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RESUMO: O presente artigo tem por objetivo datar as especificidades de um contrato de locagio, realizando
a analise contratual de locagdo da sala de shopping center de Porto Alegre. O texto parte da definigdo tedrica do
que € estabelecimento empresarial, bem como do funcionamento de um contrato de locagdo, até a
responsabilidade penal e civil decorrentes do descumprimento das clausulas do acordo firmado entre as partes
(locador e locatario). E desenvolvido, também, ao longo do texto, as especificidades, classificagdes, obrigagdes e
garantias do contrato de locagdo de shopping center. O método qualitativo, proporcionou, através da analise
contratual de locacdo de shopping center, uma maior compreensdo acerca do que foi estudado. A pesquisa ¢ de
natureza bibliografica e analitica, objetivando retratar as especificidades de um contrato de locagdo ndo
residencial. Dessa forma, através deste estudo ¢ possivel perceber a necessidade ndo s de um contrato de
locagdo empresarial com clausulas justas a ambas as partes, mas sim das regulamentacdes datadas nas normas do
ordenamento juridico, ressalta-se a Lei 8.245/1991 (Lei do inquilinato).

Palavras-chave: Contrato de Locagio, Shopping Center, Empresarial, Civil e Penal.

ABSTRACT: This article aims to date the specificities of a lease agreement, performing the contractual
analysis of lease of the shopping center room of Porto Alegre. The text starts from the theoretical definition of
what is a business establishment, as well as the operation of a lease agreement, up to the criminal and civil
liability arising from non-compliance with the clauses of the agreement signed between the parties (lessor and
lessee). It is also developed, throughout the text, the specificities, classifications, obligations and guarantees of
the shopping center lease agreement. The qualitative method provided, through the contractual analysis of
shopping center leasing, a greater understanding of what was studied. The research is of a bibliographic and
analytical nature, aiming to portray the specificities of a non-residential lease agreement. Thus, through this
study it is possible to perceive the need not only for a business lease agreement with fair clauses to both parties,
but rather for the regulations dated in the rules of the legal system, it is emphasized in the Law 8.245/1991 (Law
of the tenant).
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1 CONSIDERACOES INICIAIS

O Contrato de locagdo do shopping center: Rua da Praia Shopping - Localizado em
Porto Alegre, sera o objeto de pesquisa o qual usaremos para analisar aspectos da area civil,
empresarial e penal. A andlise leva em consideragdo aspectos, como: se ha ou ndo incidéncia
e/ou possiveis restricdes que incidem sobre o direito penal, observancia das obrigacdes e
artigos especificos do codigo civil que retratam as relagdes entre as partes e as implicacdes
que recaem sobre o direito empresarial.

Esta pesquisa descreve nao s6 o contrato citado, mas também faz referéncias aos seus
principios, cldusulas, salientando o avango da populagdo brasileira no quesito econdémico e
cultural, que consequentemente refletiu em um aperfeicoamento de contrato empresarial,
chegando em um contrato especializado em locagao de shopping center, considerando todas
as suas peculiaridade e individualidades.

Além disso, vé-se que em um contrato de locacao nao residencial, especificamente de
shopping center, o qual trataremos, ¢ baseado em uma via de mao dupla, visto que o locador:
ISDRALIT ADM. E PART. LTDA. - ISDRALIT IND. E COM LTDA e o Locatario: Pablo
Dutra Rocha - BRECHA CAFETERIA E COM. ALIMENTOS LTDA, firmam obrigagdes,
deveres e vantagens, dando como exemplo a forma de pagamento do contrato, sendo este
estabelecido mediante ao prazo contratual, o qual € de sessenta meses (cinco anos).

Assim, sera considerado todos os aspectos estudados em aula, para que tais
conhecimentos sejam utilizados como base ao realizar a pratica de analise de contrato do
shopping center, e bem estruturar, descrever e classificar os principios, tipos e partes do
contrato analisado, produzindo uma pesquisa de cardter quantitativo, qualitativo e de estudo

de caso.
2 DESENVOLVIMENTO
2.1 REFERENCIAL TEORICO
Esclarece CERVEIRA e SOUZA, 2011, que logo ap6s a Segunda Guerra Mundial os
Shopping Centers comegaram a surgir, pela migracao da populagdo norte-americana para os

suburbios. Ja no Brasil, o primeiro shopping center foi inaugurado em 1996 em Sao Paulo,
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Shopping Iguatemi, sendo considerado uma inspiracdo na inovagao do setor, pois com sua
cria¢do iniciou no pais uma nova fase do empreendedorismo, o qual participar da fundagao
de shopping seria a melhor estratégia financeira para varejistas (CERVEIRA, SOUZA,
2011).

Com tais empreendimentos da época tornando-se cada vez mais frequentes,
consequentemente ocorreu nos anos 90 um impulso na area, além de comegar a estabilidade
da moeda, colaborando assim com a conversao da sociedade consumista (CERVEIRA,
SOUZA ,2011)

Atualmente, de acordo com a Associagdo Brasileira de Shopping Center -
ABRASCE existem 628 shoppings em todo o Brasil, conforme podemos perceber na

imagem a seguir:

(5

Shoppings em
todo o BRASIL

Total de Lojas
ABRASCE
% Lojas Ancora: EM N U M EROS jas Conveni&ncias

Area Bruta Locdvel
(em milh&es de m?)

Vagas para Carro:

CENSO X20/2001

% Lojas Satélite + Alimentagio

EMPREGOS GERADOS

Figura 01: ABRASCE em nimeros
Fonte: ABRASCE, 2023.

A Associagao Brasileira de Shopping Centers - ABRASCE foi fundada em 1976, na
cidade de S@o Paulo (com escritorio em Brasilia), ¢ administrada pelo gestor empresarial
Glauco Humai e atua objetivando o fortalecimento e desenvolvimento do setor, bem como
na defesa dos interesses dos shopping centers, sendo hoje uma referéncia no setor varejista

brasileiro. Nesta associagdo hd mais ou menos 400 associados, os quais oferecem um amplo
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acesso a certos beneficios, como: assessoria juridica, eventos, seminarios, congressos, cursos
de capacitagdo e pesquisas de mercado (ABRASCE, 2023).

Desta forma ¢ possivel perceber que, os shoppings conquistaram relevancia perante a
sociedade ao decorrer dos anos, principalmente, em razdo do conforto e seguranca
fornecidos, passando a ser um atrativo, ¢ um dos principais meios para iniciar seu
empreendedorismo, visto que ha diversas franquias de grandes marcas dividindo o mesmo
espaco ¢ a mesma clientela, resultando assim, em um grande poder contratual em
comparacao ao poder dos lojistas (ABRASCE, 2023).

O contrato de locagdao em shopping center ¢ formado, basicamente, por trés partes
essenciais: o empreendedor ou proprietario ou locador, lojista ou locatario e administradora
(FREITAS, 2012).

Assim como a inspiracdo da estrutura do shopping veio dos norte-americanos, suas
clausulas e regras também partiram do mesmo, umas das mais relevante ¢ a clausula do raio,
sendo entendida pelo Tribunal da Justica como:

"(...) ¢ uma clausula de exclusividade territorial que impede que
um determinado lojista se insira em outro local dentro de um determinado
raio fixado no contrato. Ela pode assim configurar como uma restrigdo
territorial ndo razoavel a concorréncia, na medida em que restringe o
comércio de rua nas proximidades dos shopping centers e pode dificultar a
constituicdo e o funcionamento de outros shopping concorrentes
localizados dentro da area do raio que ndo podem contar com aquele
estabelecimento comercial em seu mix de lojas. Em casos limitados, a
clausula de raio pode ser considerada licita quando adstrita razoavelmente
para prevenir comportamentos oportunistas e garantir o retorno do

investimento sem impor limites ndo razoaveis a concorréncia"
(TIMG, 2020).

Outra peculiaridade do contrato de locacdo do shopping ¢ a fixa¢do do aluguel
variavel, que consiste em um aluguel determinavel, conforme prevé a LEI 8.245 de 18 de
outubro de 1991 - Lei de Inquilinato, assim sendo, ¢ possivel adotar um valor minimo de
aluguel mais um valor de condominio e mais um valor referente ao percentual das vendas

(BRASIL, 1991).

2.2 ASPECTOS CIiVEIS NO CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL

2.2.1 Historico dos contratos
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Os contratos existem juntamente com a origem do homem, tratando-se dos acordos
falados, fazendo ligagdo ainda com era mesopotamica, momentos onde a humanidade ainda
ndo possuia escrita, ¢ nem moeda de cambio, os tratados de troca de matérias, frutas, carne,
materiais, eram feitos pelo acordo falado entre as partes. Na atualidade associamos esses
costumes com as compras e vendas de mercadorias em lojas, a diferenca ¢ que na civilizagao
atual possuimos a moeda de troca (dinheiro) (RIZZARDO, 2023).

Nas diversas civilizagdes da época foram constatados alguns contratos como
casamento, € bens materiais. Somente a partir do Século V antes de Cristo, na Roma, onde
comegou a se dar o inicio ao desenvolvimento de principios e leis inovadoras para a época,
na sociedade romana foi onde surgiu a primeira ideia de relagdo juridica de um contrato,
gerando a obrigagdo entre as partes, da troca de materiais os quais ficavam tratados no
contrato (RICARTE, 2005).

Neste momento da histéria as diversas sociedades contribuirdo para a evolucido do
sentido juridico e do significado dos contratos, conseguindo se atribuir os conceitos e
entendimentos de contrato social, atingidos atualmente na contemporaneidade. O Atual
Codigo Civil (Lei n® 10.406, de 10.01.2002) brasileiro, traz os conceitos e regramentos dos
contratos juntamente com com regulamentos trazidos por Leis Especiais, trazendo um
controle e amparos legais para as vontades dos agentes que realizam os contratos sociais

(RIZZARDO, 2023).

2.2.2 Conceito de contrato de acordo com o Cédigo Civil

Os contratos sdo a forma mais importante € comum como fonte de obrigacdo, tendo
em vista suas diversas possibilidades de aplicacdo no meio juridico e social. Os contratos
estdo norteados pelo Codigo Civil, assim gerando obrigacdes e deveres aos agentes
envolvidos (GONCALVES, 2022).

A criagao do contrato se da pela inten¢do de no minimo dois individuos, ou seja, o
contrato podera ser bilateral (dois individuos) ou plurilateral (mais de dois individuos). Todo
contrato para existir deve ser realizado com conceito e vontade de ambas as partes, assim
gerando deveres e obrigagdes para ambas as partes. (GONCALVES, 2022).

No Coédigo Civil (CC) de 2002 procura-se a priorizagao dos valores coletivos aos
individuais, tem um cunho de sentido social, porém procura fazer com que nao se tenha

prejuizo para nenhuma das partes. Conseguimos observar na imagem abaixo extraida do
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livro de Carlos R. Gongalves os critérios para os contratos terem validade. (GONCALVES,

2022).

Capacidade do agente ‘|

De ordem geral
(comuns a todos os
atos e negaocios
juridicos)

‘ determinado ou
Forma prescrita ou nao J

Objeto licito, possivel,
determinavel

Requisitos de
validade dos

defesa em lei (CC, art. 104)
contratos L

o De ordem especial 1 Consentimento reciproco
. P J ou acordo de vontades

Figura 02: Esquema dos Requisitos de validade dos Contratos

Fonte: GONCALVES, 2022

Assim, ¢ possivel analisar que as condi¢des exigidas, sdo claramente o que
torna o contrato legal e valido, tem-se o exemplo no quadro acima, que os contratos nao
podem ser realizados por pessoas incapazes juridicamente, deixando claro que o objeto do
contrato deve ser algo licito e ndo ser impossivel de ser realizado ou adquirido, bem como, o
consentimento de ambas as partes sobre o referido contrato a ser firmado (GONCALVES,

2022).

2.2.3 Contrato de sala comercial de shopping center

Conforme o Cédigo Civil 2002 prevé em seu Titulo V - Dos contratos em Geral no
Capitulo I, Se¢do I, dos art. 421 a 426, dispde sobre as regras gerais dos mais variados
contratos lavrados por entidades publicas ou privadas, sendo nas privadas mantidas a menor
intervencao possivel do estado . Ao decorrer do cddigo, consta que no proprio texto da carta,
sdo tratados assuntos relevantes as garantias, modo de formagdo de contrato, termos de
ruptura de contrato e outras providéncias juridicas ao contexto da parte legal de um contrato
geral. (BRASIL, 2002).

No Titulo VI - Das Varias Espécies de Contrato, Capitulo V - Da Locagdo de Coisas,
vem a defini¢do conforme prevé o CC 2002 em seu Art 565 ““ Na locagdo de coisas, uma das
partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o uso € gozo de coisa nao

fungivel, mediante certa retribuicdo.” o regramento referente a locagdo de bens decorre do

Projeto de Aperfeigoamento Teorico e Pratico — Bagé — RS — Brasil



i i &5
/{%&7]\ INSTITUTO DE DESENVOLVIMENTO X *j
DIREITO EDUCACIONAL DE BAGE PATP osmnoe

DJETO DE APERFEICORMENTO  |N|CIAGAO CIENTIFICA

TEORICO PRATICO

Mostra de Criagao e Inovagao

FACULDADE IDEAU DE BAGE

Art. 565 a 578, descrevendo de modo geral de todas os tipos de locacdes, seja para fins
comerciais ou privados (LOBOSAR, LEITE et al, 2020).

A relacdo de locagdao de imoveis nao residenciais ¢ trazida na Lei 8.245 de 18 de
outubro de 1991 (Lei do Inquilinato), na Se¢ao III - Da Locagao ndo Residencial, a partir
dos Arts. 51 a 57, que dispde sobre procedimentos a elas pertinentes. Portanto, os contratos
de aluguel do Shopping Center ficam amarrados com principios expostos pelo CC e os
procedimentos na Lei 8.245/91, deixando claro nesta mesma lei no Art. 54 o seguinte texto,
“Nas relagdes entre lojistas e empreendedores de shopping center, prevalecerao as condi¢des
livremente pactuadas nos contratos de locacao respectivos e as disposi¢cdes procedimentais
previstas nesta lei”. (LOBOSAR, LEITE et al, 2020).

O texto do Art. 54 evidencia que mesmo se tratando de um contrato tipico,
normatizado pelas normas citadas, para os contratos de Shopping Center, prevalecera o que
estiver tratado pelas ambas as partes no contrato, desde que obedecam aos requisitos legais
para se tornar valido, mesmo contendo clausulas que possam nao estar amarradas pelo

Codigo Civil ou a Lei do Inquilinato .(LOBOSAR, LEITE et al, 2020).

2.3 EMPRESARIAL: CONCEITO, OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES

O conceito defendido por COELHO, Fabio Ulhoa 2010, estabelece que o termo
empresario refere-se a uma pessoa fisica ou juridica que exerce atividade econdmica
organizada, visando a producdo ou circulacdo de bens ou servigos, com o objetivo de obter
lucro.

O empresario ¢ responsavel pela gestdo dos recursos necessarios para o
funcionamento do negdcio, como capital, mao de obra, tecnologia, entre outros, ja a empresa
refere-se a uma organizagdo econdmica criada pelo empresario para desenvolver suas
atividades empresariais. E a estrutura utilizada para produzir ¢ oferecer bens ou servi¢os no
mercado, visando ao lucro (COELHO, 2021).

A empresa pode ser uma pessoa juridica, ou seja, uma entidade legalmente
constituida, ou uma pessoa fisica, quando o empresario atua de forma individual (COELHO,
2021).

As obrigacdes e responsabilidades decorrentes da atividade empresarial variam de
acordo com a legislacdo vigente em cada pais ou regido, mas geralmente incluem o

cumprimento de obrigagdes tributarias, trabalhistas, previdenciarias, ambientais, entre
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outras. O empresario também ¢é responsavel pela administracdo dos recursos financeiros,
pelo cumprimento de contratos, pela gestdo dos funcionarios, pela qualidade dos produtos ou
servicos oferecidos, pela manutengdo de um ambiente de trabalho seguro, entre outras
responsabilidades (TRISUL, 2016).

Outrossim tange a identificacdio do que ¢ empreendedor, sendo esta definicao
esclarecida por AZEVEDO, Leticia 2021, a qual baseia-se na iniciativa de alguém em
atingir o objetivo de empreender, de ter um negocio proprio. Em outras palavras, € aquele
que sabe identificar as oportunidades e transformé-las em uma organizagao lucrativa.

A locacao empresarial ¢ a locagdo apenas para finalidades comerciais ou industriais,
independentemente de sua localizacdo, e estd regulada pela Lei do Inquilinato (Lei
8.245/1991), a qual retratam uma série de direitos acordados ao locatario, independente de
previsdo contratual, visando, também, a protecdo da atividade empresaria. A locagdo de
imdvel para fins empresariais possui caracteristicas que a distinguem da locacao residencial,
visto que, em razao da atividade nele exercida pelo locatario, esta pode gerar valorizagao
significativa do imovel, tornando, assim, o ponto conhecido pelo publico, passando a ser
referéncia (TRISUL, 2016).

O contrato de locagdo ¢ utilizado para formalizar os mais diversos negocios
imobilidrios disponiveis no mercado. Para tanto, ¢ importante identificar as particularidades
do negobcio que sera firmado entre as partes (AZEVEDQO, Leticia, 2021).

“O contrato de locagdo comercial ¢ conhecido por muitos como contrato de locacao
de imdvel nao residencial. Como os proprios nomes ja dizem, trata-se da locacdo de um
imével com destinacdo a explora¢do de alguma atividade economica (AZEVEDO, Leticia,
2021)."

Segundo TRISUL, 2016, locador ¢ o termo usado para definir a parte que ¢
proprietaria do imovel e o esta cedendo para ser alugado. Esta parte pode ser uma pessoa
fisica, um grupo de pessoas (Quando, por exemplo, se tratar de um imével familiar) ou uma
empresa (pessoa juridica).

“O imovel locado serd utilizado com uma tUnica finalidade: servir de
espago fisico para a comercializagdo de produtos, servigos e/ou
experiéncias. As regras relacionadas ao contrato de locagdo comercial estdo
dispostas nos artigos 51 a 57 da lei sob o n° 8.245/91 (lei do inquilinato ou
lei das locagdes).” (BRASIL, 1991).

Locatario ¢ o termo usado para definir a parte para quem o imdvel sera alugado.

Assim como o locador, esta parte também pode ser uma pessoa fisica, um grupo de pessoas
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ou uma empresa (pessoa juridica). O locatario também pode ser conhecido como inquilino,
ou seja, parte que faz uso de um imodvel que pertence a outra pessoa, mediante o pagamento
de um aluguel (TRISUL, 2016).

Nesse sentido, entende-se que os contratos de aluguel devem ser firmados por um
periodo determinado, mas pode haver uma rescisdo de contrato de acordo com algumas
normas previstas na Lei do Inquilinato. A falta de pagamento do aluguel ¢ um dos principais
motivos da rescisdo de contrato, levando o proprietario a solicitar a acdo de despejo PUCSP,
ENCICLOPEDIA, 2021).

Além disso, apdés o pagamento feito ao proprietdrio poderd este solicitar a
desocupagdo por determinacdo do Poder Publico, se for necessario realizar obras com
radicais transformagdes ou que aumentem o valor da propriedade. E também para uso
proprio e transferéncia de fundo de comércio existente ha mais de um ano, desde que ndo

seja do mesmo ramo do locatario (PUCSP, ENCICLOPEDIA, 2021).

2.3.1 Tipos de empresa

Empresa Individual: E uma empresa em que o empresério atua de forma individual,
sem a constituicdlo de uma pessoa juridica. Nesse caso, o empresario responde
ilimitadamente pelas obrigacdes da empresa, com seu patriménio pessoal (GONCALVES,
Oksandro, 2017).

Microempreendedor Individual (MEI): E uma categoria de empresa criada para
formalizar pequenos empreendedores. E uma pessoa juridica, mas com regras especificas e
simplificadas, com limites de faturamento anual e beneficios tributarios (GONCALVES,
Oksandro, 2017).

Sociedade Limitada (Ltda.): E uma empresa constituida por dois ou mais socios,
sendo a responsabilidade limitada ao valor do capital social investido. Os socios t€ém um
contrato social que define os direitos e obrigacdes de cada um (GONCALVES, Oksandro,
2017).

Sociedade Andénima (S/A): E uma empresa com capital aberto, dividido em agdes,
que sdo negociadas em bolsa de valores. E uma forma de empresa mais complexa, com
obrigacdes adicionais de transparéncia e governanca corporativa (GONCALVES, Oksandro,

2017).
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Empresa Individual de Responsabilidade Limitada (EIRELI): E uma empresa em que
a responsabilidade do empresario ¢ limitada ao valor do capital social investido, € ndo se
confunde com seu patriménio pessoal. E constituida por um unico titular e exige um capital
social minimo (GONCALVES, Oksandro, 2017).

Cooperativas: Sao empresas constituidas por pessoas que se unem em uma
associacdo para desenvolver atividades econdomicas em comum, visando o beneficio mutuo
dos cooperados (GONCALVES, Oksandro, 2017).

Esses sdo apenas alguns exemplos de tipos de empresas existentes, € a escolha do
tipo de empresa mais adequado depende da natureza do negodcio, do tamanho da empresa,
das obrigagdes legais e tributarias, entre outros fatores. E importante que o empresario
compreenda suas obrigacdes e responsabilidades, bem como busque orientacdo legal e
contabil adequada para cumprir as regulamentacdes aplicaveis em sua regido (BLOG

CONTABILIZEI, 2023).

2.3.2 Lei do Inquilinato n°® 8.245/199

A Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91) ¢ de grande importincia quando o tema ¢
locagdo de imoveis, regendo a grande maioria dos contratos de aluguel. Seu objetivo ¢
proteger os direitos do locatario perante o locador através de mecanismos como a agdo
renovatodria de locagdo comercial (BRASIL, 1991).

A acgdo renovatoria de aluguel ocorre quando o locador e o inquilino ndo chegam a
um termo justo para renovar o contrato amigavelmente. Nesse caso, o inquilino pode se
valer de uma acao judicial a fim de gerar uma renovagao for¢ada, por um valor adequado ao
mercado, mesmo contra a vontade do locador (BRASIL, 1991).

Assim podemos dizer que, se trata de uma contratacdo intermediada pelo Judiciario,
permitindo que o inquilino empresario continue a conduzir seu negdcio naquele ponto
comercial (GONCALVES, Oksandro, 2017).

Esse instrumento juridico foi criado para evitar casos onde o locador, no intuito de se
enriquecer indevidamente em proveito do esforco do locatdrio empresario, promovia a
retomada do imével apods o termo final do contrato de locagdo comercial e passava a exercer
a mesma atividade comercial que o inquilino exercia anteriormente, captando sua clientela.

(IMOBILIARIO, DIREITO, 2021).
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2.4 DA PARTE PENAL DO CONTRATO DE SHOPPING CENTER

Consoante GONCALVES, Rodrigo, 2020, existem muitas situacdes em que o direito
penal incide na esfera civil, como no caso da prisdo em caso de inadimplemento de
prestagdo alimenticia ou quando hd esbulho ou turba¢do de posse que normalmente ¢é
acompanhada pelo crime de invasdo de domicilio ou at¢ mesmo o crime de dano
patrimonial. Nao obstante, o que poucos sabem ¢ que na relagdo de locacdo de imobveis
também existe a possibilidade de incidéncia do direito penal.

Observando-se a Lei 8.245/91 em seu Art. 43: Constitui contraveng¢do penal, punivel
com prisao simples de cinco dias a seis meses ou multa de trés a doze meses do valor do

ultimo aluguel atualizado em favor do locatério:

“I — exigir, por motivo de locag@o ou sublocagdo, quantia ou valor além do
aluguel e encargos permitidos; II — exigir, por motivo de locagdo ou
sublocagdo mais de uma modalidade de garantia num mesmo contrato de
locagdo; III — cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hipotese do art.42
e da locacdo por temporada (BRASIL, 1991).”

De acordo com o Art. 44 da referida lei (inquilinato). Constitui crime de agdo
publica, punivel com detencdo de trés meses a um ano, que podera ser substituida pela

prestagao de servigos a comunidade:

“I - recusar - se o locador ou sublocador, nas habitagdes coletivas
multifamiliares, a fornecer recibo discriminado do aluguel e encargos; II -
deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias apos a entrega do
imovel, no caso do inciso III do art. 47, de usé - lo para o fim declarado
ou, usando - o , ndo o fizer pelo prazo minimo de um ano; III - ndo iniciar
0 proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, nos
casos do inciso IV do art. 9°, inciso IV do art. 47, inciso I do art. 52 ¢
inciso II do art. 53, a demoli¢do ou a reparagdo do imovel, dentro de
sessenta dias contados de sua entrega; IV - executar o despejo com

inobservancia do disposto no § 2° do art. 65. (BRASIL, 1991).”

Além disso, GONCALVES, Rodrigo, 2020, ressalta que contravenc¢do penal ndo ¢
crime, ¢ mero ato infracional de menor potencial ofensivo, que na pratica acaba quase sempre
incorrendo ou em transacdo penal ou em suspensdo condicional do processo, ja que o rito
adotado para o processamento ¢ o da Lei 9.099/95, o famoso Jecrim (GONCALVES, 2020).

Sendo assim, levando como base a Lei 9.099/95, a possibilidade de uma quebra
contratual no contrato de locagdo de imdvel comercial € quase que inexistente, pois se busca
sempre que possivel a conciliacdo ou a transacdo efetiva entre as partes antes de se tomar

qualquer medida prevista no artigo 43 da lei do inquilinato. Visto isso, inexiste em qualquer
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contrato de locacdo de imoével comercial qualquer mengdo de penalidade por meio de
detengdo/prisdo expressamente declarada em qualquer que sejam as suas cldusulas (BRASIL,

1995).

3 METODOLOGIA

Este artigo fundamenta-se em uma analise de caso concreto, qual seja, o contrato de
locacdo da Rua da Praia Shopping, localizado na cidade de Porto Alegre, do estado do Rio
Grande do Sul. Trata-se de um contrato de locagdo nao residencial, de uma sala do shopping
center, que tem por ramo de atividade, Cafeteria e Lanche.

Outrossim, referente ao método escolhido para abordar a pesquisa, sendo este,
sobretudo, andlise de caso, além de estar presente a busca dos conhecimentos e conceitos ja
estabelecidos na atualidade, com intuito de aproximar os autores ao tema da pesquisa, feito
mediante ao levantamento bibliografico.

A pesquisa tem carater quantitativo e qualitativo. Os dados quantitativos referem-se
aos numeros apresentados da quantidade de shopping center no pais, bem como seus
inquestiondveis métodos inovadores que potencializam a qualidade e complexidade de um
shopping center, como: seguranga, vaga de estacionamento, sala de cinema, lojas ancoras e
pragas de alimentagdo. Ja os dados qualitativos referem-se a comparacao e a inter-relagao das
cldusulas do contrato os quais estdo expostos na analise e discussdo do caso concreto,
considerando suas particularidades.

Além disso, o presente artigo visa estabelecer uma analogia entre o contrato em
andlise e as disciplinas ministradas na sala de aula, sendo essas: Direito Civel, Direito
Empresarial e Direito Penal.

E por fim, no aspecto civil, busca-se analisar a modalidade de obrigacdo e de
principios estabelecidos em um contrato de locacdo ndo residencial. J4 no aspecto
Empresarial, busca-se analisar e conceituar qual ¢ o papel desempenhado pelo empresario,
empreendedor, locatario e locador, bem como suas obrigagdes, responsabilidades e direitos,
bem como, analisar se hd responsabilidade penal e quais dessas, estdo estabelecidas nas

clausulas do contrato em questao.
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4 ANALISE E DISCUSSAO DO CONTRATO DE LOCACAO DO SHOPPING RUA
DA PRAIA DE PORTO ALEGRE

A andlise e discussdao do presente artigo baseia-se em um estudo de caso concreto,
qual seja, O Contrato de Locacao nao Residencial e Outras Avencas da Rua da Praia
Shopping, o artigo vem demonstrar as obrigacdes e caracteristicas principais do contrato ora
anexado em ordem cronoldgica em que estio dispostos as cldusulas e paragrafos do mesmo.

Inicialmente, temos o quadro resumo, este quadro deve ser utilizado ao decorrer do
contrato, pois ¢ ele quem da base para entendermos cada cldusula e principios postulados,
além de ser referenciado na maioria das cldusulas. Para que fique em evidéncia tais
informacdes essenciais, tornaremos este quadro em um resumo fatico, que servira de apoio
para o decorrer da analise.

RESUMO FATICO: “O locador da propriedade é a empresa Brecha Cafeteria e com.
De Alimentos LTDA ¢ o fiador é responsavel pelo contrato de locacao, Idergil Deluca
Rocha. O objeto do contrato € a sala comercial, no térreo, nimero: T027, 028, 029 ¢ 030 com
metragem de 83,54m?, além disso, o contrato de locagdo tem duragao de 60 (sessenta) meses,
o que corresponde a 5 (cinco) anos. O periodo de vigéncia ¢ de 01/01/2010 a 31/12/2015, o
valor mensal do aluguel ¢ fixo em R$3.500,00 (trés mil e quinhentos reais). Esse valor deve
ser pago mensalmente até a data limite estabelecida no contrato, assim sendo, o aluguel
mensal deve ser pago até o dia 05 (cinco) de cada més. Apds essa data, o locatario pode ser
considerado inadimplente e estar sujeito a penalidades, bem como o valor do aluguel
percentual (06% do faturamento bruto) que devera ser pago até o dia 10 (dez) de cada més.
Essa data ¢ a mesma para todos os meses do contrato. ja a taxa de condominio, que pode ser
uma taxa adicional cobrada pelo proprietario ou pela administragdo do imodvel, deve ser paga
até o dia 15 (quinze) de cada més. Essa taxa estd além do valor do aluguel percentual. O
contrato de aluguel passa a ser valido a partir de 01/04/2010. A partir dessa data, o locatario ¢
responsavel pelo pagamento do aluguel mensalmente.”

Dando continuidade a discussdo do contrato, em sua Clausula Primeira, mas
especificamente, em seu Pardgrafo Primeiro, determina que objeto do contrato se destina
somente a uso comercial, popularmente conhecido como LUC, ou seja, a locagdo ¢ fornecida

para a venda de cafeteria e lanches, conforme esta especificado no item 8 (oito).
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A Clausula Quarta prevé que é de extrema necessidade o aviso prévio, como
anteriormente ja haviamos mencionado “2.4 DA PARTE PENAL DO CONTRATO DE
SHOPPING CENTER”, sendo este estimado em 30 (trinta) dias.

Referente ao pagamento do contrato de locagdo, o qual esta vinculado a beneficio do
LOCADOR, tendo em vista que o valor do aluguel deverad ser sempre o0 MAIOR, entre, o
percentual bruto das vendas e o aluguel ajustavel, devendo ser levado em consideragdo os
itens 17 (dezessete) e 18 (dezoito) do quadro em resumo, o qual esclarece que, o pagamento
serd feito sucessivamente aos itens acima referidos, em 05 (cinco) e 15 (quinze) de cada més.
Conforme imagem abaixo vemos a defini¢ao do que sdo vendas brutas:

PARAGRAFO PRIMEIRO — Entenda-se por Vendas Brutas, o valor total das operacdes provenientes da
venda de mercadorias e/ou servicos realizados e informados, pela locatéria, excluindo-se somente as
devolugdes em dinheiro ou em mercadorias e os descontos concedidos. No valor das vendas brutas

incluem-se impostos ndo cumulativos ou qualquer outro item que integrem o prego das mercadorias

e/ou servigos. Sobre o valor informado podera incidir auditoria nos termos da Clausula sétima e seus
paragrafos.

Figura 03: o que sdo vendas brutas segundo o contrato analisado

Fonte: contrato em anexo

Outrossim, do respectivo aluguel ajustavel ¢ que a cada 12 (doze) meses ocorrerd o
reajuste de 10% aplicado sobre este do ano anterior.

Ja no teor da Clausula Sexta do Paragrafo Primeiro ao quinto, ha uma preocupagdo na
fiscalizagcdo do valor informado para o locatario, visando a veracidade e a definicdo das
consequéncias se nao agir de boa fé.

Assim, fica acordado que deverd ser apresentado em auditoria toda a documentagdo
prevista no Paradgrafo Primeiro da referida clausula, na hora, data e local em que o locatario
designar, e caso houver descuprimento pela parte do locador, acarretara em pagamento em
dobro por dia ndo demonstrado.

Porém, em outras circunstancias, onde o locatario apresentar a documentacao prevista
na auditoria e o valor informado seja inferior ao que realmente deveria ser pago, ou seja, tiver
divergéncias entre os valores apresentados e os informados, restando comprovada a ma fé,
acarretara em correcio de infracio e multa de 10% do valor que deveria ter sido pago.

Outrossim, na Clausula Nove estipula-se que em dezembro de cada ano terd um
aluguel adicional, que podera também ser reajustavel, ou aluguel fixo ou aluguel percentual,

sendo cumulativos.
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J& na Clausula Décima Segunda, estabelece como sera pago estes valores
anteriormente citados e as obrigagdes pecunidrias, em boletos enviados pelo enderego do
imovel ora locado, sendo que as despesas de emissdo e postagem ¢ de total correcdo do
locatario.

Em sua Clausula Décima Quatorze o contrato estabelece a exigéncia do Locador, de
que o imovel ndo podera ceder ou transferir o referido contrato, seja por sublocacdo ou outras
formas, tdo pouco ceder ou vender o espaco a loja da pessoa juridica, sem um aviso prévio e
expresso, onde o empreendedor de seu consentimento, juntamente com os fiadores, sob pena
de rescisdo contratual. Hipoteticamente, caso isto venha a ocorrer na clausula seguinte, a
locadora, fard jus a uma taxa de transferéncia de 06 (seis) aluguéis, tomando como base a
média dos Ultimos seis aluguéis pagos ou devidos dos seis meses até a data do acontecido,
devidamente atualizados.

J& em sua Clausula Décima Sétima, verificamos que salienta-se ao locatario que em
caso da inser¢do de benfeitorias, o0 mesmo ndo tera direito a qualquer indenizagcdo ou
bonificagdo e em relacdo as voluptudrias, s6 sera permitida sua retirada caso nao acarretar
dano ao estabelecimento. Dessa forma, nota-se que tal clausula encontra-se em conformidade
com a norma vigente da Lei 8.245/91, Secdo VI, artigos 35 e 36 que retratam as
peculiaridades acerca das benfeitorias.

No paragrafo Segunda da Clausula Décima Nona, o contrato traz a exigéncia do
locador, em que havendo a morte de um dos fiadores, exigindo que seja apresentando um
novo fiador idoneo e que cumpra as determinagdes para ser fiador, obedecendo o previsto no
Art. 40 da Lei de inquilinato, sendo um direito do Locador exigir por meio de notificacdo no
prazo de 30 dias, e caso ndo atendido rescindir o contrato.

Nesta mesma cldusula, no pardgrafo quinto, retrata o dever dos fiadores com suas
obrigagdes, mencionando que os mesmos serdo integralmente responsaveis pelas majoragdes
de aluguéis e eventuais encargos assumidos pelo locatario. Tal obrigagdo esta explicitada no
Codigo Civil/02 em seus Arts. 264 a 266, onde retrata a solidariedade das partes devedoras.

Por fim em suas ultimas cldusulas, na parte geral, sdo tratados acertos, referente ao
sigilo do contrato, o recebimento do imével em condi¢gdes de uso, em sua parte de foro, altera
somente datas, que sairam erradas, finalizando que tal contrato elegem o Foro Central da
Comarca de Porto Alegre/RS, para solucdo de quaisquer duvidas e litigios referente ao

contrato.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Através da andlise do contrato de Locacdo Nao Residencial do Shopping Center Rua
da Praia Shopping, foi possivel conciliar os conhecimentos teoricos estudados ao longo do
semestre com a pratica de elaboragdo dos resultados deste artigo, contemplando, desta forma,
as disciplinas de Direito Civil, Direito Empresarial e Direito Penal.

O objeto de andlise deste artigo, foi firmado em 01 de janeiro de 2010, na cidade de
Porto Alegre, Rio Grande do Sul, onde a parte denominada LOCADORA ¢ pessoa juridica,
tratando-se de uma sociedade empresarial limitada representada no ato por uma pessoa
juridica.

J& a parte locataria ¢ igualmente pessoa juridica de direito privado, sendo uma
empresa de cafeteria representada neste ato por seu empresario, representado por Pablo Dutra
Rocha - Empresario.

A locagdo de Sala Comercial no Shopping Center, conforme ja& mencionado no
Referencial Teorico, ¢ determinada pelo desenvolvimento de atividade empresarial, onde o
espaco locado pelo locatario serd destinado as instalagdes necessarias as atividades
pretendidas que atendam seus interesses, sendo este destinado ao uso comercial exclusivo de
cafeteria e lanches.

Importante ressaltar que, o contrato em analise foi discutido e implementado por livre
iniciativa das partes, levando em consideracao as necessidades pontuadas pelo locatario, visto
que trata-se de uma sala comercial de shopping center, a qual sobre ela recai o Art. 54 da Lei
8.245/91 estabelecendo assim, que os contratos para esta area empresarial, sdo considerados
atipicos, mesmo que tenham em seu teor todas as caracteristicas que preveem em um contrato
tipico, prevalecerd o que as partes envolvidas decidirem, ou seja, este tipo de contrato nao
seguird um modelo, mesmo que em situagdes parecidas, ja que todos os casos contratuais
deste ramo seguirdo critérios e contextos diferentes uns dos outros.

Sobre o reajuste do aluguel anual e a revisdao do contrato, ficou acordado entre as
partes que sera reajustado cumulativamente, corresponderd a porcentagem sobre as vendas
brutas.

Além disso, no contrato de locagdo da Rua da Praia Shopping, ndo ha s6 diversas
obrigacdes que as partes se comprometem em realizar, mas também certa vantagens entre
eles, sendo possivel verificar que o locador, dependendo da venda do locatério, podera em
cada més, ter a possibilidade de receber o que lhe for mais vantajosa, tendo a possibilidade de
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pagamento, entre o valor do aluguel da sala comercial fixo ou aluguel percentual do
faturamento bruto das vendas mensais.

Assim, sucessivamente tera o valor do aluguel da sala comercial em R$3.500,00 ou o
valor do aluguel percentual em 06% do faturamento bruto das vendas mensais,
exemplificando: se o locatario informar que a venda do més foi de R$ 50.000,00 (cinquenta
mil reais) - o que fara com que ele pague o valor fixo do aluguel R$ 3.500,00 - mas na
verdade as venda somarem o montante de R$ 70.000,00 (setenta mil reais) - o que fard com
que o valor do aluguel percentual seja R$ 4.200,00 (quatro mil e duzentos reais) - assim,
deveria ter realizado o pagamento aluguel percentual e nao o do fixo.

No exemplo acima citado, vemos a comprovacao da ma fé da parte do locatario, e por
consequéncia tera como penalidade multa didria do dobro do valor que o locador deveria ter
recebido.

Por fim, verificou-se que todas as clausulas tradas no presente contrato, tem uma
formalidade mais voltada a parte empresarial e comercial das partes, visando sempre os
requisitos de lucro e boa fé. Assim ficando acordadas muitas obrigacdes quanto ao comércio
que sera prestado, e as prestacdes de contas de seu negdcio com o locador, para receber o

justo acordado no presente contrato.
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- Aqui nos anexos vai ir o contrato que realizamos o estudo.
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