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Resumo: O estudo versa sobre uma figura contratual atipica: o contrato de Shopping center. Seu estudo desenvolveu-se objeti-
vando o delineamento de quais principios contratuais ordinarios e vigentes no ordenamento juridico patrio seriam aplicaveis a
essa modalidade especial de pactos. Desse modo, o problema enfrentado consistiu na identificagao e enumeracao da tabua axio-
logica do contrato de shopping center. A pesquisa concretizou-se por intermédio do método dedutivo de abordagem, devidamen-
te subsidiado pela técnica de pesquisa documental indireta (primordialmente legislacdo - Constitui¢ao, Codigo Civil e de Defesa
do Consumidor; e doutrina critica constitucional e civilistica). Estando a pesquisa em fase de consecugao, pode-se constatar que
varios sao os principios de Direito Civil que sao aplicaveis ao contrato de shopping center, mas outros tantos ndo podem ser
observados, tendo-se em vista a aplicacdo em paralelo da principiologia consumerista. Desse modo, ressalta-se a importancia
dos resultados alcangados, bem como da necessidade da continuidade da pesquisa, visando-se a divulgacdo das conclusdes dela
advindas, no sentido de nortear as relagdes contratuais dessa categoria negocial.

Palavras-chave: Principios contratuais. Shopping Center. Rela¢des juridicas empresariais e consumeristas.

The Mall Contract: an axiological and interpretative analysis

Abstract: The research deals with an atypical contractual figure: the mall contract. His study was developed aiming at the
design of which ordinary contractual principles and force the national laws would apply to this special form of covenants.
Thus, the problem faced was the identification and enumeration of the axiological board of the mall contract. The research
became a reality through the deductive method of approach, properly funded by the indirect technique of documentary research
(primarily legislation - Constitution, Civil Code and Consumer Protection Law and critical constitutional and civil doctrine).
And the research phase of achievement, can be seen that there are several principles of civil law that are applicable to the mall
contract, but many others can not be observed, keeping in view the parallel implementation of the consumerist principles. Thus,
it emphasizes the importance of the results achieved, as well as the need for further research, aiming to disclosure arising from
it in order to guide the negotiating contractual relationships in that category.

Key words: Contractual principles. Mall. Business and consumer relationships.
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O Direito dos contratos evoluiu juntamente com a so-
ciedade e o Direito: na chamada p6s-modernidade opera-se
o neoconstitucionalismo, fendmeno traduzido pelo novo
entendimento de Constituicdo, que prescreve diretamente
novas normas, avanc¢ando sobre todos os campos juridicos.
Nesta, aprimoraram-se, também, as formas de negociar: o
mercado consumidor expandiu e as necessidades do con-
sumidor também. A sociedade ndo quer mais s6 “trocar sal
por alimentos”, mas sim alugar, expandir, franquear, estar
visivel em todo o mundo.

Isso tudo, aliado a um modelo novo de mercado glo-
balizado, as novas tecnologias, necessidade de seguranga e
comodidade, fez com que os centros de compras se espa-
lhassem, modificando a ideia original de Shopping centers
(doravante SC), criados inicialmente para que os canaden-
ses pudessem fazer suas compras e trocar servigos, prote-
gendo-se do frio intenso. (HEIDE, 2000).

Assim, os SC passaram a oferecer variados servigos
e produtos, com conforto, seguranga ¢ praticidade. E essa
nova forma comercial gerou novo molde de pactuacdo,
com o mesmo nome. Nesse, as relagdes entre incorporador
¢ lojistas sdo peculiares quanto ao objeto ¢ as formas de
adimplemento. A elas aplicam-se conceitos, institutos e os
principios do Direito dos contratos e da legislag@o especial.

Dessa nova tendéncia, gera-se a necessidade de um
novo conjunto de regras reguladoras. E de extrema impor-
tancia a avaliagdo do Direito hoje posto, se este € apto para
controlar essas necessidades, o que justifica a pesquisa re-
alizada.

Essa inquietagdo ocorre uma vez que, como ja infor-
mado, o SC tem contrato atipico, o que implica dizer que
ndo ha regramento especifico sobre essa modalidade no
Codigo Civil, sendo o mesmo regulado pela legislago rasa
a todos os modelos de contratos.

Diante da situacao, pode-se aferir que muitas das es-
pecificidades dessa relag@o juridica tdo complexa ficam a
margem da apreciacao legislativa. Com isso, um dos cami-
nhos, talvez o mais importante, para a avalia¢@o e solucao
de lides envolvendo os SC, ¢ a identificagdo da tabua axio-
logica aplicavel ao instituto em questdo. Afinal, o Direito se
inicia e se revela pelos principios...

REVISAO DA LITERATURA

Em se tratando das ciéncias juridicas, a pesquisa deve
se desenvolver no ambito meramente abstrato. Assim sen-
do, considera-se material o cabedal legislativo a ser utiliza-
do e aplicado ao fato social pesquisado. A escolha da legis-
lagdo deve ser criteriosa e obediente ao método cientifico
de abordagem adotado.
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Desse modo, de cunho essencialmente tedrico, a pes-
quisa foi desenvolvida a luz do método logico-dedutivo,
por meio do qual se analisou as incidéncias legais e o com-
portamento doutrindrio sobre o tema, materializando-se na
revisdo teorica adiante expendida:

A base fundante do Direito Privado ¢ composta do
triplice vértice: contrato, patrimonio e familia (FACHIN,
2000). Um dos institutos civis que mais se submeteram
as transformacgdes sociais ¢ econdomicas ¢, sem duvidas, o
contrato. (LISBOA, 2009).

O Direito Contratual, desde os primordios, sempre foi
visto como um Direito fechado (GAGLIANO; PAMPLO-
NA FILHO, 2008) em que normas expressas regiam todo
e qualquer pacto.

Ainda hoje, o Cddigo Civil ¢ a maior fonte desse Di-
reito, porém, essa fonte de obrigagdes e direitos deve ser
interpretada e aplicada face a Constitui¢do da Republica.

Pode-se afirmar que esse efeito ndo ocorre somente
com esse ramo normativo, mas com outros e, portanto,
constata-se a materializagdo da tdo propalada publicizagdo
do Direito Privado. (FACHIN, 2000).

Assim sendo, o Direito Contratual - ainda um dos pi-
lares do Direito Civil - tem as suas bases, além do proprio
Codigo Material, na propria Constitui¢do da Republica e
em outros diplomas legais, tais como o Cddigo de Defesa
do Consumidor. (CONSALTER, 2010).

E como se mostra a figura contratual nos dias atuais?

Emprega-se o vocabulo contrato em sentido amplo
e restrito. No primeiro, designa todo negdcio juridico que
se forma pelo concurso de vontades. No segundo, indica
o acordo de vontades produtivo de efeitos obrigacionais
(GOMES, 1971). O consentimento ou consenso, portanto,
¢ o nucleo do negocio juridico contratual, formado a partir
das vontades emitidas pelas partes declarantes. (GAGLIA-
NO; PAMPLONA FILHO, 2008).

Legalmente (art. 104 do Codigo Civil de 2002), a va-
lidade de um negdcio juridico e, consequentemente, de um
contrato, exige trés aspectos: “I - agente capaz; II - objeto
licito, possivel, determinado ou determinavel; e III - forma
prescrita ou ndo defesa em lei”. E dessa chancela da valida-
de, pode-se extrair os principais requisitos e pressupostos
do contrato (neste momento, falando-se dos planos de exis-
téncia e, ¢ claro, de validade do mesmo).

Como ja alhures informado, e tomando o tema cen-
tral da pesquisa, os contratos de SC ndo sdo figuras tipicas
— quando ha uma previsdo legal da disciplina de determi-
nada figura contratual, estamos diante de um contrato ti-
pico (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2008) — e, por
isso, nessa espécie contratual, devem ser aplicadas as nor-
mas gerais prescritas para todos os contratos, lidas a luz
da Constitui¢do da Republica e, sobretudo, os principios
norteadores dos direitos dos contratos e de outros direitos
afetos aos contratos.

Em relagdo aos principios do Direito Contratual,
destacam-se o da autonomia da vontade, o pacta sunt ser-
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vanda, o do consensualismo, o da relatividade dos efeitos
contratuais, da equivaléncia material, da socialidade, da
boa-fé (objetiva e subjetiva) (KRUCHEWSKY, 2006),
dentre outros.

Diante dessa enumeragdo — em constante e permanen-
te construgdo — impende explanar um tanto sobre cada um
desses principios, 0os quais, posteriormente, serdo analisa-
dos por servir de lente a avaliagdo do contrato de SC:

Nao se pode falar em contrato sem autonomia de von-
tade (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2008). Segun-
do o principio da autonomia volitiva, as partes contraen-
tes possuem liberdade de contratar ou nao, conforme lhes
aprouver, decidindo, em caso afirmativo, com quem con-
tratar, o que contratar e o conteiido da avenga. (LISBOA,
2009).

Dai se depreende que as partes sdo autdnomas, livres,
para efetuar contratos, definir sua modalidade (inclusive as
que ndo estdo previstas na legislacdo), estabelecer quais se-
rdo as partes componentes da relacdo juridica, bem como
seu objeto e condi¢des de pactuagdo.

No entanto, essa liberdade de contratar — autonomia
— sofre limitagdes, pena de se estabelecer uma verdadeira
“ditadura” do poderio econdmico sobre a parte que, de al-
gum modo, necessita do produto ou do servigo oferecido
pelo outro. Entdo, esse limite ocorre diante de alguns para-
digmas, como os destacados por Luis Diez-Picazo ¢ Anto-
nio Gullon, que sdo condicionamentos impostos da lei, da
moral e da ordem publica. (apud GAGLIANO; PAMPLO-
NA FILHO, 2008).

Quanto a lei, esta traz no seu contetido normativo
preceitos permissivos e imperativos e, claro, que em deter-
minadas condi¢des, impde dado comportamento e, em ou-
tras, proibem ou obrigam certas condutas (BOBBIO, 2007,
p-104-112). O mesmo se da quanto aos contratos, pois a
propria legislacdo estabelece questdes que limitam os po-
deres (e a autonomia) das partes.

A ordem publica “é o complexo dos principios ¢ dos
valores que informam a organizagdo politica e econémica
da sociedade, numa certa fase da evolugao historica, e que,
por isso, devem considerar-se imanentes no ordenamento
juridico que vigora para aquela sociedade, naquela fase
historica” (ROPPO, 2009, p. 179). Assim considerados, al-
guns valores e bens fundamentais de uma dada sociedade
servem como fronteira de atuag@o para os pactuantes, que
nao podem ameagar o ordenamento constitucional daquele
Estado.

Nessa senda, também ¢é importante trazer a baila a
informag@o que, além da limitagdo de ordem publica, ha,
ainda, outras de ordem socio-cultural: a moral e os bons
costumes.

Os bons costumes e a moral sdo conceitos interligados,
pois aqueles sdo “regras ndo escritas de comportamento,
cuja observancia corresponde a consciéncia €tica difundida
na generalidade dos cidaddos e cuja violagdo ¢ considerada
moralmente reprovavel.” (ROPPO, 2009, p. 185).

Revista ADMpg Gestdo Estratégica, Ponta Grossa, v. 6, n. 1, p.9-15, 2013.

Esses preceitos deontologicos — tal qual ocorre com a
lei e a ordem publica — delimitam de que modo devem as
partes proceder interna e externamente. E esse molde com-
portamental deve ser observado na formagao, na execugao
e nos atos posteriores a contratacao.

Esses limites sdo expressdes do chamado dirigismo
contratual. De mais a mais, tal qual afirmado, a interfe-
réncia do Estado na economia do contrato ndo representa
a decadéncia do instituto, mas revela a sua capacidade de
adaptacdo e profetiza a longa vida que desfrutard. (KRU-
CHEWSKY, 2006).

Desse modo, pode-se perceber que ha a dita autono-
mia volitiva das partes como canone das pactuagdes, mas
sem poder ocorrer o esquecimento e vigilancia dessa von-
tade, que resta moldada pelos seus limitadores de ordem
publica, moral e social.

Outro molde axioldgico dos contratos ¢ principio do
consensualismo. Ele ¢ decorrente da propria definicao co-
mum de contrato: acordo de vontades. Apenas ha contrato
mediante a declaracdo convergente de vontades acerca do
objeto da avenca e do seu respectivo contetdo. (LISBOA,
2009).

Informa o principio do consensualismo que o contrato
se perfaz com o mero consentimento das partes, sendo des-
necessaria a adogdo de formalidade ou solenidade especifi-
ca. (KRUCHEWSKY, 2006).

No entanto, a ideia de que basta a manifestacdo livre
de vontade das partes para que o contrato seja firmado ¢é
relativizada pelo dirigismo contratual, como ja visto, pois a
lei pode exigir forma essencial ao ato. Assim, casos ha em
que o consenso ¢ insuficiente, sendo necessaria uma deter-
minada solenidade (contrato formal ou solene) ou a pratica
de um ato (contrato real). (KRUCHEWSKY, 2006).

Importante acentuar que os principios da autonomia
da vontade e do consensualismo nio se confundem, posto
que no primeiro as partes tém liberdade de escolha de: com
quem, o que e como contratar. Enquanto que no segundo,
a afirmacdo ¢ no sentido de que o contrato s6 pode existir
se as vontades emanadas forem convergentes para tanto.
Melhor explicando: ndo basta a vontade das partes e que
ela seja livre. Ela ha que ser, pari passu, coincidente, con-
vergente, para ser habil a reconhecer-se a pactuagao civil.

Pacta sunt servanda significa, em latim, que os con-
tratos devem ser cumpridos. Trata-se da denominagao la-
tina para o principio da forca obrigatoria dos pactos, que
traduz a natural congéncia que deve emanar do contrato, a
fim de que se lhe possa reconhecer utilidade econdmica e
social. (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2008).

Em sua expressdo mais objetiva, o principio da forga
obrigatéria consubstancia-se na regra que o contrato ¢ lei
entre as partes “[...] essa forga obrigatoria atribuida pela lei
aos contratos ¢ a pedra angular da seguranga ao comércio
juridico.” (GOMES, 1971).

Em uma época como a atual, em que os contratos pa-
ritarios cedem lugar aos contratos de adesdo, o pacta sunt
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servanda ganhou um matiz mais discreto, temperado por
mecanismos juridicos de regulagdo do equilibrio contra-
tual, a exemplo da teoria da imprevisdo. (GAGLIANO;
PAMPLONA FILHO, 2008).

Ainda, deve-se destacar que pacta sunt servanda ¢é
um principio, e, como tal, deve ser aplicado ¢ interpretado
conjuntamente com todos os outros principios informativos
dos direitos dos contratos e ndo como regra inquebravel.

O principio da relatividade dos efeitos contratuais in-
dica que os efeitos oriundos de um contrato sdo relativos,
nao absolutos. (KRUCHEWSKY, 2006).

Segundo o principio, [...] o contrato tem os seus efei-
tos limitados aqueles que o celebraram (efeitos internos),
isto ¢, a relagdo contratual se torna oponivel perante tercei-
ros, ndo podendo vir a ser por eles questionada. (LISBOA,
2009).

Regra geral, os contratos s6 geram efeitos entre as
proprias partes contratantes, razdo porque se pode afirmar
que a sua oponibilidade nao ¢é absoluta ou erga omnes,
mas, tdo-somente, relativa. (GAGLIANO; PAMPLONA
FILHO, 2008).

Aqui se abra um paréntesis para informar que os pac-
tos podem gerar beneficios a terceiros alheios a pactuacao,
como o seguro de vida, por exemplo. Mas jamais podem
criar obrigacdes e deveres a quem, de fato, ndo participou
da avenga.

A socialidade, por sua vez, ¢ principio que informa
que no confronto entre o individual e o geral deve preva-
lecer o interesse comum. “[...] Na verdade, tal norma ¢
corolario da fungdo social da propriedade prevista no art.
5°, XXII, da CF.” (KRUCHEWSKY, 2006). Assim, tem-se
que a socialidade nada mais ¢ do que o contrato cumprindo
a sua fungao social.

Do ponto de vista pragmatico, a fungao social do con-
trato representard um limite & autonomia da vontade de
contratar e uma excecdo ao principio da forga obrigatdria
dos contratos, quando o seu efeito promova um maleficio
social (KRUCHEWSKY, 2006), mas também ndo deixa de
ser um principio informador do pacto, pois as partes devem
observa-lo desde a sua génese e em todas as fases daquele.

Além da socialidade, um outro principio que forneceu
base ao CC/2003 ¢ o da eticidade, que tem na boa-fé o seu
epicentro. (KRUCHEWSKY, 2006).

Originariamente, boa-fé é a convicgdo interior que o
sujeito possui acerca da justica do seu direito (boa-fé sub-
Jjetiva) (LISBOA, 2009). Distingue-se, portanto, da boa-fé
objetiva, a qual, tendo natureza de principio juridico — de-
lineado em um conceito juridico indeterminado —, consiste
em uma verdadeira “regra de comportamento, de fundo éti-
co e exigibilidade juridica.” (GAGLIANO; PAMPLONA
FILHO, 2008).

A boa-f¢ objetiva traduz-se na ideia de que o contrato,
sobretudo o bilateral, ndo pode criar vantagens gratuitas,
ndo ¢ feito para enriquecer um dos contratantes e submeter
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o outro a penuria (KRUCHEWSKY, 2006). Ela ¢é aferida
mediante a analise do cumprimento, ou ndo, dos deveres
decorrentes das obrigagdes principais assumidas pelos con-
tratantes. (LISBOA, 2009).

Assim, em uma dada relagdo juridica, presente o im-
perativo dessa espécie de boa-fé, as partes “devem guardar
entre si a lealdade e o respeito que se esperam do homem
comum” (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2008). A
boa-fé, portanto, ¢ o comportamento esperado dos con-
tratantes, indicado por uma série de deveres advindos do
negocio juridico que ndo os principais. Entre os deveres
correlatos ou secundarios de negdcio juridico, pode-se
destacar: a lealdade, a cooperagdo mutua, a informagao, a
assisténcia técnica, a veracidade, a seguranga e a transpa-
réncia de agir. (LISBOA, 2009).

Para arrematar, impende tratar de outro novo paradig-
ma contratual: a equidade ou equivaléncia material contra-
tual. E € preciso recorrer a ética aristotélica para explica-lo.
E nessa empreitada rumo ao equilibrio entre os contratan-
tes, veda-se a les@o e a onerosidade excessiva. (MENEZES
DA COSTA, 2007, p. 244).

Nao se trata de vislumbrar apenas a equivaléncia das
prestagdes, mas que estas se equiparem entre si, na medida
do possivel. Paulo Lébo afirma que o principio da equiva-
léncia material busca realizar e preservar o equilibrio real
de direitos e deveres no contrato, antes, durante e apos a
sua execu¢do, para harmonizacdo dos interesses. (apud
GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2008).

Por esse principio, ¢ possivel buscar o reequilibrio
contratual, caso as prestagdes, durante o contrato, se tor-
nem excessivas a uma das partes, ou seja, obrigacdo e di-
reitos desproporcionais. O reequilibrio da relagdo juridica
¢ da equagdo econdmico-financeira disposta pelos termos
contratuais ¢ de suma importancia, a fim de que um dos
contraentes, mais especificamente aquele que se encontra
presumivelmente em situag@o inferior ou vulneravel, pos-
sa obter retribui¢do proporcional a obriga¢do que contraiu
pela formagdo do contrato. (LISBOA, 2009).

Assim, a uniformidade de direitos e obrigagdes im-
porta em toda a extensdo de um contrato, ¢ ndo apenas no
primeiro momento de exteriorizagdo da vontade ou cele-
bragdo do acordo, podendo, portanto, ser restabelecida
quando violada.

Todos esses principios (relatividade dos efeitos con-
tratuais, socialidade e boa-fé objetiva e subjetiva), corro-
boram o argumento de que o Estado interfere, cada vez
mais, nas rela¢des contratuais, sendo constante o chamado
dirigismo contratual — o que pode gerar a falsa concepgao
de que ha uma “crise do contrato.” (LIMA MARQUES,
2007, p. 18).

O que se pode ver, nesse sentido, ¢ que ha uma acomo-
da¢do do status contratual, tendo ele a sua seara de atuacao
auténoma, que vem acompanhada de limitagdes pertinen-
tes e condizentes com o atual contexto social (BIERWA-
GEN, 2007, p. 47). Nao parece, assim, que haja uma “cri-
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se”, mas sim uma adequagdo ao atual modus vivendi ¢ a
maneira de se conceber os pactos (ndo como fatos isolados,
mas sim componentes de uma sociedade interligada e que
se correlaciona nas mais diferentes extratificagdes). (LIMA
MARQUES, 2007).

Vista a tdbua axiologica ordinaria vigente, indispensa-
vel a analise detida sobre o tema, avaliar-se os principios de
natureza consumerista, eis que, de certa forma, ha também
o envolvimento dessa seara nessa modalidade contratual,
no que se tem convencionado chamar de “diadlogo das fon-
tes.” (PFEIFFER; PASQUALOTTO, 2004).

Merecem atengdo alguns principios do Direito do
Consumidor:

O principio da vulnerabilidade ¢ o principio basico
que fundamenta a existéncia e aplicacdo do direito do con-
sumidor (MIRAGEM, 2010). Por esse principio o consu-
midor ¢ reconhecido como parte fraca da relagdo juridica.
Essa fraqueza, essa fragilidade, ¢ real, concreta, e decorre
de dois aspectos: um de ordem técnica ¢ outro de cunho
econdmico (NUNES, 2012). Com fundamento no principio
da vulnerabilidade, o ambito de aplicacdo das normas de
protecdo do consumidor pode ser restringido ou ampliado.
E o caso que dispde o artigo 29 do CDC, ao estabelecer que
as normas de protecdo constantes nos capitulos seguintes
relativas a formacao e execugdo do contrato de consumo,
sd0 aplicaveis a todos os que estiverem expostos as praticas
ali descritas. (MIRAGEM, 2010).

O reconhecimento da vulnerabilidade do consumidor
¢ o carater desigual com que este se relaciona com o for-
necedor ressaltam a importancia do principio do equilibrio
no direito do consumidor (MIRAGEM, 2010). Reconhecer
a vulnerabilidade, portanto, ¢ visualizar que um dos polos
da relagdo juridica estabelecida ¢ mais fraco e deve, por-
tanto, ser igualado ao polo mais forte. Relagdes juridicas
equilibradas implicam a solugdo do tratamento equitativo.
(NUNES, 2012).

O principio da harmonia das relagdes de consumo, por
sua vez, permite que os interesses das partes existam sem
se contraporem. “Harmonizar ¢ compatibilizar interesses
antagénicos com a finalidade de obter um ponto 6timo, ou
seja, um resultado que atenda razoavelmente aos interesses
pessoais das partes envolvidas na relagio de consumo [...].”
(ANDRADE, 2006). A harmonia das rela¢cdes de consumo
nasce dos principios constitucionais da isonomia, da soli-
dariedade ¢ dos principios gerais da atividade economica.
(NUNES, 2012).

O principio da transparéncia “[...] se traduz na obri-
gacdo do fornecedor de dar ao consumidor a oportunidade
de conhecer os produtos e servigos que sdo oferecidos e,
também, gerara no contrato a obrigacdo de propiciar-lhe o
conhecimento prévio de seu contetdo.” (NUNES, 2012).
Esse principio determina que todas as clausulas de um con-
trato ou caracteristicas de produtos e servigos devem ser
informadas ao consumidor.

A ideia de nulidade das clausulas abusivas ¢ inerente
a protecao do consumidor. Nessa 6tica tem-se como princi-
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pio, outrossim, a proibi¢ao de praticas e clausulas abusivas.
A legislagdo brasileira, adotando a doutrina do abuso do di-
reito, acabou por regular uma série de agdes ¢ condutas que
outrora eram tidas como meras praticas abusivas, tornando-
-as ilicitas (NUNES, 2012); [...] em razéo de disposigdo
expressa de lei, as clausulas abusivas nos contratos de con-
sumo sdo nulas de pleno direito [...]. (MIRAGEM, 2010).

Ressalta-se, ainda nesse sentido, o contido no enun-
ciado n° 172 da 2% Jornada de Direito Civil, cujo contetido
¢ o seguinte: “Art. 424: As clausulas abusivas nao ocorrem
exclusivamente nas relagdes juridicas de consumo. Dessa
forma, ¢ possivel a identificagdo de clausulas abusivas em
contratos civis comuns, como, por exemplo, aquela estam-
pada no art. 424 do Codigo Civil de 2002.”

Destaca-se, ainda, a interpretacdo mais favoravel ao
proprio consumidor. Ao lado das normas de protecido do
consumidor com relagdo ao controle de conteudo dos con-
tratos de consumo, ndo descura o legislador no estabeleci-
mento de regra favoravel ao sujeito vulneravel também em
relagdo a interpretacao dos contratos de consumo. (MIRA-
GEM, 2010).

Para sanar esse problema da desigualdade, Alvaro
Villaga Azevedo (2001) opina, em parecer exarado especi-
ficamente sobre o tema:

Contudo, para evitar-se que as regras contratuais impos-
tas cristalizem-se em contratos leoninos, € preciso que
o Estado intervenha, antes, regulamentando, ainda que
genericamente, os contratos de adesdo; depois, especi-
ficamente, cada um deles que for surgindo, com regula-
mentagdo propria; depois, ainda, fiscalizando, com rigor
extremo, o desenvolvimento judiciario de cada um deles,
devendo, assim, realgar-se, o juiz como figura tutelar da
liberdade contratual, e, mais ainda, como esta se vé quase
nula diante do contrato de adesdo, de proteger o aderente
contra os abusos que se possam perpetrar no estabeleci-
mento dessas regras impostas.

Vistos os principios hipoteticamente aplicaveis aos
contratos de SC, por ora ¢ importante a feitura de breves
esclarecimentos sobre o proprio instituto.

Veja-se:

Quanto ao contrato de SC, exemplificado no mode-
lo anexado a este estudo (ANEXO 1), define a Associagdo
Brasileira de Shopping centers, apud Heide (2000), “em-
preendimento constituido por um conjunto planejado de lo-
jas, operando de forma integrada, sob administragdo unica
e centralizada; composto de lojas destinadas a exploragdo
de ramos diversificados ou especializados de comércio ¢
prestagao de servigos; [...].”

Doutrinariamente, Orlando Gomes (1993, p. 519) en-
tende tratar-se de:

[...] um empreendimento de um s6 empreendedor sendo
este o unico proprietario de todas as unidades, unica e
exclusivamente de uso comercial, que formam um todo
incindivel, da unidades em locag¢do em troca da partici-
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pacdo percentual no faturamento da atividade comercial
exercida pelo lojista que ele também incrementa, tém a
administracdo Unica ¢ centralizada, todos os contratos
sdo padrao, entre suas diversas outras caracteristicas juri-
dicas proprias de Shopping center.

Ja Nagib Slaibi Filho (1986, p. 39) define Shopping
center tomando em considera¢do a composicdo estrutural
do estabelecimento como:

[...] grupo de estabelecimentos comerciais unificados ar-
quitetonicamente ¢ construidos em terreno planejado e
desenvolvido. O ‘Shopping center’ devera ser adminis-
trado como uma unidade operacional, sendo o tamanho
e o tipo de lojas existentes relacionados diretamente com
a area de influéncia comercial a que esta unidade serve.
O “‘Shopping center’ também devera oferecer estaciona-
mento compativel com todas as lojas existentes no pro-
jeto.

Esse contrato ¢ peculiar, pois o proprietario do shop-
ping ndo oferece apenas o espago para o lojista desenvol-
ver as suas atividades, mas também outros servigos, como
praga de alimentagdo, estacionamento, area de circulagdo,
limpeza, seguranca, publicidade, conforto etc. (CZELUS-
NIAK, 2010).

Essa diversidade de servicos, traduz-se na expressao
técnica fenant mix, que ¢ a “mistura de servicos e produtos
de forma otimizada.” (MARINI, 2000).

Diferentemente da locagdo comercial, na qual o ob-
jeto € pura e simplesmente a loja, independentemente dos
demais iméveis e espagos publicos que se avizinham, o
contrato de Shopping center tem como objeto “lojas inte-
gradas em centros comerciais.” (BARCELLOS, 2009). O
objeto do contrato de SC ¢é complexo, vai além da locagdo
do espaco. “[...] os lojistas de Shopping center utilizam-se
de servigos comuns, como seguranga, limpeza, rede de sa-
neamento e energia e publicidade.” (BARCELLOS, 2009).

Além do objeto do contrato ser atipico, a sua forma
de cumprimento também ¢ diferente: o lojista nao aluga
ou compra o seu espaco ¢ usufrui livremente, mas também
paga ao incorporador para explorar o espago, além de en-
tregar-lhe um percentual do faturamento bruto das vendas
e outras taxas. (MIRANDA, 2009).

E caracteristico dos contratos de SC que a contrapar-
tida a pagar pelos lojistas ao empreendedor contenha uma
porcentagem sobre o volume das vendas apurados na loja
ou um valor fixo, caso aquele seja inferior a este. (MILA-
NI, 2005).

Portanto, diferentemente do contrato de locagao tipi-
co, caracterizado como contrato exclusivamente de inter-
cambio, no contrato firmado entre o empreendedor e os
lojistas de SC, quanto mais estes Gltimos faturarem, mais o
primeiro ira receber (BARCELLOS, 2009). Paralelamente
arelagdo de intercAmbio, no contrato de SC ha uma relacao
de colaboragdo. (BARCELLOS, 2009).
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Diante de todas essas nuances e da analise de varios
critérios, direciona-se a conclusao de que ¢ impossivel ndo
conceber essa modalidade contratual firmada entre empre-
endedor e lojista como diferente de todas as outras espé-
cies, sendo considerado atipico, complexo e misto. (CE-
LUSNIAK, 2010; BARCELLOS, 2009).

RESULTADOS E DISCUSSAO

Dos resultados obtidos com o estudo tem-se que, le-
galmente, o SC ¢ efetivado entre as chamadas incorpora-
doras e os lojistas, e sdo, até o presente momento, regidos
pelas normas de Direito Civil atinentes as relagdes contra-
tuais (eis que nao ha legislacdo especifica acerca do tema)
e, ainda, as de locacdes (Lei n. 8245/91, chamada de Lei
do Inquilinato).

No que tange aos principios do Direito Contratual
aplicados a espécie, sdo eles largamente usados, operando-
-se a ideia de autonomia da vontade (sobretudo do proprie-
tario do SC), pois, em tese, qualquer pessoa (capaz) tem
liberdade de contratar, sem justificar suas escolhas (mesmo
tratando-se de contrato de adesdo).

O contrato deve ser fruto da vontade das partes (con-
sensualismo). Somado a ele, vigora o principio do pacta
sunt servanda, posto que, uma vez contratados, devem ser
cumpridos.

Igualmente, impera o principio da relatividade subjeti-
va dos efeitos do contrato, que traca a ideia de que os efei-
tos oriundos dos contratos sdo relativos e ndo absolutos.

No entanto, pela propria natureza e execugdo do con-
trato de SC, ndo se cogita a aplicagdo do principio da igual-
dade material entre as partes contratantes, eis que nao ha
regime de paridade nessas contratagcdes, nem no ato da con-
tratacdo, nem no periodo de sua execugao.

Pari passu ao acima mencionado, esta cada dia mais
presente nas relagdes contratuais a intervencao estatal, bem
como o surgimento de novos principios e tendéncias. Dai
tem-se obrigatoriedade da observancia de outros princi-
pios, como o da boa-fé e o da funcao social.

Que pese o conceito legal de consumidor (“Art. 2°
- CDC - Consumidor ¢ toda pessoa fisica ou juridica que
adquire ou utiliza produto ou servigo como destinatario fi-
nal”) ndo abranger o lojista, este deve ser considerado vul-
neravel em face ao empreendedor. Diante disso, ¢ possivel
a aplicagdo do proprio principio da vulnerabilidade. Isso
porque o lojista esta a mercé da vontade do empreendedor,
ndo podendo discutir clausulas. A vontade do lojista ¢ limi-
tada em aceitar ou ndo o pacto.

Os interesses dos lojistas ¢ do empreendedor devem
coexistir. Assim, deve-se buscar a harmonia nos interesses,
trazida pela ideia da harmonizagdo das relagdes de consu-
mo.
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Nesse tipo contratual, a transparéncia (expressada
principalmente pelo dever de informar) deve estar caracte-
rizada, pois o lojista deve conhecer todas as caracteristicas
do contrato, dos produtos e servigos prestados.

A interpretagdo do contrato deve ser a mais favoravel
ao lojista. Na maioria dos acordos firmados, o lojista ndo
discute as clausulas contratuais, mas apenas aceita ou nao
o imposto pelo empreendedor. Assim, deve-se aplicar, do
direito do consumidor, o principio da interpretacdo mais
favoravel ao consumidor. Ou, adaptando-se a espécie em
analise, a exegese mais benéfica ao vulneravel.

Por fim, deve ser vedada a pratica de clausulas e prati-
cas abusivas. Como exposto, o contrato de SC ¢ de coope-
racdo entre as partes e, portanto, esse principio deve estar
presente. E inadmissivel o enriquecimento sem causa, bem
como o excesso de onerosidade da prestacdo devida pelo
lojista.

CONCLUSOES

Diante do estudo efetuado, tem-se que, dentre os prin-
cipios de direito contratual civil, sdo aplicaveis aos con-
tratos de SC: autonomia da vontade, pacta sunt servanda,
relatividade dos efeitos contratuais, boa-fé e fungao social.

A aplicacdo destes principios visa, em ultima analise,
compreender que o pacto firmado entre lojista e empre-
endedor, mesmo sendo atipico, ¢ um contrato. Como tal,
devem ser seguidas as normas estabelecidas para esse ins-
tituto juridico.

Somado a eles, do direito consumerista devem-se
“emprestar” os principios da harmonizagao das relagdes de
consumo, da informagdo, da inversdo do 6nus da prova,
da lealdade, da prevenc¢ao, da veracidade e da publicidade,
porque mesmo ndo sendo estas relagdes consumeristas, os
contratos de SC, em sua maioria, sdo de adesdo, estando o
lojista vulneravel a vontade do dono do empreendimento.

O uso desses principios, mesmo que a subsun¢do nao
se dé de modo exato, da-se em razdo da propria vulnera-
bilidade do lojista em face ao empreendedor. No entanto,
essa vulnerabilidade ndo afasta a aplicagdo do direito dos
contratos em geral.

Ainda, deve-se considerar que no atual cenario juri-
dico, socioldgico e econdmico no qual transita essa mo-
dalidade contratual, di-se maior relevo a boa-fé entre os
contratantes que a sua autonomia; mais valor a seguran-
¢a dos consumidores que a obrigatoriedade dos contratos,
sempre com énfase aos aspetos comuns ¢ coletivos, em de-
trimento dos interesses privados e egoisticos, motivo maior
¢ autorizador da intervengdo estatal nas relagdes privadas
hodiernas.
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