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Resumo: O presente artigo tem por finalidade a analise
as relacoes juridicas decorrentes do empreendimento
de shopping center. O tema ¢ abordado, inicialmente,
a partir da natureza dos centros de compras como
um feixe de contratos coligados. Estabelecendo um
dialogo, no ambito do Direito Privado Geral, entre as
normas de direito empresarial € as normas de direito
do consumidor, sdo tratadas as clausulas caracteriza-
doras desse contrato, o tenant mixe a clausula de raio,
em seus efeitos internos - produzidos entre as partes
- e seus efeitos externos, sociais e econémicos, com
especial atencdo aos consumidores.
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ABsTRACT: The present article aims to analyze
the legal relations arising from the venture of
shopping center. The topic is adressed initially from
the mall nature as a bundle of related contracts.
Establishing a dialogue from the Private Law,
between the Company Law and the Consumer
Law, the especial clauses of this contract are
treated - the tenant mix and exclusivity clauses
for example, in its effects between the parties
and and in its social anda economics effects, with
special attention to consumers.
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1. A GUISA DE INTRODUCAO

A busca de espacos seguros, que promovam a reuniao de lazer e do consu-
mo, em conjunto com o aumento dos indices de violéncia nas cidades de gran-
de e médio porte no Brasil, intensificou a expansao de um empreendimento
comercial especifico nas ultimas décadas: o shopping center.

Na chamada Sociedade dos Consumidores, os shopping centers tém marcado
o seu surgimento na década de 50, do século XX. Esse empreendimento teve
expansao rapida no Ocidente em razao de sua dupla finalidade: proporcionar
aos empresarios uma eficiente tecnologia organizacional — facilitando a reu-
nido de insumos das atividades comerciais e aglutinando a clientela — e ofe-
recer aos consumidores um espaco de convivéncia apresentado como seguro,
confortavel, de facil acesso e com consideravel ntimero de lojas, de diferentes
ramos da atividade econdmica, o que lhes facilita a realizacao dos intentos
consumeristas’.

Em linhas gerais, na seara empresarial, trata-se de um estabelecimento que
visa a organizacao de um conjunto de estabelecimentos empresariais, que fo-
ram seduzidos pela propria funcionalidade do contrato proposto: a promessa
da atracdo de consumidores.

Assim, os shopping centers sao propostos e negociados, por meio de contra-
tos coligados, como uma vantagem de mercado (goodwill of trade) construida,
arquitetada e organizada, para criar demanda e satisfazé-la, a bem dos lojistas.*

Em outra ordem, nao é possivel negar que os shopping centers ou centros de
compras fazem parte do cotidiano das pessoas que residem nas cidades. Para
além das conexdes causais acima aventadas, e “como nenhum fator de explica-
cao pode, em principio, ser o ultimo, e como, para ser compreendido, qualquer
fator exige outro anterior, a unidade para compreender, em teoria, deve ser

1. Sobre o tema, Bauman, Zygmunt. Vida para consumo. Sao Paulo: Zahar, 2008, passim
e A ética é possivel num mundo de consumidores?. Sao Paulo: Zahar, 2011, passim.

2. MawmeDg, Gladston. Manual de Direito Empresarial. Sao Paulo: Atlas, 2010, p.
259.
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4 — A remuneracao paga ao empreendedor pelos lojistas esta dividida entre
o aluguel minimo, valor fixo determinado pelo contrato, e o aluguel percen-
tual, vinculado ao faturamento do estabelecimento empresarial. Além dessas
remuneracoes, os lojistas assumem obrigacoes perante a Associacao de Lojistas
do shopping center, que ira promover acdes voltadas ao incremento das ativida-
des empresariais desenvolvidas no centro de compras.

5 — O tenant mix e a clausula de raio sao elementos da propria natureza e
finalidade dos contratos coligados de shopping center, ambos destinados a rea-
lizacao das finalidades economicas e sociais do empreendimento.

6 — Os lojistas devem respeitar o planejamento do tenant mix, assegurando a
permanéncia das caracteristicas do shopping center que foram pactuadas entre
todas as partes e, igualmente, o raio de abstencao de concorréncia delimitado,
sob pena de inadimplemento substancial do contrato, de promoverem a que-
bra da confianca e cooperacao que lhe serviram de base.

7 — O inadimplemento da clausula de raio configura grave violacao de deve-
res contratuais, dando margem, inclusive, a sua extincao por inadimplemento
e evidenciando comportamento contraditério do lojista.

8 — A clausula de raio ou de nao concorréncia nao pode ser considerada
abusiva nem promove, por si so, desequilibrio contratual nas avencas proprias
dos empreendimentos de shopping center.

9 — A clausula de nao concorréncia nao pode ser confundida com concor-
réncia inversa desleal ou restricio de acesso dos consumidores a produtos e
servicos no mercado de consumo.

10 — A cldusula de raio ou de ndo concorréncia, ao conformar os interesses
negociais dos lojistas, do empreendedor e da associacao dos lojistas, nao gera
prejuizos ou danos aos consumidores.
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