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EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA. LOCACAO DE
ESPACO. SHOPPING CENTER. ALTERACAO DO ALUGUEL PERCENTUAL.
DISCREPANCIA COM O VALOR DE MERCADO. INVIABILIDADE. AUTONOMIA DA
VONTADE E PACTA SUNT SERVANDA. JULGAMENTO: CPC/2015.

1. Acdo renovatéria de locacdo ajuizada em 10/05/2018, da qual foi extraido o
presente recurso especial interposto em 14/10/2020 e atribuido ao gabinete
em 31/05/2021.

2. O propdsito recursal consiste em definir se é possivel, em acdo renovatéria
de locacdo de espaco em shopping center, a alteracdo do percentual
ajustado a titulo de remuneragdo variavel.

3. O contrato celebrado entre o empreendedor e o lojista é marcado por
certas singularidades, as quais o diferenciam dos contratos ordindrios de
locacdo. Por essa razao, ha divergéncia na doutrina sobre a natureza desse
contrato. Apesar dessas singularidades, revela-se mais razoavel considerar o
contrato pactuado entre o empreendedor do shopping center e o lojista
como um tipico contrato de locagdao, com caracteristicas proprias.

4. Independentemente da natureza juridica que se atribua a essa espécie
contratual, a Lei n2 8.245/91 consagra a possibilidade da propositura, pelo
lojista, de acdo renovatdéria de locagdo. Assim, preenchidos os requisitos
legais previstos nos arts. 51 e 71 da referida lei, o lojista fara jus a renovacdo
do contrato de locagdo da unidade imobilidria localizada em shopping
center.

5. A acdo renovatodria de locacao tem como escopo principal a extensdo do
periodo de vigéncia do contrato. E, considerando que a retribuicdo



inicialmente entabulada guarda relagdao com a alteracao do prazo estipulado,
também é possivel a alteracao do valor do locativo por essa via. Essa espécie
de acdo judicial é duplice, dai porque é juridicamente possivel ao locador
postular, em sede de contestacdo, a majoracao do valor do locativo.

6. No contrato de locacdo de espaco em Shopping center, para a fixagdo do
locativo, sdo ponderadas as caracteristicas especiais do empreendimento e
que o diferencia dos demais, como a disponibilidade e facilidade de
estacionamento, a seguranca do local, a oferta de produtos e servicos, opcdes
de lazer, entre outros. Ou seja, ha uma série de fatores que influenciam na
fixacdo da remuneracao mensal e que sdo alheios ao valor de mercado.

7. Frente as singularidades que diferenciam tais contratos, o art. 54 da Lei n?
8.245/91 assegura a prevaléncia dos principios da autonomia da vontade e do
pacta sunt servanda. Nesse sentido, alteracdo do aluguel percentual em
sede de acdo renovatéria de locacdo de espagco em Shopping center
somente € vidvel caso demonstrado pela parte postulante — locatario ou
locador — o desequilibrio econdmico superveniente resultante de evento
imprevisivel (arts. 317 e 479 do CC/02). Vale dizer, a dissonancia entre o
locativo percentual contratado e o valor de mercado nao autoriza, por si so, a
alteragao do aluguel, sob pena de o juiz se imiscuir na economia do contrato
8. Recurso especial conhecido e provido.

RELATORIO

Cuida-se de recurso especial interposto por COMPANHIA BRASILEIRA DE
DISTRIBUICAO, com fundamento nas alineas “a” e “c” do permissivo constitucional,
contra acorddo do TJ/SP.

Recurso especial interposto em: 14/10/2020.

Concluso ao gabinete em: 31/05/2021.

Acao: renovatodria de locagdo ajuizada pela recorrente em desfavor de
LEVIAN PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA, IRB INTERNACIONAL FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, INTERNACIONAL SHOPPING FUNDO DE
INVESTIMENTO  IMOBILIARIO e NESSUN DORMA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, visando a renovacdo de contrato que tem por objeto a
locacdo de Loja Hipermercado Extra, no Piso Térreo do Internacional Shopping
Guarulhos, situado a Rodovia Presidente Dutra, km 397/650, na Cidade de
Guarulhos/SP.

Sentenca: julgou parcialmente procedente o pedido, para “prorrogar o

contrato pelo prazo de 240 meses (inicio em 12/11/2018 e término em



11/11/2038), fixando o valor de locaticio em 2% das vendas liquidas, conforme
contrato original” (e-STJ, fl. 832).

Acoérdao: deu provimento a apelagdo interposta pela recorrida, nos
termos da seguinte ementa:

LOCACAO — Acdo renovatdria julgada parcialmente procedente — Questdo do

acertamento do aluguel do periodo a renovar ndo enfrentada na sentenca, ao

fundamento de que, por se tratar de aluguel varidvel o ajustado originalmente entre

as partes (em percentual das vendas liquidas), necessario o ajuizamento de acdo

revisional ou a apresentagdo de reconvencdo — Solucdo que ndo merece prevalecer

— Natureza duplice da acdo renovatéria que permite a discussdo, inclusive, do valor

do aluguel, mesmo que fixado no contrato original sobre verba varidvel —

Cerceamento de defesa caracterizado — Processo anulado — Apelacdo provida.

Embargos de declaragao: opostos pela recorrente, foram
desacolhidos pelo Tribunal de origem.

Recurso especial: aponta violagdo aos arts. 421, 421-A, incisos | e |ll
e 422 do CC/02, bem como aos arts. 54, caput e 72 da Lei n 8.245/1991, além de
divergéncia jurisprudencial. Alega que o contrato prevé remuneracao variavel, em
percentual incidente sobre o valor das vendas, de modo que a producdo de prova
visando a alteracdo do percentual ou a determinacao de um valor fixo vai de
encontro a obrigatoriedade dos contratos, a autonomia da vontade, a boa-fé e ao
equilibrio econémico. Assevera, ademais, ndo ser possivel a alteracao de clausula
do contrato de locagcao no ambito de acao renovatéria de locagdo, precipuamente
na locacdo de espago em shopping center.

Juizo de admissibilidade: o Tribunal estadual inadmitiu o recurso
especial. Apos a interposicdo do recurso cabivel, foi determinada a sua reautuacao,

para melhor exame da matéria.

E o relatdrio.
VOTO

O proposito recursal consiste em definir se é possivel, em acao
renovatdria de locagdo de espago em Shopping center, a alteragdo do percentual

ajustado a titulo de remuneracdo variavel.



I. Dos contornos da controvérsia

1. A recorrente ajuizou a presente acao visando a renovacado do contrato
de locacdo firmado com o Condominio Civil do Internacional Guarulhos Shopping
Center. O objeto do contrato consistia na Loja Hipermercado Extra, localizada no
piso térreo do Internacional Shopping Guarulhos, na cidade de Guarulhos/SP e o
aluguel mensal foi pactuado em 2% sobre as vendas liquidas.

2. Na contestacdo, os recorridos ndao se insurgiram contra a pretensao
renovatoria, requerendo apenas a majoracdo do aluguel percentual para 2,5%, ao
argumento de que o valor contratado esta abaixo do valor de mercado.

3. O juizo de primeiro grau julgou antecipadamente o feito, tendo
declarado a impossibilidade de discussdao do valor do aluguel em sede de acao
renovatoria.

4. O Tribunal de origem, no entanto, anulou a sentenca, determinando o
retorno dos autos a origem para a realizacdao de prova pericial, a fim de aferir o

valor real de mercado do imodvel locado.

ll. Locacao de espago em shopping center

5. O shopping center consiste em estrutura juridico-econémica
peculiar, que redne em um unico local diversos estabelecimentos comerciais com
as mais variadas finalidades e areas de lazer. Nesse centro comercial, as lojas sao
organizadas e dispostas de acordo com técnicas mercadoldgicas, visando a atrair
grande numero de consumidores.

6. Os investidores selecionam o local, as denominadas “lojas-ancora” —
normalmente grandes estabelecimentos — bem assim as lojas de menores
proporcdes, as quais sao distribuidas conforme planejamento topografico,
formando o que se denomina de tenant mix. O arranjo harmdnico das lojas guarda
relacdo direta com a atracdao do publico, a competitividade e a rentabilidade do
empreendimento.

7. Por esse viés, o shopping center pode ser conceituado “menos



[como] um acoplamento fisico de comerciantes e mais, isto sim, uma
reunido metdodica e sofisticadamente organizada de capitais, 4nimos e
infengbes de progresso econbémico. Dessa reunido diferenciada e
organizada com técnicas sempre inovadoras, regida e mantida com
contratos atipicos e inseridos numa estrutura juridica especialissima, € que
resultaram os shopping centers” (BUSHATSKY, Jaques. Os Shopping Center na
Lei n2 8.245/91. Revista dos Tribunais. Vol. 699/1994, p. 403).

8. A finalidade precipua desses estabelecimentos de grande porte nao é
a locacao das unidades imobilidrias que o compde. O seu intento, segundo se
afirma, “é tirar proveito da organizacdo do empreendimento, isto €, obter
ganhos participando do sucesso comercial de cada unidade isolada, cujo
gozo € cedido ao lojista para que este pratique seu comeércio” (GOMES,
Orlando. Tracos do perfil juridico de um shopping center. Doutrinas Essenciais
de Direito Empresarial. Vol. 4, p. 765-793, dez/2010, p. 775).

9. Além dessa singularidade, o contrato firmado entre o lojista e o
empreendimento é marcado por, ao menos, outras trés particularidades, a saber:
a) aluguel percentual; b) associacao de lojistas e c) regimento interno.

10. Com relagdao ao primeiro aspecto, convém sublinhar que tais
negdcios juridicos frequentemente estipulam duas modalidades de aluguel: o
minimo e o percentual. Este é calculado sobre o faturamento do lojista e é devido
somente quando o valor resultante da aplicacao do percentual superar o aluguel
minimo (CERVEIRA FILHO, Mdario. A¢bes Renovatérias e Revisionais em
Shopping Centers. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 56).

11. Nesse cenadrio, é certo que o contrato celebrado entre o
empreendedor e o lojista € marcado por certas singularidades, as quais o

diferenciam dos contratos ordinarios de locacdo.

lll. Natureza juridica do contrato celebrado entre o
empreendedor e o lojista

12. As particularidades do contrato ora examinado fomentam a

existéncia de divergéncia acerca do seu enquadramento juridico. Ha, pelo menos,



trés correntes na doutrina a esse respeito, quais sejam: (i) é contrato atipico; (ii) é
contrato tipico de locacao e (iii) é o resultado de diversos contratos coligados.

13. Para a primeira corrente, em razao das suas caracteristicas
exclusivas, a relacdo juridica firmada entre o lojista e o incorporador ndo se
caracteriza como locacdo, sendo atipica. Essa posicdo é defendida por Orlando
Gomes (Tracos do perfil juridico de um Shopping Center. In: ARRUDA, José Soares;
LOBO, Carlos Augusto da Silveira (Coords.). Shopping Centers. Aspectos
Juridicos. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, n® 576/9) e por Mario Cerveira Filho (
Acbes Renovatdrias e Revisionais em Shopping Centers. Sdo Paulo: Saraiva,
2003, pp. 05-06).

14. Os defensores da segunda corrente, diversamente, entendem que as
singularidades desses contratos nao desfiguram a locacdo. Conforme anota Caio
Mario da Silva Pereira, “0 fato de o ‘contrato de locacdo’ das lojas de
shopping center, com toda a parafernalia de dependéncias e acessorios,

de tipo fisico ou intelectual, exigir modelagcdo especifica as contingéncias

mercadoldgicas do empreendimento néo retira ao contrato a natureza de
‘contrato de locagcdo™ (Shopping Centers - organizacdo econémica e disciplina
juridica. Doutrinas Essenciais Obrigacdes e Contratos. Vol. 5, jun./2011, pp. 621).
Esse também é o entendimento de Washington de Barros Monteiro (MONTEIRO,
Washington de Barros. Shopping centers: aspectos juridicos. Revista dos
Tribunais, 1984, p. 166).

15. A terceira corrente ndo tem grande adesdo. Ainda assim, vale
mencionar que para essa, “0S contratos de shopping centers [...] s&o
contratos coligados, com predominancia do contrato de locagcdo de
espalho ou de loja [...]. A ele s&o coligadas outras avengas: um regimento
interno do centro, uma conven¢cdo que estabelece normas gerais de
locacdo, administragcdo, funcionamento, fiscalizagcdo e outras, além do
estatuto da associagdo de lojistas” (A locacdo de espaco em shopping centers.

Revista dos Tribunais. Vol. 680, jun./1992, pp. 09-10).

16. A fim de definir qual das correntes deve prevalecer, é preciso



considerar que a locacdo “€ o contrato pelo qual uma pessoa se obriga a
ceder temporariamente a outra o uso e gozo de uma coisa, mediante
remuneragdo” (PEREIRA, Caio Mario. Op. Cit., p. 616). Somado a isso, atinente ao
aluguel percentual, o mesmo doutrinador sublinha que “muito antes de existir
Shopping centers no pais ja se avengada aluguel composto de dois fatores:
uma quantia liquida mensal e uma variante percentual sobre o faturamento
”(Op. Cit., p. 67).

17. Frente a tais considerac®es, revela-se mais razoavel considerar o
contrato pactuado entre o empreendedor do shopping center e o lojista como

um tipico contrato de locacao, com particularidades proprias.

IV. Agao renovatoéria de locagao em shopping center

18. Independentemente da natureza juridica que se atribua a essa
espécie contratual, a Lei n? 8.245/91 consagra a possibilidade da propositura, pelo
lojista, de acao renovatoria de locagao.

19. A teor da previsao constante do art. 52, § 292, do mencionado
diploma legal, “nas locagdes de espaco em shopping centers, o locador ndo
podera recusar a renovagdo do contrato com fundamento no inciso Il deste
artigo”. Dito de outro modo, é vedado ao titular do espaco insurgir-se contra a
renovacao da locacao sob o argumento de que pretende utiliza-lo ou transferir
fundo de comércio existente ha mais de um ano, do qual é detentor da maioria do
capital, ou seu conjuge, ascendente ou descendente.

20. Ante a inegavel possibilidade de renovacdao do contrato, é preciso
definir os critérios exigidos para a renovacdo da locacdao e se, no ambito dessa

acao, é possivel alterar o aluguel convencionado entre as partes.

IV.l. Requisitos da agao renovatoria

21. Inicialmente, ressalte-se que a acao renovatoria de locagao comercial
tem como principal finalidade a protecdo do fundo de comércio desenvolvido pelo
locatario no periodo da ocupacdo do imdvel (REsp 1698814/SP, Terceira Turma,

DJe 29/06/2018).



22. A sua propositura deve ocorrer no prazo de um ano, no maximo, e
até seis meses, no minimo, antes da data do término do contrato em vigor, sob
pena de decadéncia do direito (art. 51, § 592, da Lei n2 8.245/91).

23. Ademais, exige-se a presenca dos seguintes requisitos:

a) o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e por prazo
determinado de 05 (cinco) anos ou mais, ou, 0 a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos seja de, no minimo, 05 (cinco) anos (art. 51, incisos | e I1);

b) exploracdo do comércio pelo locatario, no mesmo ramo, por pelo
menos 03 (anos) ininterruptos (art. 51, II);

c) prova do exato cumprimento das obrigagBes contratuais, bem como
do pagamento de impostos e taxas incidentes sobre o imdvel (art. 71, incisos Il e
),

d) indicacdo clara e precisa das condi¢cdes oferecidas para a renovagao
da locacgao (art. 71, IV);

e) declaracdao dos fiadores aceitando a renovacdo do contrato e os
encargos da fianca, se forem os mesmos. Se forem outros, indicacao do nome ou
denominacdo completa, nimero de sua inscricdo no Ministério da Fazenda,
endereco e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado civil, a
profissdo e o numero da carteira de identidade. Mesmo ndo havendo alteracdo do

fiador, é necessaria a comprovacao da idoneidade financeira (art. 71, V).

24. No que concerte ao pressuposto da comprovacdao de quitacdo dos
impostos e taxas, esta Corte ja se manifestou pela impossibilidade de extin¢do da
acao, de imediato, devido a auséncia de demonstracdo do seu preenchimento com

a peticdo inicial. A propdsito:

AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. ACAO
RENOVATORIA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC. NAO
OCORRENCIA. PETICAO INICIAL. REQUISITOS.

1. Ndo ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional se o tribunal de origem motiva
adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a aplicagdo do direito
gue entende cabivel a hipdtese, apenas ndo no sentido pretendido pela parte.



2. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, a auséncia de
comprovagao, com a inicial, da quitagcdo dos impostos referentes ao
imovel objeto da renovatoéria (artigo 71, inciso lll, da Lei n° 8.245/91)
nao acarreta, de imediato, a caréncia de agao.

3. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no AREsp 310.672/PE, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/02/2014, Dle
24/02/2014) (grifou-se)

RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. RENOVATORIA. NAO JUNTADA COM A INICIAL A

QUITACAO DE IMPOSTOS, MAS EXIBIDA LOGO APOS A CONTESTACAO. Inocorréncia

de caréncia de agdo por violagdo ao art. 71, inc. lll, da lei 8.245/91. Requisito formal

que se tem por cumprido sem importar descumprimento do contrato. Cabivel a

prova posterior do pagamento efetuado antes da propositura da agao,

sob pena de se ater a fetichismo exagerado. Recurso ndo conhecido do
locador'. (REsp 237.773/PR, Rel. Ministro JOSE ARNALDO DA FONSECA, QUINTA

TURMA, julgado em 16/03/2000, DJ 17/04/2000) (grifou-se)

25. Além do mais, registre-se que o locatario tera direito a renovacao do
contrato pelo prazo de 05 (cinco) anos, ainda que o contrato a renovar ou a soma
dos contratos supere esse lapso temporal (REsp 1323410/MG, Terceira Turma, Dle
20/11/2013).

26. Destarte, preenchidos os requisitos legais destacados, o lojista fara
Jjus a renovacdo do contrato de locacdo da unidade imobilidria localizada em

shopping center.

IV.Il. Da alteragcao do aluguel percentual

27. A acao renovatoria de locagcao tem como escopo principal a extensao
do periodo de vigéncia do contrato. E, considerando que a retribuicdo inicialmente
entabulada guarda relacdo com a alteracdao do prazo estipulado, também é
possivel a alteracdo do valor do locativo por essa via (REsp 1528931/SP, Terceira
Turma, DJe 20/11/2018). Tanto é assim que o art. 71, IV, da Lei de LocacGes imp&e
ao locatdrio o 6nus de indicar as condicdes ofertadas para a renovacao da locacao.

28. Essa espécie de acdo judicial é duplice, circunstancia que viabiliza a
deducdo de pretensao pelo réu em face do autor independentemente da
apresentacao de reconvencao. Dai porque, é juridicamente possivel ao locador
postular, em sede de contestacdo, a majoracao do valor do locativo.

29. Desse modo, é possivel a alteracdo do valor do aluguel a



requerimento do locatdrio ou mesmo do locador. A controvérsia, todavia, reside
em saber se essa possibilidade se aplica ao aluguel percentual pactuado nos
contratos de locacdo de espaco em shopping centers.

30. De inicio, é preciso considerar que, nessa espécie negocial, o aluguel
é comumente fixado com base em dois métodos: a) de remuneracdo de capitais e
b) comparativo. O primeiro é empregado no momento da construcdo do
empreendimento e leva em conta a expectativa de rendimento do capital
empregado. Ja o segundo determina o valor do locativo tendo por base imodveis
semelhantes localizados no empreendimento (CERVEIRA FILHO, Mario. Agbes
Renovatorias e Revisionais em Shopping Centers. Sdo Paulo: Saraiva, 2003,
pp. 25-26).

31. E certo, ademais, que na fixacdo do valor do locativo, sdo ponderadas
as caracteristicas especiais do empreendimento e que o diferencia dos demais,
como a disponibilidade e facilidade de estacionamento, a seguranca do local, a
oferta de produtos e servicos, as opcles de lazer, entre outros. Ou seja, ha uma
série de fatores que influenciam na fixacdo da remuneracao mensal na locacdo de
espaco em shopping center e que sdo alheios ao valor de mercado.

32. Frente as singularidades que diferenciam essa espécie de contrato, o
art. 54 da Lei n2 8.245/91 é claro ao dispor que “nas relagbdes entre os lojistas e
os empreendedores do shopping center, prevalecerdo as condigcbes
livremente pactuadas nos contratos de locacdo respectivos”. Em outras
palavras, nos contratos celebrados entre o lojista e 0 empreendedor, tém especial
relevo os principios da autonomia da vontade e do pacta sunt servanda.

33. O ultimo significa “0 dever de cumprir fielmente a convengéo
resultante da manifestacdo de vontade. Sendo o homem dotado de razéo
para compreender o mundo, e de liberdade para se orientar nas suas
relagbes, a convengdo, sendo livre e racionalmente aceita, implica a sua
vinculagdo ao que foi acordado” (AGUIAR JR., Ruy Rosado de. Comentarios ao
novo Codigo Civil. Vol. VI. Tomo Il. Rio de Janeiro: Forense, 2011, pp. 55-56).

34. Em observancia a tais principios, a jurisprudéncia desta Corte é



unissona no sentido de que a intervencao judicial nos contratos empresariais deve
ocorrer somente em situacdes excepcionais. A titulo de exemplo, cita-se os

seguintes julgados:

RECURSO ESPECIAL. SHOPPING CENTER. LOCACAO DE ESPAGCO.
EXECUCAO. HONORARIOS CONTRATUAIS. REPASSE. LOCATARIO. PREVIO AJUSTE. BIS
IN IDEM. NAO OCORRENCIA. ATIVIDADE EMPRESARIAL. AUTONOMIA DA VONTADE.
PREVALENCIA.

1. Recurso especial interposto contra acdrddo publicado na vigéncia do Cédigo de
Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n2s 2 e 3/STJ).

2. Cinge-se a controvérsia a definir se é possivel a inclusdo de valor relativo a
honorarios advocaticios contratuais previamente ajustados pelas partes na execucdo
de contrato de locacdo de espaco em shopping center.

3. Em regra os honordrios contratuais sdo devidos por aquele que contrata o
advogado para atuar em seu favor, respondendo cada uma das partes pelos
honorarios contratuais de seu advogado. A parte vencida, além dos honorarios
contratuais do seu advogado, também arcard com o pagamento dos honorarios
sucumbenciais devidos ao patrono da parte vencedora.

4. Na hipdtese, o contrato firmado entre as partes prevé que o locatario deverd
pagar os honorarios contratuais de seu advogado, assim como os do advogado do
locador, o que ndo configura bis in idem, pois ndo se trata do pagamento da mesma
verba, mas do repasse de custo do locador para o locatario.

5. A atividade empresarial é caracterizada pelo risco e regulada pela
légica da livre-concorréncia, devendo prevalecer nesses ajustes, salvo
situagcao excepcional, a autonomia da vontade e o principio pacta sunt
servanda.

6. Nao ha como afastar a incidéncia de clausula de contrato de locagao
de espago em shopping center com base em alegagdo genérica de
afronta a boa-fé objetiva, devendo ficar demonstrada a situacgao
excepcional que autoriza a intervengao do Poder Judiciario.

7. Recurso especial provido.

(REsp 1644890/PR, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 18/08/2020, DJe 26/08/2020) (grifou-se)

RECURSOS ESPECIAIS DOS DEMANDADOS - ACAO DECLARATORIA  DE
INEXIGIBILIDADE CONTRATUAL AJUIZADA POR SINDICATO DE LOJISTAS
OBJETIVANDO O AFASTAMENTO DA CLAUSULA DE RAIO UTILIZADA NA LOCACAO DE
ESPACOS EM SHOPPING CENTER - TRIBUNAL A QUO QUE CONSIDEROU ABUSIVA A
PRATICA POR VIOLACAO A LIVRE CONCORRENCIA E INICIATIVA PRIVADA,
MODIFICACAO UNILATERAL DO PERIMETRO DE ABRANGENCIA DA LIMITACAO
TERRITORIAL E PREJUIZO AO CONSUMIDOR.

IRRESIGNACAO DAS RES.

(...)

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 fung¢ao social da empresa e da
livre concorréncia de mercado.

(..r)

13. Recursos especiais parcialmente providos para julgar improcedente a demanda.



(REsp 1535727/RS, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
10/05/2016, DJe 20/06/2016) (grifou-se)

35. Também é pertinente rememorar dois julgados desta Turma, nos
quais se examinou a validade de clausulas contratuais estabelecidas em contrato

de locagdo de espaco em shopping center:

1) REsp 1.409.849/PR, DJe 05/05/2016: com amparo nos principios do
pacta sunt servanda e da autonomia da vontade, decidiu-se pela validade da
cldusula contratual que prevé o pagamento do aluguel em duplicidade no més de
dezembro. Segundo destacou-se no voto condutor do acérddo, “o0 controle judicial
sobre eventuais clausulas abusivas em contratos empresariais é mais
restrito do que em outros setores do Direito Privado, pois as negociagbes
s&do entabuladas entre profissionais da area empresarial, observando regras
costumeiramente seguidas pelos integrantes desse setor da economia”

2) REsp 1.413.818/DF, DJe 21/10/2014: em atencdo ao principio do
pacta sunt servanda, concluiu-se pela validade da cldusula que institui parametros
para a revisdo judicial do aluguel minimo.

36. Destarte, em regra, nos negocios juridicos de locacdo de unidade
imobilidria em shopping centers, deve-se dar primazia as disposi¢des livremente
entabuladas entre os contratantes.

37. A respeito, especificamente, da alteracdo do locativo percentual,

Orlando Gomes pondera que:

(...) este é proporcional ao quantum do faturamento da loja calculado
sob forma percentual, interessa saber se pode ser alterado, e, designadamente, se
pode ser majorado pelos critérios previstos na lei. A resposta é negativa. Ndo tanto
porque o aluguel é estabelecido por um critério necessario nessa modalidade de
“locacdo”, mas porque esse critério rejeita qualguer majoracdo coativa, por ser
invariavel o percentual convencionado. O que varia no aluguel é a quantidade; maior
nos meses em que as vendas aumentam, menor quando caem. Assim sendo, a
alteracdo do aluguel no ensejo da renovacdo da locacdo somente poderia ocorrer se
ao juiz fosse licito modificar a percentagem contratualmente fixada, aumentando-a.
Esse poder lhe falece. Estaria interferindo na economia do contrato por
forma nao autorizada, rompendo, demais disso, o equilibrio necessario
a organizagdo do comércio no edificio, com repercussao deletéria no
tenant mix. Imagine-se a existéncia de duas lojas do mesmo ramo de comércio,
situadas numa drea unitaria, do mesmo tamanho, vendendo os mesmos artigos,
mas pagando o aluguel em percentuais diferentes sobre o faturamento. Em um
shopping center esse tratamento discriminatério é um contra-senso. (GOMES,
Orlando. Tragos do peffil juridico de um shopping center. Doutrinas
Essenciais de Direito Empresarial. Vol. 4, dez/2010, p. 783) (grifou-se)

38. No mesmo sentido, Jodo Augusto Basilio, em obra especifica sobre o



tema, sustenta que em razdo de, no momento da estipulacao do locativo, serem
levadas em conta circunstancias especiais e ndo apenas o valor de mercado, em
principio, o locativo ndo pode ser alterado judicialmente (BASILIO, Jodo Augusto.
Shopping Centers. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, pp. 178-179).

39. A luz dessas ideias, recentemente, a Quarta Turma do STJ decidiu
que a discrepancia entre o aluguel e o valor de mercado nao justifica, por si s6, a
sua alteracao. Confira-se a respectiva ementa:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA DE

LOCACAO C/C REVISIONAL DE ALUGUEIS. LOCACAO. LOJA EM SHOPPING CENTER.

ALUGUEL. VALOR MINIMO. PERICIA. AUTONOMIA DA VONTADE DAS PARTES.

AFASTAMENTO DOS TERMOS LIVREMENTE PACTUADOS PELAS PARTES. ACORDAO

EM DISSONANCIA COM ENTENDIMENTO FIRMADO NESTA CORTE. AGRAVO

INTERNO PROVIDO PARA DAR PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. A clausula contratual em que se prevé a configuragcao do valor do

aluguel nao pode ser desprezada unicamente com fundamento na

situacao de mercado, mormente quando nao ha lastro suficientemente
apto a demonstrar os motivos pelos quais a autonomia das partes nao
deve prevalecer. Precedentes.

2. Agravo interno provido para dar parcial provimento ao recurso especial.

(Agint no AREsp 1611717/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,

julgado em 24/11/2020, DJe 09/12/2020) (grifou-se)

40. Apesar da regra da imutabilidade das clausulas contratuais
convencionadas no contrato de locagdo de espaco em Shopping centers, deve-se
atentar para o fato de que, em situacdes excepcionais e com vistas ao
restabelecimento do equilibrio econbmico do contrato, o ordenamento juridico
autoriza a revisdo judicial da avenca.

41. O art. 479 do CC/02 admite a revisdo do contrato na hipdtese de
excessiva onerosidade superveniente e o art. 317 do mesmo diploma legal autoriza
O juiz a revisar as prestacdes em decorréncia de desiquilibrio ou despropor¢ao
superveniente com origem em motivos imprevisiveis. Trata-se da clausula rebus

sic stantibus, segundo a qual “o contrato permanece integro apenas quando
ndo modificada, em sua fase de execuc¢édo, a sua situacdo de reciproco
sacrificio e beneficio levada em consideracdo pelas partes no momento da
sua conclusgo” (MARTINS-COSTA, Judith. Comentarios ao Cdodigo Civil. Vol. V.

Tomo I. Rio de Janeiro: Forense, 2003, p. 235).



42. Nessa linha de intelecgao, a alteragao do aluguel percentual em sede
de acdo renovatoria de locagdo de espaco em Shopping center somente é viavel
caso demonstrado pela parte postulante — locatario ou locador — o desequilibrio
econdmico superveniente resultante de evento imprevisivel. Vale dizer, a
dissonancia entre o locativo percentual contratado e o valor de mercado nao
autoriza, per si, a alteracdo do aluguel, sob pena de o juiz se imiscuir na economia
do contrato.

43. No particular, como ja mencionado, a Corte local anulou a sentenca e
determinou a realizacdo de pericia técnica para aferir se ha discrepancia entre o
locativo pactuado e o valor de mercado do imével (e-STJ, fl. 931).

44. Ocorre que, consoante destacado, eventual desarmonia entre o
aluguel percentual ajustado pelas partes contratantes e o valor de mercado é
insuficiente para ensejar a revisdo do contrato. Assim, a pericia revela-se
despropositada ao fim pretendido, sendo imperativo o restabelecimento da

sentenca.

V. Conclusao

45. Forte nessas razdes, CONHECO e DOU PROVIMENTO ao recurso
especial, para restabelecer a sentenca, inclusive no que concerne a
responsabilidade pelo pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios.

46. Dado o provimento do recurso especial, ndo ha que se falar na

majoracdo dos honorarios recursais estabelecida pelo art. 85, § 11, do CPC/2015.



