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A CLAUSULA DE RAIO NOS CONTRATOS DE SHOPPING CENTER
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UFRJ. Advogada.

Resuma Inquestionavel a relevancia assumida hoje p8lospping Centersa definicdo do
mercado competitivo, livre e justo almejado pelan€lituicdo Federal. Nesse contexto,
emergem controvertidas questdes ligadas aos aomtaie pactuam com os lojistas
especialmente, quanto a validade da clausula deremte aos principios constitucionais da
livre iniciativa e livre concorréncia. A essénciasde trabalho € compatibilizar, a luz da
razoabilidade e do caso concreto, as diversas ntesrede pensamento que se formaram
acerca do tema, as quais ora pugnam pela validadtdsula, privilegiando a autonomia da
vontade, ora proclamam sua invalidade, por comstitwdadeira pratica anticoncorrencial.

Palavras-chavesClausula, raio, validade, contraghopping Centeiconcorréncia.

Sumario: Introducdo. 1. A defesa constitucional da ordeenémica. Os principios da livre
iniciativa e da livre concorréncia. 2. As infrac@srdem econdémica e o papel do CADE. 3.
A validade da clausula de raio sob o ponto de wstaorrencial. 4. A validade da clausula de
raio sob a 6tica da razoabilidade - O caso Iguat€omclusdo. Referéncias.

INTRODUCAO

O trabalho ora proposto ocupa-se da clausula de também chamada de clausula
de exclusividade territorial ou de proibicdo dertira de loja proxima -, muito presente nos
contratos d&hopping Centere que tem por objetivo impedir que o lojista-téc@ se instale
em outro estabelecimento que explore 0 mesmo rarmoehércio a uma certa distancia do
Shopping CenterComo ponto inicial, apresenta a analise sobretensdo e o alcance dos
principios constitucionais da livre iniciativa e lidae concorréncia (CRFB/88) e das normas

infraconstitucionais que reprimem o abuso do pedendémico (Lei 8.884/94), responsavel



por impedir ou restringir o acesso de novas empresamercado. E com apoio nesses
principios e normas que doutrina e jurisprudéneig@m das autoridades federais que
fiscalizam e regulam a concorréncia, ainda hojayaim profunda discussdo acerca da
validade da indigitada clausula de raio, ora erédedd que sua imposicao revela uma conduta
anticoncorrencial, com manifesta infracdo a orde@wmnémica, razdo pela qual é clausula
leonina, ora pugnando por sua legalidade, fundaelws justificativas econdmicas e
empresariais e nos principios da liberdade cordkata autonomia da vontade e jpiacta
sunt servanda

Objetiva-se esclarecer que a opcao pela melhoermerde pensamento acerca da
validade da clausula de raio deve, obrigatoriamegassar pela apreciacdo de circunstancias
faticas bastante especificas, tais como o legiimeresse na execucdo da clausula, sua
abrangéncia no caso concreto e a presenca ou nbimiegao temporal. Busca-se, entao,
direcionar a apreciacdo do tema para uma analis® ¢aauistica, o que pode permitir ao
Poder Judiciario a tomada de decisfes que concil@ns os interesses antagdnicos e
propiciem um regime de competicdo justa, saudaveg@, compondo ndo sé a questdo da
validade em si da clausula, mas todas as demas$d@seadvindas dai, notadamente, eventual
responsabilidade civil por pratica anticoncorrehdfaetende-se demonstrar que, se por um
lado, a solucéo a ser encontrada pelos juizesberiais nessa temética ndo pode descurar da
relevancia que tem, para o Brasil de hojeStopping Centersobretudo no que toca ao
desenvolvimento urbano, a valorizacdo imobiliaria geracdo de empregos, por outro, €
preciso garantir a protecdo ao ambiente concoakrams interesses do locatario e, em ultima
andlise, ao direito do consumidor.

O trabalho visa a demonstrar, por fim, que ndo drdocdeclarar a invalidade da
cladusula de raigper s mas que a validade ou invalidade de tal estigolagepende,

essencialmente, da finalidade que se busca coraledacar, bem como de seus impactos



peculiares, em cada caso concreto. Procura-se @@dta razoabilidade na avaliagdo dos
critérios utilizados na fixacdo do raio imposto, ténpo de duracdo e do modo como se
previu a restricdo além, obviamente, dos efeitadys no mercado. Espera-se, assim, que
seja estabelecido entre as partes o ambiente e¢enc@ que a lei brasileira procura garantir

e proteger.

Ao longo do artigo, serédo analisados os seguinfasds: a extensao e o alcance dos
principios constitucionais da livre concorréncidaglivre iniciativa, a cominacao de infracdes
a ordem econbmica e o papel desempenhado pelo CADEpnstitucionalidade e/ou
legalidade da clausula de raio, a razoabilidadebservancia de circunstancias faticas que
validem a clausula, além dos efeitos sofridos pelbiente concorrencial, pelo lojista e pelos
consumidores na execucdo da indigitada clausulse Esbalho adotou o procedimento

qualitativo do tipo descritivo parcialmente exptoré.

1. A DEFESA CONSTITUCIONAL DA ORDEM ECONOMICA. OSRINCIPIOS DA

LIVRE INICIATIVA E DA LIVRE CONCORRENCIA.

Apenas com a passagem do Estado Liberal ao Estadal $iciou-se a regulagao
efetiva da atividade econ6mica pelas constituiglesitas. A exacerbacao do individuo e do
capitalismo e a prevaléncia do direito de propdeda da autonomia da vontade privada,
como formas de autorregulacdo da atividade ecor@jrgracas a mudanca de foco que pos a
questdo social como toénica do Estado, deram luganstitucionalizagdo da economia como
modo de conter as situagdes de abuso do poderratmmo

O Estado passou, entao, a intervir na economiadeemar de assegurar o direito de
propriedade e as liberdades de empresa e de tnalnadls repelindo qualquer forma de abuso

em seus exercicios. No Brasil, a Constituicdo &8 X6i pioneira na constitucionalizacdo da



economia ao organizar a ordem econdmica a partirreggas inovadoras voltadas a
intervencdo no setor privado, embora ficasse adae a intencdo do Estado ndo era a de
substituir o mercado.

Seguindo essa diretriz, a Constituicdo de 1988 tadanintervencdo do Estado no
dominio econdémico ao estabelecer em seu art. daffut que a ordem econdmica tem por
finalidade assegurar a todos existéncia digna,ocord os ditames da justica social, fundada
em dois grandes eixos, quais sejam, a valorizagdmatalho humano e a livre iniciativa.

Alids, ja no art. 1° IV, da CRFB/88, os valore<iais do trabalho e da livre
iniciativa sdo apresentados como fundamentos dailiRep Federativa do Brasil. A
interpretacdo conjugada dos artigos 1°, IV e Ic&put ambos da CRFB/88, denota a
formacdo de um Estado capitalista, mas atuantematmo porque a auséncia ou quase
auséncia do Estado nos moldes do liberalismo nd@onsdda a finalidade constitucional da
regulacdo da ordem econdmica que é assegurart@rexasdigna de todos.

Ao cuidar do tema, Pedro Lenza lembra que essevamedo do Estado na ordem
econdmica pode se dar de modo direto ou indiretestado age de forma direta quando ele
préprio atua na economia, ou por meio do regimendaopdlio, ou adotando o regime de
participagdo com as empresas do setor privado,agsopque sua atuacdo indireta se da
qguando o Estado, a luz do principio da livre cor@mria, evita abusos como, dentre outros,
os decorrentes de cartéidemping LENZA, (2010)

Os principios da livre iniciativa e da livre condrcia aparecem como
mandamentos norteadores da ordem econdmica. Sameamo tempo, fundamentos da
ordem econdémica e principios fundamentais da ReubE certo que “enquanto a livre
iniciativa aponta para a liberdade politica, que dkrve de fundamento, a livre concorréncia

significa a possibilidade de os agentes econdmipoderem atuar sem embaracos



juridicamente justificaveis, em um determinado rada; visando a producao, a circulacéo e
ao consumo de bens e servi¢cos.” MENDES; COELHO; BRA, (2008, p. 1358)

De toda forma, embora sejam conceitos distintodivra iniciativa e a livre
concorréncia se completam, porque esta € um doseetes formadores daquela. Como
ensina Luis Roberto Barroso, o principio da livniativa € composto de varios elementos
que se encontram inseridos na propria Constitulgéderal, notadamente, a propriedade
privada (art. 5°, XXIl, e art. 170, 1), a liberdade empresa (art. 170, paragrafo unico), a livre
concorréncia (art. 170, IV) e a liberdade de cdatra&omo corolario do principio da
legalidade (art. 5°, 1I). BARROSO, (2008)

A adocao do principio setorial da livre concorré@n@vela o desejo do constituinte
originario de permitir que se alcance a melhorigadke nos produtos e servi¢cos oferecidos
no mercado aliado a um preco justo. Para tantoitadma economia de mercado baseada na
liberdade competitiva entre os atores economiatsliberdade de escolha do consumidor.

Nesse jogo em que o poder econdmico esta perfeitanestitucionalizado, se faz
imprescindivel que as regras sejam ditadas pelpriprdnercado e que a imperatividade
estatal seja excecdo. Por outro lado, se aos atom®micos é garantido o direito a livre
concorréncia, de outro se sabe que o ordenamerithcfu ndo tolera qualquer exercicio
abusivo de direitos. Por isso, a despeito de ter atmacdo reservada no setor privado, € licito
ao Estado, ante a prética de condutas anticonoiaignexercer as suas fungdes repreensiva e
fiscalizat6ria do comportamento privado.

E isso se da exatamente porque 0s principios tatistiais ndo sdo absolutos. Ao
revés, é da esséncia de seu carater abstrato pofideracdes no caso concreto a fim de
amoldar-se aos valores e finalidades constitucsorai evitar a colisdo de normas

fundamentais. Dai por que os principios da livieiativa e da livre concorréncia, assegurada



a intangibilidade de seu nucleo essencial, sofremntrole estatal, de modo a evitar qualquer
forma de abuso na sua efetivacao.

No exercicio desse controle, cabe ao Estado ifiscab efetivo cumprimento do
principio da livre concorréncia pelo setor privadsaves, por exemplo, da edicdo de normas
que prevejam as situacdes de abuso do poder ecomérsuas respectivas sancdes, adotando
sempre como premissas a livre iniciativa e a vaé@ao do trabalho humano.

E a autorizacdo para tanto advém da propria Caitstd Federal, ao estabelecer em
seu art. 173, 84° que o abuso do poder econbmimyige a dominagdo dos mercados, a
eliminacdo da concorréncia e ao aumento arbitdosolucros, sera reprimido pela lei.

Por obvio, sendo o setor o privado o principal s&getondmico, dele também se
espera uma conduta saudavel no exercicio da atwidaondmica, sobretudo tomando em
conta a funcao social da empresa, que exige désdades empresarias 0 compromisso nao
s6 com terceiros com quem pactua, mas com a sdeietano um todo na busca pelo bem
estar social.

Em sintese, 0 que se pretende afirmar € que atimiprivada, na disputa pelo
consumidor, pode licitamente lancar mao das arneagjue dispde, desde que n&o adote
praticas competitivas que restrinjam ou impecarivra koncorréncia, cumprindo ao Estado
coibir os abusos praticados.

Feliz a comparagao estabelecida por Gilmar Menthesséncio Coelho e Paulo
Gustavo Branco, para quem o controle exercido stado no dominio econémico em muito
se assemelha ao sistema de freios e contrapestisngino Plano Politico como forma de
equilibrar os Poderes. Dai a idéia de que é pratisar 0 Poder Publico de mecanismos
eficazes de controle do poder econémico, que tanse expandir sem limites, de forma a
preservar a livre concorréncia das praticas absisimaompativeis com esse principio

fundamental da ordem econdémica. MENDES; COELHO; BRA®, (2008)



2. AS INFRACOES A ORDEM ECONOMICA E O PAPEL DO CADE

No desempenho de sua fungédo disciplinadora da ordeomOmica, prevista
expressamente no art. 174, da CRFB/88, cumpre tadd&s edicdo de leis, decretos,
regulamentos - além do exercicio do poder de podidministrativa -, que prevéem situacdes
de abuso do poder econGmico e cominam sancOes eamrr&wia de condutas
anticoncorrenciais, limitando validamente a libelelde iniciativa.

Nesse contexto, visando a prevenir e a repriminné®cdes contra a ordem
econbmica, foi editada a Lei 8.884, de 11 de juddd 994, a qual também transformou o
Conselho Administrativo de Defesa Economica — CADiEado pela Lei 4.137, de 10 de
setembro de 1962, em autarquia.

As situagfes previstas como infragdes a ordem ecigadestédo listadas nos artigos
20 e 21 da Lei 8.884/94, dentre as quais, parmnesafque se destina esse trabalho, cumpre
citar os atos que, sob qualquer forma, tenham pjata ou possam limitar, falsear ou de
qualquer forma prejudicar a livre concorréncia olivee iniciativa (art. 20, 1); exercer de
forma abusiva posicdo dominante (art. 20, IV); fanbu impedir 0 acesso de novas empresas
ao mercado (art. 21, IV) e criar dificuldades a stimicdo, ao funcionamento ou ao
desenvolvimento de empresa concorrente ou de fedoecadquirente ou financiador de bens
ou servicos (art. 21, V).

Por sua vez, estabelece o art. 54 da Lei 8.884u@40s atos que, sob qualquer
forma, possam limitar ou prejudicar a livre conéamia, ou resultar na dominacado de
mercados relevantes de bens ou servicos, devaréalseetidos a apreciacdo do CADE.

O CADE é uma autarquia com jurisdicdo em todo atéeio nacional, vinculada ao
Ministério da Justica e com atribuicées previstasnencionada Lei 8.884/94. No exercicio

de seu papel tutelador da prevencdo e repressabumsm do poder econdmico, objetiva



orientar, fiscalizar, prevenir e decidir sobre as&ncia de infracdo a ordem econbmica e
aplicar as penalidades previstas na lei (artiges73°da Lei 8.884/94).

Funciona o CADE como a ultima instancia, na eséghainistrativa, responsavel
por proferir a decisdo final nos processos admatigbs que versam sobre matéria
concorrencial. Esse processo, em primeiro lugamsé&uido pela Secretaria de Direito
Econbmico - SDE/MJ - ou pela Secretaria de Acomaar@mto Econémico - Seae/MF -,
para, somente apos, ser encaminhado para julgampelatcCADE. Juntas, as Secretarias e 0
CADE, compdem o Sistema Brasileiro de Defesa dac@uo@ncia — SBDC.

O CADE é formado por um Plenario, composto por umsipente e por seis
conselheiros indicados pelo Presidente da Republmabmetidos a sabatina e aprovacao do
Senado Federal, para um mandato de dois anossfarenvna reconducao, por igual periodo
(art. 4°, da lei 8.884/94). Os membros do Plengopam de autonomia, 0 que permite a
tomada de decisbes com maior rigor técnico e dedamparcial.

Além do Plenéario, prevé o art. 10, da Lei 8.884(94 junto ao CADE funcionara
uma Procuradoria, na qual o Procurador-Geral, dsnraemaneira que os conselheiros, é
indicado pelo Presidente da Republica e sabatieadprovado pelo Senado Federal, para
exercer um mandato de dois anos, permitida umaagéo por igual periodo.

Dentro de seu papel maior de tutelador da ordemdssiza, cumpre ao CADE
desempenhar outros trés papéis, quais sejam, dengdo e de repressao ao abuso do poder
econdmico e o de educador.

Quanto ao primeiro, compete a autarquia, na forom attigos 54 a 57 da Lei
8.884/94, proceder a andlise dos atos de concéotrapnsistentes nos atos de fusdo,
incorporagdo e associacao de qualquer tipo, pratosyelos agentes econémicos, a fim de
evitar que desses negdcios juridicos possa reslfam prejuizo a livre concorréncia, na

forma da lei antitruste.
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Para a repressdo ao abuso do poder econémico, e€uspICADE analisar as
condutas anticoncorrenciais, a luz dos artigos 2Q da Lei 8.884/94, impondo aos agentes
econdmicos infratores as penalidades previstagem |

Por fim, o papel pedagdgico do CADE é desempenimadmstrucdo do publico
sobre as formas de infracdo da ordem econdémicégrooa determina o art. 7°, XVIII, da Lei
8.884/94. Para tanto, uma série de atividades as&engolvidas pelo CADE, como parcerias
com universidades, realizacdo de seminarios e tpadesedicdo da Revista de Direito da
Concorréncia, sempre voltadas a inteirar a popaleg@bre a importancia do tema, a
aprimorar suas decisdes e, acima de tudo, a coimtqiara a consolidacdo das normas

protetoras da ordem econémica.

3. A VALIDADE DA CLAUSULA DE RAIO SOB O PONTO DE VWBTA

CONCORRENCIAL.

Surgido nos Estados Unidos da América, na décadd deshopping centeé um
complexo mercadoldgico de inquestionavel importnm atividade econdmica dos paises
capitalistas. No Brasil desde 1966, com a instalalgdShopping Centelguatemi, na cidade
de Séo Paulo, trata-se de fendbmeno que vem exerdend influéncia na vida das cidades,
sobretudo no setor imobiliario, no desenvolvimamtmano e na geracado de empregos.

Tradicionalmente pensado para ser um simples cdetmmpras diferenciado das
lojas tradicionais, se tornou muito mais: com aa@gdo dos meios de comunicagdo, com 0
anseio consumista da sociedade de massa, aléntilidatie, do conforto e da diversidade
gue proporciona, @hopping centese transformou em icone econémico e social, centro

global de interesses que merece regulagdo, ndoolsGipmesmo como entidade, mas,
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principalmente, em razao das relacdes juridicasbetddas com os lojistas que se instalam no
empreendimento.

Com efeito, as relacbes estabelecidas entre engméenlocador e lojista-locatario
é regida, basicamente, por trés documentos, gegisnso Contrato de Locacédo, a Escritura
Declaratoria de Normas Complementares ao Contealoodacéo e o Estatuto da Associacao
dos Lojistas. KARPAT, (2000)

Com relacéo ao contrato de locacdo néo-residecelabrado entre empreendedor-
locador e lojista-locatario, o art. 54, da Lei &®4, com fundamento na livre iniciativa,
permite de forma expressa a autonomia da vontad#efi@icdo do conteudo do contrato,
admitindo a licitude de clausulas que sejam pemsiaa esse tipo de pacto, desde que
respeitadas as restricdes estabelecidas, dentes opélos artigos 52, §2° e Bdpute 881° e
2°, todos da Lei 8.245/91.

Por isso, afirma Guilherme Calmon Nogueira da Gauwa “Somente devem ser
consideradas proibidas as clausulas que atribuaito®fe fixem critérios por demais
favoraveis ao locador, verificaveis através da aeiaéde justificativa ou de razoabilidade em
consideracdo as peculiaridades na exploragcdo daeengimento doshopping centet
GAMA, (2002, p. 210)

Nesse contexto, a validade e eficacia das claustdagratuais ou disposicdes
regulamentares que estabelecem limites ao exemiepresarial pelos lojistas-locatarios nas
proximidades dshopping centeé matéria de relevancia e que vem sendo enfrertaua
pelo CADE como pelo Poder Judiciario, na busca ma solugdo para as controveérsias
surgidas nas relagOes de locacdo de espaco colhreer@apacificacdo da guerra econdmica
gue se manifesta por agressivas disputas comedeialeminio do mercado e da clientela.

A grande questdo que se coloca quanto ao tema & salier até que ponto a

existéncia e execucdo da clausula de raio, conafurdto na liberdade contratual, autonomia
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da vontade epacta sunt sevandea licita ou se a imposicdo da clausula se revetao
conduta anticoncorrencial por constituir infrac&mréem econdémica (art. 170, da CRFB/88).

A clausula de raio, também chamada clausula deugixtdade territorial ou de
proibicdo de abertura de loja proxima, consistalisposicdo contratual, muito comum nos
contratos de locacdo de espaco comerciakleopping centerregido pela Lei 8.245/91, na
qual se estipula a proibicdo do lojista-locatamoestplorar outro estabelecimento do mesmo
ramo, matriz ou filial, a uma certa distancia paevente definida dshopping centersalvo se
houver concordancia expressa do empreendedor.

A larga utilizacdo da clausula de raio nos congrateshopping centerno estrito
ambito da atividade concorrencial, justifica-se peu incremento na sustentabilidade do
mercado. E certo que a proibicdo de abertura depigjxima imposta ao lojista-locatario se
destina a evitar a concorréncia predatoria na éesercial de influéncia direta do centro
comercial, e, ao fim e a cabo, o desvio de reaeitke clientela em prejuizo ddhopping
centere de todos os lojistas que nele se encontramadst&

Afora a auséncia de regulamentacédo legal especificeegras de ndo-concorréncia,
dentre as quais emerge a clausula de raio, saosfdd experiéncia criadora do préprio
mercado empresarial, e correspondem, na licdo dxo Réonder Comparato, “a uma
limitagdo convencional indireta de concorréncitg & uma obrigacdo acessoria em contrato
gue nédo tem por objeto principal a regulagédo da@wéncia”. COMPARATO, (1995, p. 26)

Fabio Comparato justifica a existéncia das regeasab-concorréncia no regime de
colaboracdo que se estabelece entre empreendkgjista incompativel, no seu pensar, com
qualquer forma de competicdo entre eles, muito embéo se possa descurar da relagcéo
vertical que existe entre a administracacsboppinge o lojista. Nesse ponto, o autor alerta

que, no surgimento de eventual conflito entre tsr@sses globais dghopping centee um
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interesse individual de um lojista-locatario, augsé@lb deve ser pela submissédo do interesse
particular ao interesse comum.

E vai além. Afirma o autor que, dada a relevanaanémica dessas regras
limitadoras da concorréncia, as quais constituemetsito natural dos contratos firmados
com 0s centros comerciais, sua existéncia se amasgkempre implicita, razdo pela qual
devem ser executadas ainda que inexista estipudxgiiessa.

Baseado na doutrina de Fabio Comparato, Jodo AudgsEsilio explica que o
fundamento da clausula de raio é a limitacdo exagnconcorréncia para permitir que se
mantenha a competicéo interna do empreendimenmtpedir o conflito de interesses que se
formaria entre as lojas pertencentes ao mesmo sénweBASILIO, (2005).

De toda forma, razbes de ordem econbmica e em@issexplicam a existéncia da
clausula de raio. E da esséncia dos contratosadedo de espaco comercial shropping
centersque as partes pactuem, em favor do empreendedpagamento de aluguel em
percentual sobre as vendas. Dai por que a instalaedo lojista, de outra loja do mesmo
ramo nas proximidades dghoppingsignificaria desvio do faturamento, em prejuizo do
empreendedor.

Ademais, a clausula de raio representa uma protagamvestimento feito pelo
empreendedor, ndo s6 quantoshopping centeem si e seu fundo de comércio, mas também
quanto ao proprio lojista, que possui direito dov@tdo compulséria do contrato. E facil
perceber que nenhum empresario ingressara em ubcioatp porte de urshopping center
sem as devidas garantias, sobretudo em se tratndegodcio que envolve a composi¢cao de
um tenant mixe na constante necessidade de atracdo do consum&ldnicio, se mostra
razoavel a imposicdo de uma clausula de exclusleiderritorial, temporaria, que garanta ao

empresario o retorno do investimento e, ao mesmpdepermita a fixacdo de sua marca.
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Soma-se a isso que a clausula de raio funciona datap impeditivo da conduta
oportunista de varios lojistas que se aproveitampdgoria infra-estrutura criada pelo
shoppingpara instalarem-se na vizinhanca, em uma espécigfeito carona”.

Aliadas as justificativas econdmicas e empresargasa parcela da doutrina e da
jurisprudéncia formada pela ideologia liberal, &vaténcia dos principios da liberdade
contratual, da autonomia da vontade epdgta sunt servandautorizam a incidéncia da
clausula de raio nas relacfes locaticias dos ceotnmerciais.

N&o se discute que, sob o principio da autonomidtade, principio fundamental
do direito contratual, as pessoas tém ampla lilbergera contratar se assim desejarem, bem
como podem livremente escolher com quem pretendeitnatar e estabelecerem o contetdo
do contrato. GONCALVES, (2009).

Mas também é certo que os artigos 421 e 425, adt@<C/02, prevéem o principio
da autonomia da vontade estabelecendo que o ereddcliberdade de contratar deve
observar a funcéo social do contrato e as norna@gfixadas pelo Codigo Civil. Portanto,
sob a influéncia do principio da socialidade, arsoyacia da ordem publica, o respeito aos
bons costumes e a boa-fé objetiva constituem feelonites a liberdade contratual (art. 2.035
do CC/02), mormente quando o contrato é de adasas partes sdo desiguais.

Analisando a questdo sob esse angulo, LadislauaKérjncisivo ao concluir que,
considerando a ampla liberdade das partes na aeibdos contratos g@opping centerfja
que tanto empreendedor como lojista possuem coesligg@ defenderem seus interesses,
sobretudo quanto a negociacdo de clausulas ressrith clausula de raio ndo vulnera os bons
costumes, a lei ou a boa-fé objetiva. KARPAT, (2000

O autor justifica seu entendimento por conta da langefesa que teria o
empreendedor-locador na prote¢do de seu negogoe dhe daria o direito de defender seu

investimento de situagdes previsiveis, como é o dasstabelecimento de uma concorréncia
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direta por outrashopping centeque viesse a se instalar nas suas proximidadea. d&spla
defesa seria necessaria, inclusive, para que o eemgedor pudesse cumprir com a
expectativa de publico que prometeu aos adereatssteempreendimento.

Para Karpat, a imposi¢cdo da clausula de raio nogatos, atendidos os preceitos
legais, é quase que obrigatéria, ndo s6 para aalef@s interesses do negocio empresarial,
como também dos proprios lojistas que se instala@empreendimento. Por dltimo, o autor
ressalta que as hipoteses de proibicdo ndo alcamsamstabelecimentos de carater de
utilidade a populagédo. KARPAT, (2000)

Mas a ampla liberdade negocial ndo € reconhecidaywessiva parte da doutrina
especializada, que vé no contrato sit®pping centeverdadeiro contrato de adesdo. Com
efeito, para Guilherme Araujo Drago, trata-se decomtrato de ades&o no qual, na pratica, o
lojista € obrigado a entrar como sujeito, da me$onma como € obrigado a aderir a
associacao de lojista. DRAGO, (2003)

No mesmo sentido segue Fabio Comparato, quandmaafiue “ao celebrarem
contrato de locacdo de dependéncias sbapping centeros comerciantes lojistas aderem ao
regimento interno e, portanto, aceitam convenciorate as normas limitadoras da
concorréncia’”. COMPARATO, (1995, p. 27). Estabaladial premissa, surge nova discussao
doutrinaria, agora acerca da incidéncia ou nao dldigd de Defesa do Consumidor a esse
contrato de adesédo, sem que se tenha alcancada, patificacdo. GAMA, (2002).

Em sentido diametralmente oposto & aceitacdo dasudk de raio, formou-se
corrente de pensamento que advoga pela absoluastitacionalidade e/ou ilegalidade da
estipulacdo. E o caso de Guilherme Calmon Nogukr&ama, que citando a posicdo de
Waldir de Arruda Miranda Carneiro, afirma que auslfla é violadora de regras e de
principios constitucionais, especificamente a madea livre iniciativa e a livre concorréncia,

além de regras e principios infraconstitucionastadamente os artigos 20 e 21 da Lei
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8.884/94, que elencam como infracdes a ordem edoads atos que restrinjam ou impecam
a livre concorréncia ou a livre iniciativa ou, aanad acesso de novas empresas no mercado.
GAMA, (2002)

Conclui o autor que a clausula de raio € leonioadicdo potestativa pura, portanto
vedada pelo ordenamento juridico, em detrimentsude imposicdo ao lojista-locador sem
que ele pudesse altera-la ou modifica-la, ficandorigério do empreendedor-locador a
instalacdo ou ndo do lojista em estabelecimentaip@ De fato, ou o lojista aceita as
restricbes que |he sdo impostas, ou ndo consegnstai@r nashopping centee, com isso,
NAo consegue se impor perante seus concorrengessdir

Da mesma forma, Antbnio Pessoa Cardoso, DesemlmardadTribunal de Justica
da Bahia, manifesta-se pela ilegalidade da claudeileaio. Afirma que a realidade é cruel
para 0s comerciantes que se submetem as impogsip3eshoppings centersnstituicoes
vorazes na concentracdo do poder, e instalam soss, | mediante clausulas
abusivas, trabalnam sem condi¢cdes de honrar aténones valor dos alugueres, ficam
endividadas e dependentes. Isso explica, na su#,vis grande rodizio de lojas nos
shoppings CARDOSO, (2008)

A matéria é controvertida e o Poder Judiciariocoaieve oportunidade de enfrentar
a questao que diz com a validade da clausula demais, pelos julgamentos proferidos, vé-se
gue os Tribunais refletem nas decisdes a divergénm se encontra em sede doutrindria.

Da analise dos julgados, verifica-se uma maioréeaoid pela tese legalista a validar
a indigitada clausula pela adocdo dos principioditdadade contratual, da autonomia da
vontade e dgacta sunt servandaao argumento da legitima manifestacdo de vondade
partes capazes no sentido de proibir a abertutajalsimilar do mesmo lojista-locatario em
area préoxima a do estabelecimento central, inexistimotivos aptos a, por si sos, afastar a

prevaléncia da vontade privada.
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Essa foi a conclusdo manifestada nos julgamentssAgalacdes Civeis 465.935-
00/0 (5% Camara, julgada em 24.09.96, Rel. Laearapaio) e 477.739-00-3 (102 Camara
Civel, julgada em 13.05.97, Rel. Juiz Adail Morgi@mbas pelo Il Tribunal de Alcada Civel
de S&o Paulo, nas quais o orgé@loquenreconheceu a validade da clausula de raio. Coasta
ementa do primeiro julgado que se o locatario sepcomete perante o locador a ndo abrir
outro estabelecimento dentro de distancia préqiétada, esta clausula é perfeitamente
valida, porque decorre da liberdade de contrata§a pela qual ndo elimina a concorréncia
nem possibilita aumento arbitrario de lucros. DINZD06)

Recentemente, a 32 Camara de Direito Privado dbufiai de S&o Paulo, no
julgamento da Apelacdo Civel 546.327-4, Rel. Desndga Morandini (julgada em
10.03.2009), a despeito de entender que aos autpresdo eram locatarios, falecia interesse
para discutir acerca da validade de clausula deatordo qual ndo tomaram parte, afirmou
que a exigibilidade do cumprimento da clausulaaie pelo empreendedor encerra, de inicio,
simples exercicio regular de um direito, sendddisua conduta, e que prévia decisdo do
CADE, que reconheceu a abusividade da clausulayinéola a deciséo judicial.

Adotando posicdo oposta, a Quarta Camara CivelotloTcibunal de Justica da
Bahia, no julgamento da Apelagdo Civel 34216-7/2@(08yada em 17.09.2008), cuja
relatoria ficou a cargo do Des. Antonio Pessoa @arddecidiu pela ilegalidade da clausula
de raio sob a justificativa de que sua imposicadratual unilateral afronta o direito ao livre
exercicio do comeércio licito, considerando a in@xisia de livre manifestagéo de vontade na
formacgao do pacto por adeséo.

Nesse julgado, pontuou-se que a fixacdo de raiadgigrminado que objetive a
limitacdo da concorréncia se trata de tentativandeopdlio, por area, da atividade econdémica
do conddébmino, o que, em diversas hipoteses jartmlgmada pelo CADE como infracdo a

ordem econdmica por afronta aos artigos 170, Na&grafo Unico e 173, 84°, ambos da
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CRFB/88. Fez-se, por fim, analogia ao verbete @6&@mula da jurisprudéncia do STF para
corroborar tal entendimento, ja que se a alegagdintgresse publico ndo foi capaz de
permitir a regulamentacédo legislativa, com muitoism@z&do ndo se pode dar tamanha
atribuicdo a clausula de raio.

Da mesma forma, no julgamento, pelo Tribunal Regidiederal da 12 Regido, do
Agravo de Instrumento 2008.01.00.024062-2/DF (jdégam 26.09.2008), o Rel. convocado,
juiz federal David Wilson de Abreu Pardo, pontuae,gnaquele caso concreto, a clausula de
raio imposta nos contratos de locacao era prepldiciivre iniciativa, a livre concorréncia e
ao consumidor. Isso porque a clausula foi impostéodna ilimitada no tempo e no espaco,
sem gue as partes pudessem denunciar ao contrsg¢my gue houvesse qualquer limitacao
quanto ao objeto da restricao.

Realmente, na compatibilizacdo das varias corredi@spensamento que se
formaram acerca do tema, ndo ha como concebemoasititticionalidade e/ou ilegalidade da
clausula de raiper se E apenas a analise do conjunto de condi¢Gessdocacreto que sera

N s 1z

capaz de levar a uma posicdo mais ou menos favar@l@usula de exclusividade territorial.
E a andlise casuistica, a luz da razdo, que pefingt operador do direito apreciar sua
compatibilidade com a legislagdo de defesa da codroma, sem que se possa, com as
devidas vénias daqueles que assim pensam, estebatecritério absoluto de validade ou de
invalidade.

Até mesmo porque, se a posicdo assumida pelo endewer € a defesa do interesse
coletivo, que corresponde ao do promlmpping centee dos lojistas como um todo, por
outro lado, a Constituicdo Federal e a Lei 8.884&4conferirem & livre iniciativa e a livre
concorréncia cstatusde principios constitucionais, deixam claro quéefesa da ordem

econbmica se pauta em um interesse publico, soraisformador dos interesses do

empreendedor em mero interesse individual, subnaiggele que é publico.
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Significa dizer que tutela concorrencial ndo sefote com a tutela do contrato. A
supremacia do interesse publico frente ao interpssado, alias, vem expresso no art. 1°,
paragrafo Unico, da Lei 8.884/94, que confere atsidlade a titularidade dos bens juridicos
protegidos pela lei.

Assim, como bem observou Fabio Comparato, a lieitlal clausula de raio depende
de critérios precisos de objeto, tempo e espac®MARATO, (1995). Em outras palavras, a
proibicho de n&o-concorréncia deve observar, dioriganente, o tipo de atividade
empresarial sobre a qual incide, determinante @dneacdo de sua abrangéncia, e, conjunta
ou alternativamente, as limitacbes de tempo e espa@m 0 estabelecimento de uma
distancia minima entre os concorrentes.

Isso porque ndo é raro que duas lojas vizinhaglgeenvolvam suas atividades no
mesmo ramo de comeércio, com idéntica marca, possamnercializar produtos distintos
direcionados a uma clientela igualmente distintasdé¢ caso, ndo haveria real prejuizo a
concorréncia e esse prejuizo € igualmente crit@iteador a decisdo acerca da invalidade da
clausula de raio. VIDIGAL, (2006)

Portanto, a finalidade que se pretende e os impg@etculiares causados no mercado
relevante sdo fundamentais para a investigacdcader validade da clausula de raio. A lei
nao deve coibir praticas empresariais saudave&snasmo porque a concorréncia é benéfica
a todos - empreendedor, lojista e consumidor.

Da mesma forma, o conselheiro Roberto Augusto Tasts Pfeiffer, no voto
condutor que proferiu no processo administrativ®@1@3002841/2001-13, que tramitou
perante o CADE, aderiu ao entendimento manifespatd-abio Comparato elencando como
condi¢cdes a validade das clausulas de ndo-conctarém acessoriedade, a necessidade de

existéncia de um interesse legitimo (que a clausejmimprescindivel ao negdcio, como no
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caso de protecdo direta ou indireta da clientetho dundo de comércio), e as limitacbes
temporal e espacial e de objeto a liberdade cwatirat

O que se pretende afirmar € que, para que a ckdsutaio seja aceita, impde-se,
cumulativamente, que a restricAo ndo imponha astdojuma abstencdo eterna de
concorréncia, 0 que representaria uma renuncidreitodde exercer sua atividade econdémica,
ao seu direito de expandir-se, ou, por outro la€presentaria uma barreira permanente ao
legitimo direito de escolha do consumidor entres dwhpreendimentos (limitacdo temporal);
que haja uma zona pré-definida ao limite a conogreécorrespondente a area de influéncia
dos estabelecimentos, de modo a evitar condutaduosias dos locatarios e permitir o
retorno do investimento (limitacdo espacial); &, fom, que a limitacdo esteja vinculada ao
ramo de atividade do empreendedor-locador (limdaiggobjeto).

Perfeita a sintese feita pelo Conselheiro-relatobelRo Pfeiffer, no voto antes
especificado, quando diz que “(...) as clausulasadenéo sao ilicitaper se opostamente,
serdo vdlidas (...) respeitando as fronteiras dgdee espaco e que tenham justificativa
econbmica, ndo restringindo de modo ndo razoawnaorréncia no mercado relevante.”
PFEIFFER, (2004, p. 27)

Nesse ponto, cabe pontuar que a analise de todas esndicdes, que devera ser
feita a luz da razoabilidade, ndo permite que séjapostos o raio ou tempo de duragdo da
restricdo por qualquer decisdo, administrativa wdicjal. Ressalte-se que a validade dos
critérios dependera, sempre, da analise do casoetonque deve averiguar o raio fixado, o
tempo de duracdo da clausula e o modo de sua iraptag@o, além dos efeitos gerados por
ela no mercado relevante, levando em conta a modsilitigantes nesse mercado.

Embora o Superior Tribunal de Justica ndo tenhatestdo no cerne da questéo,
porque o0 Recurso Especial 123.847/SP (17.06.19 ¥ai conhecido, no voto condutor do

acérdao o Min. Rel. Vicente Leal ressaltou a imjnueia da andlise razoavel do caso concreto
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em se tratando de apontar a validade da clausulaide aduzindo que se o locatario se
comprometeu a ndo abrir loja na area proximalaapping centerao fazé-lo passa a fazer
concorréncia aos demais. Porém, se a distanci@veetaproibicdo ndo fosse razoavel, como
entendeu que seria no caso concreto, a clausula lsenina e ilegal, por meramente
potestativa.

A Associacao Brasileira de Shopping Center - ABRESEm seusite apresenta
interessante esquema a nortear a apreciacdo atmaalise concorrencial da clausula de
raio. Em primeiro lugar, defende que a ilegalidddeclausula apenas deve ser proclamada se
sua execucao importar em prejuizo ao consumidd@r, nasmo porque a auséncia da
estipulacdo nos contratos sleopping centerpode, no caso concreto, desestimular a criacdo
de novos empreendimentos ou a expansao dos j@reeist em prejuizo ao bem estar social.
Isso sem contar com a concorréncia direta que jas toadicionais vém fazendo com o
investimento na transformacao das ruas comeramigsezdadeiros shopping centerao céu
aberto”.

Em segundo lugar, aponta a ABRASCE que, a despiitelausula de raio, o
crescimento da industria dashopping centerdoi expressivo nos ultimos anos, o que
impediria a afirmacgéo de que a imposicao da clausuia servido como barreira a entrada de
novos empreendimentos no mercado relevante.

Por derradeiro, importante a ressalva feita poridlag Karpat que considera
invalida, por qualquer angulo, a clausula de raie gstenda a proibicdo de instalacdo de
outra loja na &rea limitada, no mesmo ramo deds#de, aos soécios ou quotistas do locatario,
por ferir, segundo seu entendimento, o principidilErdade contido no art. 5°, da CRFB/88.
Diz que tais estipulacbes sdo por demais amplasapam a esfera da autonomia privada ao
impedirem o crescimento da atividade empresarialsdoio do locatario, favorecendo

indiretamente eventual concorrente seu. KARPATOQ20
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Diante todo o exposto, em se tratando de apreciag@ica da validade da clausula
de raio, melhor caminho ndo ha que a analise cogdado caso concreto, a fim de aferir se os
critérios impostos pelo empreendedor-locador astés]ocatario sdo razoaveis, a ponto de
serem justificaveis economicamente e ndo impedemestringirem a livre concorréncia.

Se, por sua vez, injustificada a imposicdo da dlausle raio e sua execucao
representar uma reacdo do empreendedor a ameadandaio de mercado exercido na
regido, com manifesta limitacdo a concorréncia,dé@m as autoridades federais ou o Poder
Judiciario chancelar a pratica anticoncorrencias sim proclamar a invalidade da clausula.

N&o se pode esquecer que nao é o fato de um agmmémico exercer sua posicao
dominante no mercado relevante que, por si soyratom infrator as regras de defesa da
concorréncia, mas o fato de ele utilizar essa pogp@ra interferir no processo concorrencial,
seja para limita-lo, seja para restringi-lo, aimgiais se pratica outros mecanismos validos de
protecdo ao seu faturamento, como aluguel minimodaminio e verbas do fundo de

promocao.

4. A VALIDADE DA CLAUSULA DE RAIO SOB A OTICA DA RAZOABILIDADE - O

CASO IGUATEML.

Ao CADE, enquanto autarquia federal responséavel fistalizacdo e regulacdo da
concorréncia, cabe, por lei, a atribuicdo de pnofar decisdo administrativa final nos
processos submetidos a sua apreciacao apoés a destidgao pela SDE.

Ha muito a validade da clausula de raio vem semufoergada pelo CADE,
justamente sob a alegagdo de que sua imposicace®Ig®o restringem ou impedem,
sobremaneira, 0 estabelecimento do ambiente camuiat legitimo e justo almejado pela

Constituicdo Federal. E a jurisprudéncia do CADEnvee firmando pela apreciacdo da
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validade da clausula de raio a luz do caso concam a adocdo dos critérios que se
mostrem razoaveis naquele mercado relevante eagaedas partes especificamente.

Os critérios orientadores da analise concorrempabl CADE ja foram expostos no
subitem anterior, porque percucientemente singitgano voto do Conselheiro-relator
Roberto Pfeiffer, proferido no julgamento do premeadministrativo 08012.002841/2001-13.
Passa-se agora a detalhar a decisdo proferida quelaaautarquia federal no caso do
Shopping Centerlguatemi, para que se possa perceber o caminhoorgdp pela
jurisprudéncia do CADE na solucdo da questdo quealin a validade da clausula de raio,
objetivando principalmente, oferecer um norte aadPoJudiciario na composicdo dos
conflitos de interesses, pela regra da razao, pedesde se tratar de instancias auténomas, a
administrativa e a judiciaria.

A escolha pelo caso Iguatemi deveu-se, unicampeta,melhor elucidacao que ele
proporciona quanto a confirmacédo da tese aqui @ekeda, muito embora, como ja se
afirmou, o0 mesmo entendimento manifestado pelo CAB&Se julgado vem sendo ratificado
na jurisprudéncia da autarquia.

Em 04 de setembro de 2007, o CADE manifestou-sespeito da validade da
imposicdo da clausula de proibicdo de aberturaaje proxima a partir de um raio
determinado aos locatarios dd#hopping centers por ocasido da analise do processo
administrativo 08012.006636/1997-43, cuja relatdimu a cargo do Conselheiro Luis
Fernando Rigato Vasconcellos.

Em sintese, a Associagdo dos Lojistas do EstadgAdePaulo e &hopping Center
Eldorado opuseram-se contra a imposi¢do da cladsutaio peldShopping Centelguatemi
ao argumento de que se tratava de estipulacad, ilegydadeira pratica anticoncorrencial, j&

gue por prazo indeterminado, importando em bareegatrada de carater estrutural, mediante
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o fechamento ou a elevagcdo dos custos dos empmeamdis concorrentes em potencial ao
acesso de lojas nos mais variados setores do noeraagjista.

Em defesa da clausula de raioSbopping Centelguatemi alegou sua imposicao
como mecanismo de protecdo contra a conduta opstdudos lojistas-locatarios, que se
aproveitariam dos investimentos realizados peloreaemuedor, além de servir de protecéo a
manutencao da prépria clientela dos lojistas.

Em primeiro lugar, caberia ao CADE fixar o mercadi@vante no caso concreto e
reconhecer o poder de mercado exercido $alapping Centelguatemi, o que fez a partir de
sua elevada participacdo no mercado relevante eodstatacdo de que shoppingesta
presente em varias outras cidades do pais. Tudanmgdicaria o alto poder de barganha do
empreendimento quando da negociacdo com os lgjistakizindo-se na sua capacidade de
impor clausulas abusivas nos contratos que celelm@w os lojistas, como a clausula de raio
e a de exclusividade. LACERDA, (2008)

Considerando a existéncia do poder de mercadShadpping Centefguatemi e a
colocacao de barreiras a entrada no mercado, ecsprue o CADE procedesse a avaliagdo
das circunstancias faticas especificas para avabégito peculiar produzido no caso concreto
pela clausula de raio, para, ao final, concluiekeeliminava ou restringia a concorréncia,
consistindo em infragdo a ordem econdmica.

Apos detida analise do caso concreto, o CADE pitofdcisédo final, considerando
0 Shopping Centelguatemi como incurso nos artigos 20, I, c/c 21elV, da Lei 8.884/94,
por conduta tendente ao fechamento do mercadaargkedeshopping centerde alto padrao,
levando em conta que a clausula de raio, no casaitiizada em conjunto com a clausula de
exclusividade, ja condenada em decisdo adminisrathterior, e que, juntas, impediam a

competicdo dentro e fora do raio.
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Dentre outras penas, o CADE determinou qu&hwmpping Centedguatemi se
abstivesse de incluir as clausulas reputadas daslos contratos que viesse a celebrar com
os lojistas, além de condena-lo a excluir dos gaeto vigor as indigitadas clausulas.

Reconheceu-se, no caso, a abrangéncia da clausukbiod porque a restricdo de
abertura de loja proxima imposta pelos contratolockcéo se estendia aos sécios, cotistas e
acionistas do locatario, impedindo a abertura gies]dambém por eles, na area de influéncia
pré-determinada pelo empreendimento-locador.

Além disso, entendeu o CADE, nas palavras do votwutor do acérdéo, que a
clausula de raio funcionava como barreira estreéégd mercado de segmento de alto padréo,
ja que limitava a formacédo denant mixverticalmente diversificado e que, a depender do
raio imposto, todo o mercado relevante geografiodepa ser atingido, o que afetaria o
direito de expandir-se dos lojistas, tanto parahmgpingscomo para o comércio de rua.

As alegacbes ddshopping Centerlguatemi foram afastadas pelo CADE ao
argumento de que inexistia comprovagdo de queodrgiosto seria o realmente necessario a
evitar 0s comportamentos oportunistas dos lojistestarios. Aduziu, ainda, que a
possibilidade de o lojista vir a se instalar em shopping concorrente serve de estimulo a
diversidade dos servigos oferecidos, o que agucanaorréncia, gerando beneficios ao
empreendimento, aos lojistas e aos consumidores dii&ou de mencionar, por fim, que a
cobranca de aluguel fixo e variavel dos lojistaseEanismo igualmente valido a protecdo do
empreendimento.

Nas palavras do Conselheiro-relator Luis Fernandgat® Vasconcellos “(...)
conclui-se que a andlise da clausula de raio, paraso concreto, ndo se afigura razoavel,
nem licita. Inicialmente por ndo haver livre coméacia fora do raio. Além disso, por nao ter
razoabilidade quanto a inclusdo d&hoppings concorrentes em sua abrangéncia.”

VASCONCELLOS, (2007, p. 32)
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Percebe-se que, nesse caso concreto, ndo se pradckaiegalidade da clausula de
raio per se Ao revés, foram consideradas circunstancias astibastante especificas,
reconhecendo-se a invalidade de tal estipulacaoresmo, porque dShopping Center
Iguatemi ndo logrou demonstrar que os efeitos negaprovocados pela clausula de raio no
ambiente concorrencial fossem compensados poogfpdsitivos ndo restritos a sua esfera

privada.

CONCLUSAO

A Constituicdo de 1988 proclama a livre concorr@nodmo um dos principios
fundamentais da ordem econdmica. Em vista disstabe&lece como abuso do poder
econdmico a finalidade de dominagdo dos mercados kmitacdo ou restricdo da
concorréncia. Ao conferir a coletividade a titulade dos bens juridicos protegidos e ao
elevar o mercado a condicdo de bem publico, ocartig0 da CRFB/88 e o artigo 1°,
paragrafo unico, da Lei 8.884/94 amparam a int@&endo Poder Publico no dominio
econdmico.

Todavia, tal intervencdo em prol da concorrénaila existéncia digna de todos nao
representa o afastamento do poder econémico, féucisnalizado na economia capitalista
brasileira. Significa, na verdade, que nenhumdgaréle mercado pode ser considerada ilicita
per se mas somente diante da comprovacao da alegadidbds.

De tudo o que se expds, muito embora varias decigdministrativas e judiciais
tenham proclamado a invalidade da clausula de paiogntenderem que a estipulacao viola a
livre iniciativa e a livre concorréncia, a melhalwgdo, aquela que atende as disposicdes
constitucionais e as necessidades do mercado dtirget a que analisa a clausula de raio

pela regra da razdo, com os olhos voltados paealadade concorrencial, sob pena de se
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aprovar uma conduta que malfere a concorréncianme,lltima analise, os lojistas e os
consumidores.

Em sintese, o simples exercicio do poder de mercadquele definido como
relevante, ndo configura ilicitudeer sea luz da analise antitruste. Um agente econémico,
ainda que detentor de posicdo dominante, s0 sesidevado infrator da ordem econdémica
quando praticar atos que tenham como efeito, reapaiencial, a restricAo ao processo

concorrencial.
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