acordo com as disposi¢cées contidas nas NORMAS
GERAIS COMPLEMENTARES do SHOPPING CENTER, que ¢é parte integrante
deste contrato.

7.3 - O pagamento do rateio serda sempre feito

considerando o més em curso, conforme or¢amento elaborado  pela
ADMINISTRADORA do SHOPPING CENTER, todo dia XX (XXXX) de cada més.

CLAUSULA OITAVA — DA CONTRIBUICAO AO FUNDO DE PROMOCOES
COLETIVAS:

8.1 - LOCATARIA contribuird mensalmente, até o dia XX
(XXXXX) de cada més de calendirio, para o FUNDO DE PROMOCOES
COLETIVAS, destinado a propaganda, promogdes e publicidade do SHOPPING
CENTER, segundo o disposto nas NORMAS GERAIS COMPLEMENTARES do
SHOPPING CENTER, ficando o seu percentual de contribuicio para esse Fundo
ajustado em XX% (XX por cento) do ALUGUEL DEVIDO.

CLAUSULA NONA - DA ENTREGA DO SUC:

9.1 - O SUC sera entregue a LOCATARIA para execucao
das suas obras de instalacio, conforme estabelecido nas NORMAS GERAIS
COMPLEMENTARES DO SHOPPING CENTER.

CLAUSULA DECIMA — DO LOCAL DOS PAGAMENTOS

10.1 - Todos os pagamentos devidos pela LOCATARIA
serdo feitos a LOCADORA, ou a quem esta indicar, no seu escritorio instalado na area

interna do SHOPPING CENTER, ou em outro local e forma, que deverao ser indicados
pela LOCADORA com antecedéncia minima de XX (XXXXX) dias da data do
vencimento das respectivas obrigagoes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA CESSAO OU SUBLOCACAO

11.1 - A LOCATARIA ndo poderi ceder, transferir ou
sublocar o SUC objeto da presente locacio sem prévio e expresso consentimento da
LOCADORA, a qual podera nio consentir, sem que para tanto tenha que declinar
motivo.
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11.2 - Considerar-se-a também cessdo, para os fins do
presente instrumento, a transferéncia do controle societirio da LOCATARIA a terceiros

que nio sejam seus socios na presente data, excluindo-se, apenas, a transferéncia das
correspondentes participacOes societarias a conjuges ou herdeiros necessarios.

11.3 - Quando consinta a LOCADORA na transferéncia
ou sublocacio do SUC, ela tera direito a uma taxa de transferéncia no valor

correspondente ao valor de XX (XXX) aluguéis mensais, tomando-se por base o valor do
ALUGUEL MINIMO vigente a época.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DAS ACESSOES E BENFEITORIAS

12.1 - A excecio das benfeitorias meramente voluntarias e
removiveis, que poderdo ser removidas pela LOCATARIA, as suas exclusivas expensas, e
desde que essa remogdao nenhum dano provoque ao SUC, todas as demais acessoes e
benfeitorias que forem produzidas pela LOCATARIA, por mais especiais que sejam
inclusive equipamentos de detec¢do e combate a incéndio, assim como dutos e maquina
de ar condicionado (fancoil) e vitrines, ao SUC serao incorporadas para todos os efeitos
de direito, nio tendo a LOCATARIA direito de retencio ou de indenizacio por quaisquer
acessoes e benfeitorias realizadas, inclusive sobre as benfeitorias voluntarias e removiveis
que a LOCATARIA decida por nio remover.

REFERENCIA JURISPRUDENCIAL

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESTITUICAO DE
IMPORTANCIA PAGA C/C  INDENIZACAO.
LLOCACAO DE 1.0JA COMERCIAL. EM SHOPPING
CENTER. PREVALENCIA DAS CLAUSULAS
CONTRATUAIS. RES SPERACTA. INDENIZACAO
POR BENFEITORIAS. EMBARGOS A EXECUCAO.
REDUCAO DOS VALORES PAGOS. OBRIGACAO
DO LOCATARIO QUANTO A0 PAGAMENTO DOS
ALUGUEIS E ENCARGOS DECORRENTES DA
LOCACAO ATE A ENTREGA DAS CHAVES. 1. Por
forca do disposto no art. 54, da Lei 8.245/91, nas relacies entre
lojistas e empreendedores de shopping center, prevalecerdo as condigoes
livremente pactuadas nos contratos de locagao. 2. Considerando que o
contrato de locacdo foi firmado entre agentes capazes, com objeto
licito, ¢ forma prescrita on nao defesa em lei (art. 104 do Codigo
Civil), nao ha se falar em restituicdo da quantia paga a titulo de res
Sperata (contrato de reserva da localizacao - destinado a captar
recursos na fase de construgao do empreendimento), mormente guando
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ndo se pode comprovar que o insucesso do lojista foi decorrente de
culpa do empreendedor. 3. Havendo previsdo contratual
(cldusula X da avenca), no sentido de que todas as
benfeitorias, instalacées ou _alteragcées de que
necessitar o_espaco comercial serio executadas as
custas do locatdrio, e, que as mesmas se Incorporam
ao empreendimento, caso niao possam ser removidas
sem dano para o espaco comercial, a improcedéncia
do pedido de indenizacio pelas benfeitorias
edificadas, é medida impositiva. 4. O locatirio responde
pelos aluguéis e demais encargos decorrentes da locacdo enguanto

permanece na posse do imovel. Assim, nao hda como eximir a
autora/ embargante do pagamento dos alugnéis e acessirios devidos,
até a efetiva entrega das chaves. 5. APEILO CONHECIDO E
DESPROVIDO. SENTENCA MANTIDA. (I]GO,
APELACAO CIVEL 214643-19.2008.8.09.0051, Rel.
DES. KISLEU DLAS MACIEL FII.LHO, 44 CAMARA
CIVEL, julgado em 13/12/2012, D]e 1224 de 16/01/2013).

COMENTARIOS

Sao constantes as discussoes acerca da obrigagio de indenizar
benfeitorias e acessoes realizadas pelo locatdrio, dai a necessidade de
constar em contrato a responsabilidade das partes sobre este tema,
simplificando qualquer discussao que venha a surgir no curso do
contrato.

OUTROS COMENTARIOS

No gue tange a possibilidade de previsio de nao indenizacao por
benfeitorias, inclusive as iiteis, mais uma vez impera a liberalidade de
contratar inerentes ao Contrato de Shopping Centers, prevista na
clansula 54, da 1ei 8.245/ 91, in verbis:

“Art. 54. Nas relagies entre lojistas e empreendedores de shopping
center , prevalecerdo as condiges livremente pactuadas nos contratos

de locacdo respectivos e as disposicoes procedimentais previstas nesta
ler.”

A jurisprudéncia dominante considera que ndo ¢ abusiva a clausula
que restringe ou até mesmo retira do locatario o direito de retencao, on
indenizacdo, por benfeitorias realizadas, mesmo que tenham sido
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steis, como base na liberdade de contratacao descrita acima e, ainda,
por se tratar de direito patrimonial que pode ser objeto de transacao
pff/ozy partes contratantes.

Neste ponto, ressaltasse novamente a z'//z/)/)i“ffiim'g do elié/zmdm///m/o
do empreendimento onde esti o espago locado como sendo um shopping
Center, pois do contrario a liberalidade e legalidade da clausula, pode

nao se LZ/)/Z'[LH” ao caso.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DAS DESPESAS

13.1 - Correra por exclusiva conta da LOCATARIA o
pagamento da totalidade das contas de consumo de luz, for¢a e agua, bem como o
pagamento de todos os impostos, taxas e contribui¢oes federais, estaduais e municipais
que atualmente incidam ou venham a incidir sobre o SUC locado, sendo igualmente de
responsabilidade exclusiva da LOCATARIA todas e quaisquer cominacdes que
porventura venham a ser impostas por Agentes Publicos, em decorréncia de infragao, por
parte da LOCATARIA, das leis, regulamentos e normas de qualquer natureza, federais,
estaduais e municipais, incidentes sobre o SUC locado e/ou sobre a atividade nele
exercida, bem como as respectivas custas e encargos judiciais, se as mesmas multas e
cominag¢dOes forem exigidas em Juizo.

13.2 - No que respeitam aos tributos e contribui¢oes, os
pagamentos serdo feitos contra recibo emitido pela LOCADORA nas épocas proprias.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DO SEGURO

14.1 - A LOCATARIA obriga-se a fazer todos os seguros
legalmente exigidos e a dar cumprimento, também, as estipulacGes que a esse respeito se
acham contidas nas NORMAS GERAIS COMPLEMENTARES do SHOPPING
CENTER.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — DAS MULTAS

15.1 - O nao pagamento do aluguel mensal e¢ demais
encargos, incluido o coeficiente de rateio de despesas — CRD e as contribui¢cdes ao Fundo
de Promogao, no respectivo prazo, sujeitara o LOCATARIO 20 pagamento de multa
correspondente a0 maximo previsto pela legislagao, e, em caso de indeterminagao dessa
legislagao, de XX% (XX por cento) sobre o valor do débito total ja corrigido
monetariamente, incidindo ainda, conforme previsto no presente CONTRATO DE
LOCAGAO, os juros de mora e a correcio monetaria.
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15.2 - A simples falta de pagamento do aluguel mensal e
demais encargos da presente locacdo, no prazo convencionado, constituirio o
LOCATARIO em mora, automaticamente, sem necessidade de interpelacio judicial ou
extrajudicial.

15.3 - Serdio de responsabilidade exclusiva do
LOCATARIO todas e quaisquer cominacées que porventura venham a ser impostas por
Agentes Publicos para tanto competentes, em decorréncia de infracao, por parte do
LOCATARIO, das leis, regulamentos e normas outras de qualquer natureza, Federais,
Estaduais e Municipais, incidentes sobre o SUC locado e/ou sobtre a atividade nele
exercida, bem como as respectivas custas e encargos judiciais, se as mesmas multas e
cominagOes outras forem exigidas em juizo.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - DO DISTRATO

161 - FE facultado a LOCATARIA distratar
unilateralmente a presente locac¢do, devendo, neste caso, comunicar por escrito sua
inteng¢do, com prazo minimo de XX (XXXX) dias de antecedéncia, bem como pagar a
LOCADORA previamente ao exercicio da faculdade de distratar, a quantia
correspondente a xx (xx) vezes o valor do ALUGUEL MINIMO vigente a época do
evento.

16.2 — O exercicio do direito de distratar unilateralmente a
locacio somente podera ser exercido pela LOCATARIA, validamente, depois de

decorridos no minimo xxx (xxx) dias contados da data da inauguracao do SUC locado.

16.3 - O exercicio da faculdade de distratar unilateralmente
a locagdo, caso exercido pela LOCATARIA, niao implicara em qualquer oOnus a

LOCADORA.
CLAUSULA DECIMA SETIMA — DO DIREITO DE PREFERENCIA
171 - A LOCATARIA, neste ato, renuncia a todo e

qualquer direito de preferéncia que porventura tenha ou venha a ter a aquisi¢do do SUC
locado, para nada pleitear a tal titulo.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DA MANUTENCAO DA LOCACAO

18.1 - O presente CONTRATO DE LOCACAO
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continuara em vigor em todas as suas disposi¢cdes na hipétese de transmissio, onerosa ou

gratuita, do SUC locado, ficando o respectivo adquirente obrigado a respeitar o presente
CONTRATO DE LOCACAO, na totalidade das suas disposigdes.

CLAUSULA DECIMA NONA - DA RENOVACAO E PRORROGACAO

19.1 - Em caso de prorroga¢iao legal ou convencional da
presente locacao, sera mantida toda a sua estipulagao.

CLAUSULA VIGESIMA - DA FIANCA

20.1 - Os FIADORES sao principais pagadores,
solidariamente responsaveis pelo adimplemento das obrigacdes ora assumidas pela
LOCATARIA.

REFERENCIA JURISPRUDENCIAL

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE DESPEJO
POR FALTA DE PAGAMENTO. CONTRATO DE
LOCACAO POR  PRAZO DETERMINADO.
PRORROGACAO. EXONERACAO DA FLANCA.
INOCORRENCIA. INEXISTENCIA DE
ADITAMENTO. INAPLICABILIDADE DA SUMUILA
214 DO ST]. AUSENCLA DE CITACAO NAO
I'ERIFICADA. BEM DE FAMIIIA DO FLADOR.
PRESERVACAO. 1. Prorrogado o contrato de locagio por
prazo indeterminado e constando clansula expressa vinculativa do
fiador até a entrega das chaves, perdura sua responsabilidade pelas
obrigacoes  decorrentes da  prorrogagio, a menos que tenha se
exonerado do munus na forma do art. 1500 do CC/1916 on do
art. 835 do vigente CC, a depender da época da avenga, hipotese
nocorrente no caso. 2. Inexistente avenga novadora ou aditamento
contratual da locagao originariamente pactuada, inaplicivel a
Stimula 214 do ST], que nao cogita de prorrogacao tdcita do
contrato. 3. Urge ser repelida a preliminar de anséncia de citacao da
segunda agravante eis que devidamente perfectibilizado tal ato
consoante se infere do mandado de fl. 137. 4. A despeito de serem os
agravantes/ fiadores proprietdrios de um dinico bem imdvel, onde ali
fixcaram a sua residéncia, a impenhorabilidade de tal bem ¢ medida
qgue se impoe, concorde com novel entendimento da doutrina e
Jurisprudéncia  hodierna que  classifica  como  inconstitucional o

29

Comissao de
Direito Empresarial




a

GOIAS

Subcomissao de
Contratos Empresariais

dispositivo inserto no inciso VI do artigo 3° da 1ei n’8009/ 90.
AGRAV'O DE INSTRUMENTO CONHECIDO E
PARCIAIMENTE PROVIDO.

(IJGO, AGRAV'O DE INSTRUMENTO 242793-
90.2013.8.09.0000, Rel. DR(A). JOSE CARLOS DE
OLIVEIRA, 34 CAMARA CIVEL, julgado  em
21/01/2014, DJe 1482 de 10/02/2014)

COMENTARIOS

As clausulas que tratam da fianca devem mencionar expressamente
gue a responsabilidade dos fiadores ¢ soliddria, que perdura
até a devolugio definitiva das chaves e mesmo apds a
prorrogacdo do contrato. A mengao da solidariedade ¢
Sfundamental, pois sua omissiao acarretari na subsidiariedade gue é
propria do instituto da fianga, o que autorizara a busca de
patriminio dos fiadores, somente apds esgotada a busca de bens do
locatdrio para satisfacdo de eventual divida. Importante ainda
mencionar no contrato que a responsabilidade dos fiadores se estende
até a efetiva devolucdo das chaves, pois caso contrdrio esta
responsabilidade se esgotard com o prago contratual, ndo se
estendendo apds a prorrogacao por prazo indeterminado, conforme
prevéalei 8.245/91.

OUTRAS REFERENCIAS JURISPRUDENCIAIS

AGRAVOS REGIMENTAIS NOS EMBARGOS DE
DECILARACAO NOS EMBARGOS DE
DECI.ARACAO NA APELLACAO CIVEL. ACAO DE
COBRANCA. CONTRATO DE LOCACAO DE

ESPACO DE Uuso COMERCIAL.
DESCUMPRIMENTO DAS OBRIGACOES
CONTRATUAIS. INADIMPLEMENTO
COMPROVADO. FIADORES.

RESPONSABILIDADE SOLIDARIA COM OS
DEVEDORES ATE A ENTREGA DAS CHAVES
OU DEVOLUCAO DO IMOVEL LOCADO.
FUNDO DE PROMOCAO. 1.AUDO PERICIAL.
ALEGACAO DE  OMISSOES NA  DECISAO
EMBARGADA. VICIOS ELENCADOS NO ART. 535
DO CPC. INOCORRENCIA. AUSENCLA DE FATOS
NOVOS A EMBASAR AS PRETENSOES DE
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RECONSIDERACAO DA DECISAO AGRAVADA
REGIMENTAILMENTE. AGRAL'OS REGIMENTAIS
CONHECIDOS  E  DESPROVIDOS. (T]GO,
APELACAO CIVEL  256079-31.2003.8.09.0051,  Rel.
DES. GERSON SANTANA CINTRA, 34 CAMARA
CIVEL, julgado em 11/03/2014, D]e 1508 de 21/03/2014)

COMENTARIOS

Deve-se destacar a necessidade acerca da responsabilidade soliddria
com os devedores até a entrega das chaves ou devolucao do imdvel
locado, para que nao se limite a responsabilidade deles até o fim do
prazo contratual, até mesmo nos casos de prorrogacdo do contrato.

20.2 — Os FIADORES renunciam, neste ato, em carater
irrevogavel e irretratavel, todos os beneficios legais previstos em lei para o contrato de
tianca, notadamente aqueles constantes dos artigos 821, 823, 827, 834, 835, 837, 838, 839,
todos do Coédigo Civil.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA — DAS INFRACOES

21.1. - A infracdo, pela LOCATARIA, de qualquer dos
itens deste contrato ou de qualquer das disposicbes das NORMAS GERAIS
COMPLEMENTARES do SHOPPING CENTER, assegura a LOCADORA a faculdade
de rescindir o presente contrato.

21.2 Nas hipoéteses nao previstas no presente instrumento
e/ou nas Normas Gerais e Complementares ou, ainda, em caso de rescisao por
descumprimento de obrigacio, ficara a LOCATARIA obrigada a0 pagamento de pena
convencional correspondente a 12 (doze) vezes o valor do ALUGUEL MINIMO que
estiver em vigor no més de calendario da infracdo, cabendo a LOCADORA o direito de
efetuar a cobranga da pena convencional por meio das a¢oes cabiveis por forga de regras
legais ou contratual, respondendo sempre a LOCATARIA pelas despesas e custas com o
respectivo procedimento judicial, inclusive honorarios advocaticios, assim como pelas
prestagdes de aluguel e seus acessorios até a efetiva desocupagao do SUC locado.

21.3 - E facultado 4 LOCADORA, em funcio da natureza
da infracio praticada pela LOCATARIA, nio exercer o direito de rescindir o presente
CONTRATO DE LOCACAO, limitando-se, nessa hipotese, a cobrar da LOCATARIA o
valor da pena convencional estabelecida no caput do presente item. Esse ato de tolerancia
em nenhum caso constituira precedente, novagao ou alteracio do pactuado, e nem
renuncia ao exercicio dos direitos que cabem a LOCADORA.
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21.4 - Nos termos dos dispostos no art. 58, inciso 1V, da
Lei Federal n® 8.245/91, a CITACAO, as INTIMACOES e as NOTIFICACOES
judiciais ou extrajudiciais da LOCATARIA serio, em qualquer hipotese, feitas mediante
correspondéncia com Aviso de Recepcio — “AR”, podendo também ser feitas mediante
telex ou fac-simile, ou ainda, sendo necessario, pelas demais formas previstas no Codigo
de Processo Civil.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DA VINCULACAO DAS PARTES E
SUCESSORES

22.1 - O presente Contrato de Locagiao é celebrado em
carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes contratantes e seus sucessores a
qualquer titulo.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA — DAS DISPOSICOES FINAIS

23.1 - Obriga-se a LOCATARIA a cumprir os prazos que
lhe forem fixados pelo SHOPPING CENTER, quer seja no concernente a apresentagao
dos seus projetos, com estrito cumprimento dos prazos estabelecidos nas NORMAS
GERAIS COMPLEMENTARES do SHOPPING CENTER, quer seja no concernente a
data estabelecida para a inauguracio do SUC locado.

23.2 - Se a LOCATARIA nio cumprir integralmente os
prazos estabelecidos para a apresentacdo dos projetos solicitados pelo SHOPPING
CENTER, ficara sujeito a multa diaria equivalente a XX% (XX por cento) do aluguel
minimo vigente a época, a partir da data do descumprimento.

23.3 - Fica estabelecido o prazo de XX (XX) dias,
contados da assinatura do presente instrumento, como prazo maximo para a inauguragao
do SUC, de maneira que a respectiva data da inauguracdao nido podera exceder a

XX /XX /XXXX.

23.4 - Findo o prazo concedido sem que o SUC tenha sido
aberto ao publico, estard a LOCATARIA obrigada, enquanto nio inaugurado o SUC ao
publico, a pagar, além do ALUGUEL MINIMO, multa didria igual a XXX/XXXX (XXX
avos) do valor deste, ficando certo que metade dessa multa sera revertida ao FUNDO DE
PROMOCAO DO SHOPPING CENTER.
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CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - DAS OBRAS NO SALAO DE USO
COMERCIAL

24.1 - Fica acordado que, ao realizar-se qualquer obra ou
similar que requeira o fechamento do SUC ora locado, a confec¢io e colocaciao de

tapumes serd efetuado pela LOCADORA, ficando com a LOCATARIA a
responsabilidade pelos custos provenientes da instalagao.

24.2 - N}este ato, fica estabelecida que, antecedendo a
execucao de obras no SUC, a LOCATARIA fornecera a LOCADORA a logomarca de

sua loja para a confec¢ao de adesivos de identificacio, ficando com o custeio deles.
CLAUSULA VIGESIMA QUINTA - DO FORO
25.1 - Para todas as agoes que possam advir do presente
Contrato de Locacio, fica eleito o foro da Comarca de XXXXXX - XX., com renuncia
expressa a qualquer outro, por mais especial ou privilegiado que seja ou possa a vir a ser.
E, por estarem assim, justos e contratados, firmam todos o
presente instrumento em 3 (trés) vias de igual teor e para um so efeito, juntamente com 2

(duas) testemunhas especialmente convidadas e a tudo presentes, para que doravante
produza os seus juridicos e legais efeitos.

xxxxxxxX, XX de XX de XXXX.

LOCADORA:

LOCATARIA:
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Testemunhas:
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:
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