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Introducéo

Apresentaremos, nas linhas que se seguem, o conjunto de instrumentos que disciplina a
relacdo entre empreendedores e lojistas de shopping centers, com a identificacdo da funcéo
especifica de cada um deles.

No curso da exposicdo, teremos também a oportunidade de demonstrar que, na locagédo
de espacos nesses empreendimentos, embora predomine a formulacdo de normas padronizadas,
é incorreta a conclusao de que a relacdo negocial entre as partes teria origem em contrato de

adeséo.
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Serd visto que todas as clausulas estabelecidas entre as partes sdo fruto de efetivas
negociacdes, ai incluidas as de carater econdmico, como aluguel, taxa de transferéncia, multa
resilitéria, clausula de raio, estipulacdo ou nao de res sperata, entre outras, assim como as de
natureza operacional, que tratam, por exemplo, de horério de funcionamento em casos
especiais, itens da cesta de produtos e servigos ofertados nas lojas etc., seja para manter, seja
para excluir ou alterar estipulagcdes padronizadas, sempre respeitada a esséncia do shopping
center e o perfil de seus lojistas.

1 O shopping center e o Direito

O shopping center ndo é um prédio. Também n&o é um simples condominio, edilicio ou
de empreendedores. Trata-se, antes de tudo, de uma modalidade de negdcio, cuja montagem e
exploracdo atraem questdes de praticamente todos os ramos do direito.

Para ilustrar, inicie-se pelo direito constitucional. O ramo apresenta-se ao setor de
shopping centers com, digamos, uma indesejavel constancia. De fato, tentativas improprias de
imposicao de efeitos retroativos a leis, com o deliberado propdsito de atingir contratos em curso,
ou de concessdes de gratuidades variadas pelo uso de seus estacionamentos, entre outras
benesses incompativeis com a Constituicdo, sdo frequentemente impostas aos shopping centers
por Estados e Municipios, coadjuvados em menor escala pela Unido.

Diz-se incompativeis, pois tais benesses do legislador, invariavelmente, violam
principios carissimos a ordem econémica e a seguranca juridica nos negocios, com especial
destaque para o desrespeito a livre iniciativa, elevada, ja no art. 1° da Constituicdo Federal®, a
categoria de fundamento da Republica.

O direito societario também se apresenta com frequéncia no exercicio dessa importante
atividade econdmica. A organizacdo das parcerias entre os desenvolvedores dos shopping
centers, assim como a gestdo dos empreendimentos, demanda a constituicdo de sociedades de
propdsito especifico, a regulacdo de condominios voluntarios, a formacdo de consoércios, de
sociedades administradoras, de associacOes, entre outras entidades, com e sem personalidade

juridica, encarregadas do tratamento dos fluxos financeiros e dos servicos necessarios a

3 O art. 1° da Constituigdo Federal estabelece: “Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido
indissoltvel dos Estados e Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democrético de Direito e tem
como fundamentos: [...] IV - os valores sociais do trabalho e da livre iniciativa”. (BRASIL. Constituicdo Federal.
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/constituicao/constituicao.htm Acesso em 09 ago. 2021).
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estruturacdo dos negocios. E dai para o direito tributario € um pulo, sem deixar de lado o direito
do trabalho, tanto individual como coletivo.

Direito civil, edilicio, urbanistico, ambiental e administrativo ora se intercalam, ora
coexistem, como elementos do regime juridico dos shopping centers. E o que ocorre, por
exemplo, no momento da concepg¢do de eventual condominio edilicio que, de forma planejada,
fracionara a propriedade do imdével em que alocado o empreendimento imobilirio. Idem,
quando da busca das aprovacdes exigidas para a implantacdo do complexo, sabendo-se que o
shopping center é hoje qualificado como equipamento urbano precioso, de alto impacto nas
cidades que o acolhem, a suscitar relacionamento intenso com as autoridades.

O direito consumerista e o regulatorio, ao lado de instrumentos que materializam
politicas de compliance, de anticorrupcéo, de incentivo a diversidade e de combate a todas as
formas de discriminacéo séo fontes permanentes de desafios para 0s operadores desse pujante
e dindmico setor da economia.

Neste breve artigo, como antecipado, nosso foco estard na estrutura normativa das
locacbes em shopping center, logo, no campo do direito contratual, quando buscaremos
segregar, funcionalmente, os diferentes instrumentos reguladores da cessdo remunerada de
espacos nesses empreendimentos.

Adicionalmente, a demonstrar a inexisténcia de contrato de adesdo, sera real¢ado o
mecanismo assecuratorio da participacdo efetiva do lojista na definicdo das condicbes da
locacdo, tanto econdémicas como operacionais. Nesse contexto, ver-se-a que a preservacao de
normas padronizadas no instrumental constitui medida de interesse comum as partes, eis que
essenciais ao funcionamento organico do conjunto de lojas, sem o qual o empreendimento ndo

pode ser classificado como um shopping center.

2 O instrumental basico da locacdo em shopping center

A relacdo entre empreendedores e lojistas subordina-se a regramento que provém de
diferentes instrumentos basicos, os quais podem ser assim relacionados, exemplificativamente:
(a) o Contrato de Locacdo e seu Quadro-Resumo; (b) as Normas Gerais Regedoras das
Locacdes; (c) a Convencdo de Condominio (edilicio); (d) o Regimento Interno do prédio; e (e)
o0 Estatuto da Associacdo de Lojistas.

Ha& outros contratos relevantes, como de res sperata, de comodato de areas de apoio aos
lojistas, ou de midia mall, para citar alguns. Os cinco instrumentos basicos acima relacionados,

porém, ganham especial importancia na estruturacdo dos shopping centers, pelos cuidados que



demandam quando de sua elaboracgdo, em vista da necessidade de estipulacéo de regras que se
harmonizem.

Observe-se que esses instrumentos lidam com situacBes que, em principio, teriam
objetos distintos. A locacdo propriamente dita é regulada tanto pelo Contrato de Locagéo e seu
Quadro-Resumo, como pelas Normas Gerais Regedoras das Locagdes, a seguir resumidamente
referidas como Normas Gerais.

Ja a vida condominial, na perspectiva da organizacdo da propriedade do imdvel
dedicado ao negocio, é regrada pela Convencdo de Condominio e pelo Regimento Interno, que
devem admitir a expedicdo de circulares complementares pela administragdo do shopping
center.

Finalmente, o Estatuto da Associacdo de Lojistas, que pode, ou ndo, ser o veiculo de
gestdo do Fundo de Promocéo e Propaganda do shopping center, tendo por objeto, em qualquer
cenario, a disciplina da relacao associativa entre o empreendedor e os lojistas, bem como destes
entre si.

No que toca ao vinculo contratual entre empreendedor e lojista, todavia, todos esses
instrumentos se imbricam. De plano, é absolutamente essencial que estejam harmonizados, de
um lado, o regime de rateio de despesas estabelecido nos instrumentos locaticios e, de outro,
aquele previsto na Convencdo de Condominio.

Também o Estatuto da Associacdo de Lojistas precisa alinhar-se com as regras da
locacdo, para que o término desse contrato implique, ipso facto, na retirada do lojista da
Associacdo, ou para que a violacdo da obrigacdo de pagar a contribuicdo associativa possa
configurar inadimplemento da locacéo.

Por essas e outras, quando da organizacdo de um shopping center, a concepcao dos
citados instrumentos deve atentar para a premissa de que, a rigor, todos integram o regime
juridico da locacdo, em rede contratual, que é assim conceituada por Luis Fernando Marin
(2014, p. 349):

A tal fendmeno dé se justamente o nome de “Redes Contratuais”, sendo
também comuns as expressdes “contratos coligados”, “contratos sistémicos”
ou “conexdo contratual” para caracterizagdo do mesmo pelos doutrinadores.
Identifica-se uma rede contratual pela pluralidade de contratos interligados
com o objetivo de colimacgdo de fins econdbmicos que ndo poderiam ser
alcancados por relacdes juridicas isoladamente consideradas, identificando-se
uma causa contratual reticular, derivada do forte elo de conexdo econdmica
entre as partes e os contratos por elas celebrados. [...] Neste diapasdo, o0s
contratos integrantes de uma rede contratual ndo devem ser analisados
isoladamente, mas de forma conjunta, coesa e integrada, ndo como “atomos”,
mas analisando-se a rede como uma “molécula”, ou ndo se considerando cada



pacto como uma “ilha isolada no oceano”, mas sim a rede contratual como

verdadeiro “arquipélago” de avencas diversas, mas componentes de um

mesmo “bioma”.*

Dessarte, as regras da locacdo devem coexistir, sem contradi¢des, com as da Convencéo
de Condominio e do Estatuto da Associacdo de Lojistas, observando-se a devida
complementaridade, com auséncia de colidéncia, tambem entre os instrumentos locaticios.

Referimo-nos a convivéncia do Contrato de Locacdo e seu Quadro-Resumo com as
Normas Gerais. Tratando-se de documentos minuciosos, muito ja se perquiriu sobre a
possibilidade de sua unificacdo, em condices tais que as partes discutiriam, negocialmente, as
bases comerciais dos contratos, para inser¢cdo no Quadro-Resumo, unificando-se as regras do
Contrato de Locacéao e das Normas Gerais em um Unico documento.

Nada impediria a adogéo dessa estrutura contratual. Contudo, a préaxis do mercado é a
da segregacdo, a qual, se realizada corretamente, encontra razao de ser e contribui para a melhor
regulacdo do shopping center.

Vejamos, a seguir, as funcbes de cada instrumento, iniciando por aquele em que reside
o fundamento central para que se negue, peremptoriamente, a existéncia de contrato de adesao

entre lojista e empreendedor.

3 O Quadro-Resumo: prova viva da inexisténcia de contrato de adeséo

Esse documento constitui uma espécie de predmbulo do Contrato de Locacdo, tendo
duas importantes funcGes. A primeira, de simplificar a gestdo das centenas de locagdes
existentes nos shopping centers. A segunda, de propiciar a adequada formalizacdo das
diferentes condicGes negociadas, caso a caso, entre empreendedor e lojista.

Na primeira perspectiva, 0 Quadro destina-se a inscricdo sumariada das previsdes
comerciais e econdmicas a vigorar entre as partes, relegando-se para o corpo do contrato o
detalhamento das respectivas clausulas.

Do Quadro-Resumo constam, assim, por exemplo, os seguintes dados: nome e
qualificacdo das partes e do fiador, se houver; identificacdo da loja locada; indicacdo do ramo
autorizado no espaco comercial; denominacdo do estabelecimento (nome-fantasia); prazo da

locacdo; data da inauguragdo da loja; aluguel percentual; aluguel mensal minimo reajustavel;

4 MARIN, Luis Fernando. Reflexdes sobre os contratos de administracdo de iméveis. In: AMORIM, José Roberto
Neves; ELIAS FILHO, Rubens Carmo (Orgs). Estudos Avancados de Direito Imobiliario. Rio de Janeiro:
Elsevier/Campus Juridico, 2014.



indice de reajuste aplicavel ao aluguel e outros valores pecuniarios; Coeficiente de Rateio de
Despesas — CRD, quando o modelo estiver concebido com sua indicagdo no contrato;
especificagcdo da garantia; contribuicdo para o fundo de promocdes, entre outros.

Com essas informagOes organizadas e concentradas na parte inicial de todos os
Contratos de Locacdo, a gestdo dos negdcios torna-se mais facil e agil, ganhando em eficiéncia.

A segunda missdo do Quadro-Resumo reside no oferecimento de um campo
especialmente dedicado a indicacdo das clausulas do Contrato de Locagdo e das Normas Gerais
que terdo sua aplicabilidade afastada ou modificada pelo consenso das partes, servindo,
também, para a insercdo de outras clausulas que tenham sido negociadas entre elas.

Como exemplos de clausulas introduzidas nesse especial campo do Quadro-Resumo
podemos citar a exclusdo das normas atinentes a fiscalizacdo na boca do caixa em se tratando
de locagdo para lojistas cujos contratos ndo contenham previsdo de aluguel percentual; a
flexibilizacdo dos horéarios de funcionamento para cinemas, academias, restaurantes etc.; regras
para a concessdo de allowance pelo empreendedor ao lojista e, atualmente, previsoes
relacionadas a pandemia de COVID-19, ai incluindo a necessidade de observancia de
protocolos sanitarios especificos e condi¢bes econdmicas especialmente entabuladas, caso a
caso, para esse periodo.

Oportuno mencionar que a presenca no Quadro-Resumo de um campo especialmente
concebido para alterar clausulas do Contrato de Locacdo e das Normas Gerais demonstra o
equivoco de premissa fatica em que incorrem aqueles que defendem que a locagcdo em shopping
centers seria composta por clausulas adrede preparadas e imutaveis, a configurar-se como um
contrato de adeséo.

Colha-se, a titulo exemplificativo, a posicdo de Nardim Lemke (1999, p. 101), rogando-
se especial atencao para a premissa de fato adotada na construcao da concluséo juridica, como

segue:

[...] o contrato de locacdo firmado entre o lojista e o empreendedor de
shopping center é um contrato de adesdo, pois o locatario adere a contratos
previamente preparados, cujo contetdo ndo pode discutir [...]. Presentes estéo,
nesse contrato, a contratualidade meramente formal [...], pois todos os
contratos firmados com os diversos lojistas sempre tém 0 mesmo contetido e
forma, sem que ao locatario seja dado discutir suas clausulas, impostas em
bloco. O livre consentimento é substituido pela adesdo a clausulas
previamente elaboradas pelo empreendedor.®

> LEMKE, Nardim Darcy. Shopping Center. Blumenau: Académica PublicagGes, 1999.



Carlos Nelson Konder e Deborah Pereira Pinto dos Santos (2016, p. 68-115), citando
obra de Daniel Alcantara Nastri Cerveira e Marcelo Dornellas de Souza, seguem nessa mesma
trilha:

O negdcio juridico do centro comercial celebra-se pela adesdo do lojista as
condicbes gerais predispostas pelo dono do empreendimento, que sédo
clausulas invariaveis preparadas antecipadamente. O contrato de adesdo é
modo de contratar em que uma das partes estabelece unilateralmente o
conteudo do futuro contrato, restando a outra aderir ao regramento sem
oportunidade de altera-lo substancialmente ou mesmo de debate prévio. Como
antes observado, mesmo nas relagbes civis e empresariais, poderad existir
assimetria de poder negocial entre os contratantes no momento da formagéo
da relacdo juridica, uma vez que cabe ao empreendedor predefinir as
obrigacOes contratuais, sendo que ao aderente-lojista somente resta concordar
com o conteudo predisposto.

Ademais, o lojista — ainda que seja membro de grande rede de comércio —
costuma ser carente de informacBes no que tange a sua relacdo com o
proprietario do shopping, tendo em vista que o objeto de sua atividade
econdmica é o fornecimento de produtos ou servicos conforme a atividade
escolhida, diferentemente do empreendedor que atua em ramo proprio [...]J°.
Nesse sentido, pode-se ter presente desigualdade juridica independentemente
da econdmica, pelo fato de “[...] um dos contratantes ter aquilo de que o outro
necessita”, de sorte que o lojista-aderente devera encontrar na ordem juridica
disposices que neutralizam a superioridade contratual da outra parte [...].7

N&o se discute, nesta oportunidade, a perfeita validade dos contratos de adeséo,
sabendo-se que negocios assim instrumentalizados atendem ao dinamismo da economia
moderna, em que predomina a producao e o consumo de bens e servicos em massa, a exigir dos
fornecedores a contratacdo de negocios em série, sem tratativas prévias entre as partes, tal qual
ocorre no transporte de passageiros, em que o individuo, ao ingressar em um Onibus ou no
metrd, adere, sem negociar, as condi¢des contratuais estabelecidas pelo fornecedor do servico.

Sem definicdo no Cddigo Civil, o contrato de adesdo € expressamente conceituado no

caput do artigo 54 do Codigo de Defesa do Consumidor® como “aquele cujas clausulas tenham

6 CERVEIRA, Daniel Alcantara Nastri; SOUZA, Marcelo Dornellas de. Shopping center: limites na liberdade de
contratar. S&o Paulo: Saraiva, 2011, p. 46, apud KONDER, Carlos Nelson; SANTOS, Deborah Pereira Pinto dos.
O equilibrio contratual nas locagcBes em shopping center: controle de clausulas abusivas e a promessa de loja
ancora. Scientia luris. Londrina, v. 20, n. 3, p. 176-200, nov. 2016. Disponivel em http://konder.adv.br/wp-
content/uploads/2018/01/Carlos-Nelson-Konder-e-Deborah-Pereira-Pinto-dos-Santos-Equilibrio-contratual-em-
shopping-center.pdf. Acesso em 12 ago. 2021.

7 KONDER, Carlos Nelson; SANTOS, Deborah Pereira Pinto dos. O equilibrio contratual nas locacdes em
shopping center: controle de clausulas abusivas e a promessa de loja ancora. Scientia luris. Londrina, v. 20, n. 3,
p. 176-200, nov. 2016. Disponivel em http://konder.adv.br/wp-content/uploads/2018/01/Carlos-Nelson-Konder-e-
Deborah-Pereira-Pinto-dos-Santos-Equilibrio-contratual-em-shopping-center.pdf. Acesso em 12 ago. 2021.

8 O artigo 54 do Cédigo de Defesa do Consumidor estabelece: “Artigo 54 - Contrato de adesdo é aquele cujas
clausulas tenham sido aprovadas pela autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de
produtos ou servigos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu conteudo.”
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sido aprovadas pela autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de
produtos ou servicos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu
conteudo”.

E nesse sentido a licio da Professora Maria Helena Diniz (2010, p. 87), ao afirmar que
nos contratos de adesdo inexiste “a liberdade de convengdo, visto que excluem a possibilidade
de qualquer debate e transigéncia entre as partes, uma vez que um dos contratantes se limita a
aceitar as clausulas e condi¢es previamente redigidas e impressas pelo outro (RT, 795:234,
519:163; JB, 158, 158:263), aderindo a uma situacdo contratual ja definida em todos os seus
termos”.°

Todavia, a locagdo em shopping center ndo se enquadra na noc¢ao de contrato de adeséo,
ainda que possua clausulas padronizadas, que regulam o funcionamento coletivo do
empreendimento, no interesse da comunidade de lojistas e do publico consumidor.

Na locacdo em shopping center, ndo apenas existe 0 campo especialmente previsto no
Quadro-Resumo para alteracdo ou insercdo de novas condi¢fes geradas no processo negocial,
mas também constitui premissa do negocio que todos os demais campos desse mesmo Quadro
sejam preenchidos com dados resultantes das tratativas havidas entre as partes sobre o valor do
aluguel minimo, a existéncia ou ndo de aluguel percentual, de taxa de transferéncia, de res
sperata, entre outros elementos comerciais.

Ratificando as ponderaces acima, o c. Superior Tribunal de Justica, na diccdo do
Ministro Marco Buzzi, componente da Quarta Turma, afastou a natureza de contrato de adeséao

nas locacdes em shopping centers, nos seguintes termos:

Recursos especiais dos demandados - Ac¢do declaratéria de inexigibilidade
contratual ajuizada por sindicato de lojistas objetivando o afastamento da
clausula de raio utilizada na locagdo de espagos em shopping center [...] 7. O
controle judicial sobre eventuais clausulas abusivas em contratos de cunho
empresarial é restrito, face a concretude do principio da autonomia privada e,
ainda, em decorréncia de prevaléncia da livre iniciativa, do pacta sunt
servanda, da funcéo social da empresa e da livre concorréncia de mercado.
[...]

10. Os ajustes locaticios, notadamente aqueles firmados para locacdo de
espaco em shopping center, ndo constituem meros contratos de adesdo, pois
sdo de livre estipulagdo/comutativo entre 0s contratantes, sem a
preponderancia de um sobre outro, onde tanto locador como locatario estdo

(BRASIL. Lei n. 8.078, de 11.09.1990. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm Acesso em 09 ago. 2021).

® DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Vol. 3. Teoria das obrigagbes contratuais e
extracontratuais. 26. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010.

® DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Vol. 3. Teoria das obrigagbes contratuais e
extracontratuais. 26. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010.
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livres para pactuarem as clausulas contratuais que melhor assistam as suas
necessidades [...]"

Também o Tribunal de Justica de S&o Paulo negou a locacdo em shopping center o
carater de contrato de adesdo, tendo o Desembargador Walter Exner, integrante da Trigésima
Sexta Camara de Direito Privado, assim consignado seu entendimento: “Embargos a execugao.
Contratos de locacdo em shopping center e correlatos. Fianca. Rendncia ao beneficio de ordem.
Admissibilidade. Contrato empresarial sem natureza de contrato de adesdo. Livre pactuagédo
entre as partes. Sentenca reformada. Recurso provido.”*!

Diversos outros Tribunais do Pais seguem esse entendimento, a exemplo do Tribunal de
Justica do Estado de Santa Catarina, cujo entendimento pode ser sintetizado nas palavras da
Desembargadora Rosane Portella Wolff, da Segunda Cémara de Direito Civil, em acordao
assim ementado: “Apelacdo civel. [...] Locacdo de sala comercial em shopping center.
Inaplicabilidade do codigo de defesa do consumidor. Precedentes. [...] Ajustes locaticios que
ndo se constituem em contratos de ades&o. Livre estipulacdo de suas clausulas. Fixacdo da verba
sucumbencial recursal. Sentenga mantida. Recurso desprovido."*

No campo doutrinario, Ladislau Karpat (1997, p. 194-195) assim manifesta-se:

Os contratos acertados nos shoppings sdo celebrados sob o principio da mais
ampla liberdade, sendo gque os contratantes possuem condi¢Bes de defender
seus interesses. O empreendedor, de resguardar seus futuros interesses e a
locataria de aceitar e submeter-se a uma condicdo negocial primordial.
Assiste, de inicio, a todo interessado em ingressar num determinado shopping
o direito de recusar-se, afastando seu interesse do empreendimento, ou até
mesmo negociar o contetdo de qualquer clausula restritiva.*®

Também Rubens Requido (1984, p. 147), salientando a capacidade negocial do lojista,

afirma que “o comerciante tem a alternativa, ou de ndo realizar 0 negocio de locacdo com o

‘centro comercial’ ou realizar com outro locador ou em outro lugar”.4

1 BRASIL. Superior Tribunal de Justica, Recurso Especial n. 1535727/RS, Relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, J. 10.05.2016. Disponivel em https://processo.st].jus.br/processo/pesquisa. Acesso em 14 ago. 2021

11 BRASIL., Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, Apelagdo n. 1002609-33.2017.8.26.0554, Relator
Desembargador Walter Exner, Trigésima Sexta Camara de Direito Privado, J. 25.07.2019. Disponivel em Portal
de Servicos e-SAJ (tjsp.jus.br). Acesso em 13 ago. 2021.

12 SANTA CATARINA. Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina, Apelagdo n. 0303906-
08.2016.8.24.0005, Relatora Desembargadora Rosane Portella Wolff, Segunda Cémara de Direito Civil, J.
28.07.2021. Disponivel em Portal de Servicos e-SAJ (tjsc.jus.br) Acesso em 13 ago. * KARPAT, Ladislau.
Locacao e aluguéis em shopping centers. Sdo Paulo: LEUD, 1997.

13 KARPAT, Ladislau. Locag&o e aluguéis em shopping centers. Sdo Paulo: LEUD, 1997.

14 REQUIAO, Rubens. Consideracdes Juridicas sobre os Centros Comerciais (Shopping Centers) no Brasil. In:
Shopping Centers: Aspectos Juridicos. ARRUDA, José Soares; LOBO, C.A. da Silveira (Orgs.). Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 1984.
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De fato, na locacdo em shopping center, assim como o locador, o locatério € um
empresario experiente e altamente especializado, que ndo raro opera empresa poderosa, COmo
grandes lojas de departamentos, bancos de varejo, concessionarias de telecomunicacgdes, redes
de cinema, gigantes do fast food, ou mesmo, em alguns casos, elegantes grifes estrangeiras,
além de icones da tecnologia.

Quando néo séo desse porte enormissimo, esse locatério responde por lojas que, em sua
maioria, ostentam marcas desenvolvidas em regime de franquia, assim integrando organizacdes
sofisticadas e aparelhadas por consultores especializados em tais locacdes, podendo ser ainda
mencionadas as pujantes estruturas titulares de marcas diversas, presentes em shopping centers
de todo o pais.

Nessas condi¢fes, mostra-se incorreta a no¢éo de que o lojista estaria em posicéo de
inferioridade em relacdo aos empreendedores de shopping centers, ou que assume obrigacdes
sem dominio das informacOes necesséarias, prevalecendo, ao revés, paridade de partes nesses
contratos empresariais, possuindo o lojista inUmeros canais de vendas alternativos, caso ndo
concorde com o instrumental adotado por um determinado empreendimento.®®

Em suma, como visto, o Quadro-Resumo, com sua funcgéo estruturante do instrumental
juridico da locacdo em shopping center, reflete e consigna a participacdo ativa do lojista na

formacdo do negocio, a retirar da locacéo a natureza de contrato de adesao.

4 O Contrato de Locacao: temas de interesse restrito a empreendedor e lojista

O Contrato de Locacao visa a regular temas que digam respeito, exclusivamente, aos
interesses singulares do empreendedor e do lojista signatario, sem envolver aspectos comuns a
comunidade de lojistas.

Séo exemplos de estipulacbes adequadas a esse contrato: a fixacdo das condicdes de
entrega da loja pelo empreendedor ao lojista (“em 0sso” ou em outras bases), as normas sobre
como o lojista devera inaugurar sua loja (caderno técnico, licenciamento etc.), o regime de

modificacdo da data da inauguracao da loja, se houver, ou as regras sobre devolucéo do imovel.

15 Sobre a paridade de partes, na locagdo em shopping center, conferir: LIRA, José-Ricardo Pereira. O IGP nas
locacBes em shopping centers. Revista Shopping Centers. Publ. ABRASCE, Associacdo Brasileira de Shopping
Centers. Séo Paulo, ed. 234, p. 38-43, mar.-abr. 2021. Disponivel em
https://revistashoppingcenters.com.br/artigo/igp-nas-locacoes-de-shoppings/ Acesso em 14 ago. 2021.
Adicionalmente, conferir Lei da Liberdade Econdmica, especialmente o artigo 3°, inciso VIII, e o artigo 7°, o qual
introduziu o novo artigo 421-A ao Codigo Civil. (BRASIL. Lei n. 13.874, de 20.09.2019. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ at02019-2022/2019/Iei/L13874.htm Acesso em 09 ago. 2021).



https://revistashoppingcenters.com.br/artigo/igp-nas-locacoes-de-shoppings/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2019/lei/L13874.htm

Também clausulas econdmicas em geral podem constar do instrumento, como o critério
de apuracdo do aluguel percentual, com o tratamento a ser conferido a vendas online do lojista,
0 mecanismo de adeséo deste a plataformas Marketplace do shopping center, inclusive se ainda
pendente de implantacdo, a autorizagdo para a fiscalizagcdo na boca do caixa e a forma de sua
execucdo, a estipulagdo do aluguel dobrado em dezembro ou em outro més, em funcdo de
sazonalidades, se for o caso, a taxa de transferéncia, com a equiparacéo da cessdo da locacdo a
transferéncia de controle do locatério pessoa juridica, se assim combinado, a multa por resilicdo
antecipada, a clausula de raio, se houver, assim como as regras de rateio de despesas, com as
bases do sistema CRD (coeficiente de rateio de despesas), incluindo regime especial para
ancoras, vacancia, entre outras variaveis, se aplicaveis.

Os Contratos de Locagdo podem conter, ainda, negocios juridicos processuais'®, com
regras especiais sobre o despejo liminar, prefixacdo de perdas e danos em caso de reversdo da
medida, previsdo de néo retorno do locatario ao imovel na cassagdo da liminar, formula de
liquidacdo prévia de perdas e danos na melhor oferta de terceiros, além de clausulas sobre
citacOes e intimacdes das partes.

O instrumento pode contemplar, ademais, regras sobre a renovacdo compulsoria da
locacéo, tais como: inalterabilidade do CRD do lojista, indicacdo de prazo maximo do contrato
renovando em cinco anos, regras sobre a apuracdo do valor de mercado do aluguel para
revisionais e renovatdrias (método comparativo, adocdo de homogeneizacdo, nimero de
amostras etc., sempre consideradas eventuais particularidades do shopping center em questao),
regulando, ainda, os efeitos processuais da perda de capacidade do fiador, com equiparacdo da
hipdtese a auséncia da garantia.

A possibilidade de celebracdo de negdcio juridico processual em contrato de locacéo
ndo encontra obstaculo na jurisprudéncia, como ja péde declarar o Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro, em acdrddo relatado pela Desembargadora Lucia Helena do Passo, da

Vigésima Sétima Camara, nos seguintes termos:

[...] Decisbes que negam eficacia de negécio juridico processual que sdo
agravaveis, por aplicagdo do disposto no artigo 1.015, IlI, do CPC. [..]
Previsdo de outorga a gerente, preposto e encarregados da agravada para
citagdes e intimagOes que constou de forma clara e expressa em convencdo
processual. Inteligéncia do artigo 190 do CPC. Recusa a aplicagéo da clausula

16 O artigo 191 do Coédigo de Processo Civil estabelece: “Art. 191 - Versando o processo sobre direitos que
admitam autocomposicao, € licito as partes plenamente capazes estipular mudancgas no procedimento para ajusta-
lo as especificidades da causa e convencionar sobre 0s seus dnus, poderes, faculdades e deveres processuais, antes
ou durante o processo.” (BRASIL. Lei n. 13105 ~de 16.03.2015. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/Iei/I13105.htm Acesso em 09 ago. 2021).



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm

contratual que somente pode se dar quando, no exercicio do controle de
validade da convencéo processual, o juiz verificar ser o caso de nulidade, de
insercdo abusiva em contrato de ades@o ou se alguma parte se encontrar em
manifesta situacdo de vulnerabilidade. Hip6teses que ndo estdo presentes no
caso em tela. [...] Inexisténcia de violagdo aos limites para a celebragdo de
negocios juridicos processuais. previsao contratual que é extremamente
benéfica a economia e celeridade processuais, estando em consonancia com
0S p£i7ncipios da cooperacéo (artigo 6° do CPC) e da boa-fé (artigo 5° do CPC)
[..]

No mesmo Tribunal, colha-se 0 acdrddo relatado pelo Desembargador José Carlos
Maldonado de Carvalho, da Primeira Camara Civel, como segue: “[...] Citacdo do locatario na
pessoa do fiador. Clausula mandato. Validade. [...]. Trata-se de negdcio juridico processual, o
qual, em regra, deve ser respeitado pelo juizo, salvo em casos expressos de nulidade ou de
insercdo abusiva em contrato de adesdo ou em que alguma parte se encontre em manifesta
situagdo de vulnerabilidade, o que ndo aconteceu no presente feito (artigo 190 do CPC/2015)”.18

O Contrato de Locacéo disciplinard, ainda, por exemplo, o regime de ingresso do lojista
na Associacao de Lojistas, se prevista essa figura na estrutura juridica do shopping center (o
gue nem sempre ocorre, atualmente).

Obviamente, poderdo estar nesse instrumento, ainda, as previsdes comuns as locacdes
em geral, como a eventual renincia ao direito de retencdo e de preferéncia, a forma de apuracéao
do reajuste monetario e a definicdo do indexador substitutivo, consequéncias do
inadimplemento e respectivas multas, critério de solucdo de divergéncias entre o Contrato de
Locacdo e as Normas Gerais, ou a clausula de eleicéo de foro.

Em suma, a vocagdo maior do Contrato de Locacéo é tratar de assuntos que interessam,
em carater individual, ao empreendedor e ao lojista, circunstancia que distinguira esse

instrumento das Normas Gerais, a seguir comentadas.

5 As Normas Gerais Regedoras das Locacdes: estruturacdo do shopping center como um

negaocio coletivo

17 RIO DE JANEIRO (Estado). Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, Agravo de Instrumento n.
0086637-51.2020.8.19.0000, Relatora Desembargadora Lucia Helena do Passo, Vigésima Sétima Camara, J.
23.04.2021. Disponivel em https://www.jusbrasil.com.br/processos/372445945/processo-n-0086637-
5120208190000-do-tjrj?utm_source=searchbox_sitelink Acesso em 13 ago. 2021.

18 RIO DE JANEIRO (Estado). Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, Agravo de Instrumento n.
0045061-15.2019.8.19.0000, Relator Desembargador José Carlos Maldonado de Carvalho, Primeira Camara
Civel, J. 24.03.2020. Disponivel em https://tj-rj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/849987584/agravo-de-
instrumento-ai-450611520198190000/inteiro-teor-849987593 Acesso em 13 ago. 2021.
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A missdo das Normas Gerais € instituir os fundamentos do shopping center como um
negdcio coletivo. Trata-se de instrumento padronizado, destinado a viabilizar o funcionamento
conjunto dos lojistas, de modo a constituir, por assim dizer, elemento estrutural para que o
shopping seja de fato um modelo de negdcio distinto daqueles praticados em galerias
comerciais sem gestao centralizada.

Compete a esse instrumento, assim, a declaracéo de que as lojas do complexo comercial
destinam-se a exploracdo de um shopping center, com a conceituacdo desse tipo de
empreendimento, cabendo as respectivas normas, ainda, explicitar o carater atipico das relacdes
locaticias estabelecidas no local.

Sabe-se, a propdsito, que, embora garanta, em seu artigo 54,° um regime contratual sui
generis para a cessdo de espaco comercial em shopping center, a Lei de Locagdes ndo define
essa modalidade de empreendimento varejista. Dai a importancia de que as Normas Gerais
declarem o negocio como tal, mencionando que o contrato de locacdo esta subordinado a
clausulas tipicas do negdcio shopping center, que devem ser respeitadas, tais como sua
administracdo centralizada, ou a participacdo do empreendedor nos resultados da loja, via
aluguel percentual, sempre que assim previsto nos contratos.

Esse documento deve atribuir, de forma expressa, amplos poderes aos empreendedores
e a administradora para gerir o complexo, conferindo-lhes, por exemplo, a faculdade de
transformar areas comuns em privativas e vice-versa, realizar expansoes, ter liberdade para
cobrar, ou ndo, pelo uso do estacionamento, entre outras atribuicdes inerentes a administracdo
planejada e unificada do empreendimento.

Em casos de shopping centers tematicos, € comum que suas Normas Gerais garantam
ao empreendedor a prerrogativa de desenvolver, ampliar e alterar o perfil do empreendimento,
admitindo, por exemplo, que um outlet mantenha em seu mix lojas que ndo trabalhem com
precos reduzidos, ou que um shopping de decoracdo possa ampliar o mix para englobar outras
operacgdes de varejo, como vestuario, cal¢ados, joias e acessorios, servicos de entretenimento,
entre outros.

Convém as Normas Gerais, ademais, explicitar que o empreendedor ndo tem
responsabilidade perante o lojista pela presenca de determinados lojistas no mix, ou pela

existéncia de patamar minimo de faturamento, ou de trafego de frequentadores.

190 art. 54 da Lei de Locagdes estabelece: “Art. 54. Nas relagdes entre lojistas € empreendedores de shopping
center, prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas nos contratos de locagdo respectivos e as disposicdes
procedimentais previstas nesta lei”. (BRASIL. Lei n. 8.245 de 18.10.1991. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm Acesso em 09 ago. 2021).
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A rigor, disposicdo como essa ndo chega a ser propriamente necessaria, embora possa
ser util, sabendo-se da existéncia de litigios sobre o assunto, em que se afastou a
responsabilidade do empreendedor, mesmo na auséncia de clausula acima cogitada, como se
observa do seguinte voto do Desembargador Jair Pontes de Almeida, da Quarta Camara Civel
do Tribunal de Justi¢a do Rio de Janeiro:

[...] O Velho ditado portugués talvez bem defina o pleito. Os nossos avos
lusitanos sempre nos recomendaram que ‘quem nao tem competéncia ndo se
estabelece’. Isto vale para qualquer tipo de negocio, seja o explorado pelos
empreendedores, seja o explorado pelos lojistas. Ambos estdo, como é
notério, em busca de um mesmo resultado: o lucro. Como é dbvio, cada um
deles deve realizar certos e determinados movimentos, como num jogo de
xadrez para alcanga-lo. Ndao podem eles, de qualquer sorte, escapar das
oscilagBes proprias da atividade comercial, com momentos de grande pujanca
e outros de recessdo. Lojas que se fecham, lojas que se abrem sdo episddios
corriqueiros nas grandes cidades, onde a atividade comercial € mais intensa.
E muito facil, quando o negdcio vai a ruina, procurar um responsavel, no caso
0 Empreendedor do shopping, buscando converté-lo em segurador dos riscos
que, como ja acentuado, sdo insitos ao negdcio. Nao ha, no contrato, nenhuma
clausula obrigatoria de seguranca do éxito do locatario. [...] O risco € inerente
a atividade comercial, e se a empresa administrada pelo Autor nao foi a frente
no Shopping [...], ndo existe como responsabilizar os empreendedores do
centro comercial por esse fato, & luz das provas carreadas aos autos.*

Também regras operacionais devem ser detalhadas nesse documento, como as que
tratam de horario de funcionamento, de campanhas publicitarias conjuntas, utilizacdo de
vitrines, assim como a relacdo das atividades proibidas no shopping, como a venda de artigos
de segunda mao, ou a utilizacdo de meios publicitarios inidéneos.

O regime juridico da vinculacdo de cada lojista a um ramo de negocios, como ferramenta
de protecdo do mix, deve ser pormenorizado nas Normas Gerais, inclusive com previsao de
prevaléncia da regra da locacao sobre a atividade prevista no contrato social do lojista e sobre
o alcance do licenciamento da respectiva loja pelos agentes governamentais.

Caso interessante sobre 0 assunto constou de sentenca do juiz de direito Fernando Bueno
Maia Giorgi, da 282 VVara Civel da Comarca de So Paulo/SP, em que se discutia a ocorréncia
ou nado de infracdo contratual pelo lojista de shopping center, cujo ramo previsto em contrato

era o de comercializacdo de vestuario de moda feminina e acessorios, mas o lojista houve por

20 RIO DE JANEIRO (Estado). Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, Apelacdo Civel n. 2009.001.66569, Relator
Desembargador Jair Pontes de Almeida, Quarta Céamara Civel, J. 09.02.2010. Disponivel em
https://wwwa3.tjrj.jus.br/consultaprocessual/#/consultapublica?codigoProcesso=200900166569&tipoProcesso=2
Acesso em 13 ago. 2021.



https://www3.tjrj.jus.br/consultaprocessual/#/consultapublica?codigoProcesso=200900166569&tipoProcesso=2

bem cessar a venda dos artigos de vestuario (ap0os essa decisdo, as partes encerraram a demanda

por acordo):

[...] As partes estdo de acordo com o conceito de moda: trata-se de vestuario
e adornos. Por essa razdo, o item 3 do quadro resumo, que menciona
comercializagdo de moda feminina, deve ser interpretado de acordo com esse
conceito. Nao tem razdo a autora, quando entende que estd cumprindo o
contrato. Ao contrario, a incontroversa venda apenas de acessorios (artigo
334, inciso Ill, do CPC) afronta o contrato. Se a autora estivesse efetuando
venda preponderante de roupas femininas tinha o énus de efetuar alegacdes
concretas, o que ndo foi feito. Isso implica que ndo pode ser acolhido o
reconhecimento de que a autora cumpre o contrato. Ao contrario, o réu pode
exercer seu direito de tomar providéncias fundadas no inadimplemento.?

Ainda nas Normas Gerais estardo o regramento do uso, pelos lojistas, do nome e da
marca do shopping (talonario fiscal, publicidade), as normas de uso das lojas e das partes de
circulacéo, as restricdes a sublocacdo, cessdo contratual e congéneres, em defesa do mix, 0
regime de exploragdo das areas de circulacdo, via quiosques e afins, e do estacionamento, com
a politica de sua exploracéo e custeio.

Regras gerais sobre a existéncia e a funcdo da Associacdo de Lojistas, ou sobre rateio
de despesas, entre outras afetas ao conjunto dos lojistas, poderdo ser inseridas, com cuidados
para ndo haver conflito com estipulacbes sobre o mesmo assunto previstas no Contrato de
Locacdo, na Convencédo de Condominio, ou no Estatuto da Associacdo de Lojistas.

Em sintese, na perspectiva locaticia, temos as Normas Gerais, para tratar de aspectos
coletivos do negécio, convivendo com o Contrato de Locacéo, voltado a estipulacdo de regras
de interesse especifico das partes, ai incluidas as do Quadro-Resumo e de seu campo destinado
a consignar as condi¢cdes negociais entre elas particularmente avencgadas.

Vejamos agora os demais documentos que, mesmo ndo tendo natureza locaticia,

incidem na relacéo entre empreendedor e lojista, no uso do espaco locado.
6 Convencdo de Condominio: relevancia especial nos complexos multiuso
Sabe-se que nem todo shopping center € organizado em condominio edilicio. Quando o

é, todavia, cumpre distinguir e harmonizar o rateio de despesas na forma da Convencdo de

Condominio e segundo as Normas Gerais, conforme a natureza do encargo.

21 SAO PAULO (Estado). Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, 282 Vara Civel do Foro Central da Comarca
de S&o Paulo/SP. Processo n. 0107335-89.2011.8.26.0100. Sentenga proferida em 18.07.2011. Disponivel em
Portal de Servicos e-SAJ (tjsp.jus.br) Acesso em 14 ago. 2021.
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O tema ganha repercussdo nos casos de shopping center instalado em complexo
multiuso, onde convive com outras operacfes, como torres hoteleiras ou de salas comerciais.
Nessas circunstancias, a perfeita identificagdo da parcela de contribuicéo cabivel ao shopping
center, no multiuso, constitui medida essencial.

Nessa perspectiva, frise-se que, para o rateio de despesas condominiais em complexos
multiuso, é necessario estabelecer centros de custo especificos para as diferentes operagdes
situadas no empreendimento imobiliario, de modo que cada condémino arque somente com as
despesas de seu respectivo setor, acrescidas das despesas de interesse geral do condominio.

Assim, no caso dos lojistas de shopping center situado em complexo multiuso, esses
arcardo, mediante rateio na forma estabelecida nas Normas Gerais (usualmente, com base no
sistema de CRD), com um montante total de despesas correspondente a soma dos custos de
interesse exclusivo do setor em que instalado o shopping center com a parcela que couber a
esse setor dos custos atinentes a areas e/ou servigos comuns a todos os setores do condominio.

Imprescindivel, pois, que as regras sobre rateio de despesas previstas, de um lado, na
Convencéo de Condominio e, de outro, nas Normas Gerais estejam afinadas entre si. O mesmo
ocorre com as normas de uso de areas comuns e de circulagdo, bem como com relacéo a forma
de gestdo e exploracdo do estacionamento.

O tema esta posto em detalhe em artigo de José-Ricardo Pereira Lira (2015, p. 498),
cabendo aqui destacar a seguinte passagem, acerca da estruturacdo de complexos multiuso

integrados por shopping centers e torres empresariais:

Um condominio com essas caracteristicas precisa de regras que assegurem
harmonia entre as diferentes atividades em operacdo no imével, de modo a
que o shopping ndo sofra embaragos pelos proprietérios de salas, ou que estes
ndo se vejam onerados com despesas daquele, ou ainda que a gestdo do
estacionamento compatibilize os interesses do hotel, da universidade ou dos
‘salistas’ com a fungao estratégica que a exploragdo adequada de vagas tem
para o bom funcionamento do shopping. [...] Em regra, o complexo multiuso
é organizado em blocos e setores, que figuram como ferramentas de divisao
administrativa do condominio, segundo seus diversos nucleos de interesses.
[...] O rateio de despesas observaria sistema analogo ao da descentralizacdo
administrativa. Cada conddémino estaria vinculado a um centro de custos, em
funcéo de sua posi¢do no complexo. [...] No caso do Bloco Shopping, sendo
do empreendedor a propriedade de todas as respectivas unidades, caber-lhe-ia
0 pagamento de percentual das despesas gerais do condominio, mais a
totalidade daquelas de interesse de seu Bloco [...].%

22 LIRA, José-Ricardo Pereira. Complexo Multiuso. In: AZEVEDO, Fabio de Oliveira; BEZERRA DE MELO,
Marco Aurélio (Orgs.). Direito Imobilidrio: Escritos em Homenagem ao Professor Ricardo Pereira Lira. Sao
Paulo: Atlas, 2015.



Em sintese, também a Convengdo de Condominio integra o instrumental juridico das
locagcdes em shopping center, com especial funcdo em caso de empreendimento instalado em

complexo multiuso.

7 Regimento Interno: regras oponiveis aos frequentadores

Esse € o documento que institui normas de conduta oponiveis a todos os frequentadores
do shopping center, alcangando ndo apenas aqueles com quem o empreendedor mantém relagéo
contratual, mas também terceiros, como o publico consumidor, ou simples visitantes, sendo,
por isso, de fundamental importancia para o empreendimento.

E nesse instrumento que poderdo ser incluidas regras impeditivas de movimentos
politicos, religiosos ou de qualquer forma estranhos as atividades inerentes ao shopping center,
a vedacgdo ao ingresso e a permanéncia de pessoas com trajes de banho ou sem camisa, ou de
vendedores ambulantes. Também eventuais previsdes voltadas aos funcionarios de lojistas séo
cabiveis nesse documento.

Caso concreto que ilustra a utilidade de regras dessa natureza no Regimento Interno teve
por objeto o movimento que se tornou conhecido por “Rolezinho”, em que passeatas em
shopping centers eram combinadas por manifestantes por meio das redes sociais, dando ensejo
a demandas nas quais a defesa, em alguns casos, foi favorecida por estipulacdo dessa natureza
em Regimentos Internos.

Tendem a ser contempladas no Regimento Interno, também, politicas de combate a
praticas racistas, homofébicas ou de qualquer forma atentatorias a dignidade da pessoa humana,
gue também pode tratar da questdo atinente ao uso de banheiros por pessoas trans, tema hoje
submetido ao Supremo Tribunal Federal, no recurso extraordinario n. 845.779-SC, (processo
n. 0057248-27.2013.8.24.0000), sob a relatoria do Ministro Luis Roberto Barroso, ainda
pendente de julgamento.

Nos casos em que o shopping center ndo esta organizado como condominio edilicio, em
lugar do Regimento Interno que lhe é inerente, na forma da lei,?® alguns empreendedores optam

por tratar dessas matérias em documento que intitulam Regulamento Interno.

23 Conferindo-se eficacia erga omnes, com o registro da Convencdo de Condominio no registro de iméveis, o
Cadigo Civil estabelece, em seu art. 1.334, o seguinte: “Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e
das que os interessados houverem por bem estipular, a convencgéo determinaré: [...] V — o regimento interno.”
(BRASIL. Lei n. 10.4086, de 10.01.2002. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Ieis/2002/I10406compilada.htm. Acesso em 09 ago. 2021).



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406compilada.htm

8 Estatuto da Associacdo de Lojistas e o fundo de promogdes

A associagédo de lojistas ndo constitui elemento essencial da estrutura contratual que
disciplina a relacdo entre lojistas e empreendedores. Ha shopping centers em que essa figura
associativa nao existe.

Nos modelos de negdcio em que se constitui a associagdo de lojistas, o principal objetivo
de sua organizacdo costuma voltar-se a arrecadacdo e gestdo dos recursos que formam o
chamado fundo de promogdes coletivas.

Assim, esse documento assume importancia quando o fundo de promocdes € arrecadado
pela Associacdo. Respeitada a premissa de que esses recursos sao estratégicos para a operacgao
do shopping center, 0 estatuto da associacdo, com frequéncia, assegura ao empreendedor
competéncia para gerir as campanhas promocionais.

Todavia, mesmo nessa estrutura, € recomendavel que haja previsdo no instrumental da
locacédo da possibilidade de alteracdo, pelo Empreendedor, da entidade arrecadadora e gestora
dessa verba essencial, para a boa gestdo do shopping center.

Em qualquer hipdtese, havendo Associacao de Lojistas, seu Estatuto sera relevante para
o instrumental juridico das locagcdes em shopping center, na medida em que integrara a rede
contratual que disciplina a relacdo entre empreendedor e lojista, com os efeitos de inicio

descritos.

Conclusao

Com essas consideracBes sumarias, acreditamos haver distinguido as principais funcdes
de cada documento regedor da relagcdo entre empreendedores e lojistas, no ambito da cessao
remunerada de espaco em shopping center, com a demonstracdo, no topico pertinente ao
Quadro-Resumo da locacgdo, de que é incorreta a afirmacdo de que seria esta um contrato de

adeséo.
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