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Resuma o empreendedor de umshopping centeresponde objetivamente pelos danos
sofridos por seus frequentadores nas areas coneussug estabelecimentos. A incidéncia do
Caddigo de Defesa do Consumidor justifica-se, emMaate ndo haver efetiva gratuidade no
fornecimento do servico de seguranca. A publicidedieulada peloshoppingsno que
respeita a seguranca por estes oferecida visa ar ar maior namero possivel de
consumidores, de modo a aumentar a lucratividade mhoprietarios de tais centros
comerciais.
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INTRODUCAO

O presente trabalho pde em foco a questado acernatdeeza da responsabilidade
civil dos shopping centerpor danos sofridos por frequentadores de seusedstamentos. O
namero de tais centros comerciais esta em crestomenBrasil, onde surgiram na cidade de
Sé&o Paulo, no ano de 1966, e tiveram seu contegidamentado pela Lei 8.245/91. Neste
contexto, é condicdo do estudo proposto a abordatyenpressupostos da responsabilidade

civil no Direito brasileiro, bem como a analise dasacteristicas dahopping centers



Pretende-se contribuir para a solu¢do da contriavé&ato na doutrina, quanto na
jurisprudéncia, a respeito da natureza da respiidsale dos shoppingspelos danos
suportados por seus visitantes. A discussao évielatnecessidade de existéncia de culpa
para que esses centros comerciais respondam mdoglos prejuizos, ou seja, € preciso
analisar se essas ocorréncias constituem respbidadbiobjetiva ou subjetiva.

No decorrer do artigo, 0s aspectos a seguir seadi@dbs: os modos possiveis de
constituicdo de unshopping centerem que medida esse empreendimento presta servico
oneroso, em especial o de seguranca, para efeiiacttncia do Codigo de Defesa do
Consumidor; até que ponto € razoavel responsabilgetivamente, oshoppingspor
prejuizos experimentados por lojistas e consums&dofera empregada a metodologia
qualitativa e bibliografica.

Busca-se estabelecer as possibilidades basicaspigedade de urshopping center
e as clausulas integrantes dos contratos celebeadas os lojistas e 0 empreendedor. Além
disso, objetiva-se delimitar ser razoavel a resghifisacdo dos proprietarios do centro de
comércio, contanto que o evento danoso nao coagtta imprevisivel, tampouco tenha sido
produzido por culpa exclusiva do consumidor.

Ficard demonstrada, portanto, a natureza objetiveesponsabilidade civil desses
centros comerciais, tendo em vista que a veiculagipublicidade da seguranca em tais
locais exerce a funcdo de atrair clientes, de madmaracterizar forma de remuneragdo
indireta desse servigo. Esta € uma das fontes a@le e acarretam a incidéncia da Lei
8.078/90, segundo a qual o servico é considerafitutzsso quando nao fornece a seguranca

gue dele legitimamente se espera.

1. ARESPONSABILIDADE CIVIL NO DIREITO BRASILEIRO



Antes de se abordar as caracteristicas e a redjlatede civil dosshopping
centers merecem ser analisadas algumas nocdes acercapmé pesponsabilidade civil no
Direito brasileiro.

A responsabilidade civil, que é a obrigacdo derepas danos sofridos por uma
pessoa, subdivide-se em responsabilidade contratuaktracontratual ou aquiliana. A
reponsabilidade contratual, prevista no art. 389 Qfadigo Civil, € a que deriva do
inadimplemento de um contrato, o qual € um vinquilico existente entre as partes, antes
da ocorréncia do dano. Ja a responsabilidade aguiliana, estabelecida no art. 927 do
Cadigo Civil, encontra-se fora do ambito das retégcSontratuais e o autor do prejuizo néo
tem nenhum liame juridico consensual com a vitinmiesa da existéncia do dano
(RODRIGUES, 2003).

Mediante a leitura dos artigos 186 e 927, ambo<ddigo Civil, constata-se a
existéncia de alguns pressupostos para o surgindentesponsabilidade civil extracontratual
subjetiva, quais sejam, a violacdo de um devedifoj a conduta ou comportamento, a culpa
do agente, a relacdo de causalidade e o dano asgfelh vitima, os quais passam a ser
abordados abaixo.

A violagdo de um dever juridico também & denomindelato ilicito em sentido
amplo, que traduz a contrariedade entre a condatd#eito, sem nenhuma consideragéo
guanto ao elemento psicoldgico. Ja o ato ilicitosemtido estrito constitui a reunido de todos
0S pressupostos da responsabilidade civil arroladiosa (CAVALIERI FILHO, 2008).

O abuso de direito (artigo 187 do Cdodigo Civil)egdio exercicio irregular de um
direito, também configura ato ilicito, embora, déarmla adocdo da teoria objetivista ou
finalista, dispense a existéncia de culpa paraaatacterizacao.

A conduta € a acdo ou omissdo voluntaria que prosfe#os juridicos. A

responsabilidade por acdo é mais frequente do guoe amissdo, em virtude do dever geral



de ndo prejudicar outrem, segundo o0 qual as pesssid@® obrigadas a abstencdo de
comportamentos lesivos a outros individuos. A oaaspor outro lado, passa a ter relevancia
para o Direito, quando o omitente possui o devedio de impedir a ocorréncia do evento

danoso (CAVALIERI FILHO, 2008).

A culpa civil lato sensudo agente, enquanto pressuposto da responsabilaitl
subjetiva, engloba o dolo e a culparicto sensu(VENOSA, 2005). O dolo € a vontade
intencional, ao passo que a cufjiAacto sensite a negligéncia, a imprudéncia ou a impericia,
as quais revelam uma violacdo do dever objetivoulgado, aferido no caso concreto com
base no padréo médio de cautela do homem diligente.

A relacdo de causalidade consiste no nexo causal @rconduta e o dano. Para se
verificar se a conduta do agente foi a causa do,dgrlica-se, majoritariamente, a teoria da
causalidade adequada, em consonancia com a quahtomma conduta que, em abstrato e
segundo a experiéncia comum, normalmente causeejoizr experimentado pode ser
considerada a causa juridica deste.

Por fim, entre os pressupostos da responsabilidadle hA o dano sofrido pela
vitima. Ele € o prejuizo de ordem material ou maalsado pela conduta culposa, e a
extensdo do dano é a medida da indenizacéo atabelesida, a luz do artigo 944 do Cédigo
Civil. O dano material consiste na perda patrimiosiadrida pela vitima, ao passo que o dano
moral caracteriza o prejuizo extrapatrimonial, camaensa a honra subjetiva ou objetiva.

No que toca a responsabilidade contratual subjetsta possui, além dos analisados
até aqui, os seguintes pressupostos: a celebrac@dontrato valido e o inadimplemento do
contrato. Uma vez formado o contrato, o credor @ewvedor vinculam-se, em virtude do
principio da obrigatoriedade ou da forca obrigatorEntdo, descumprida a obrigacdo

negocial, o devedor responde por perdas e danafmrowe o artigo 389 do Caodigo Civil.



Ao lado da responsabilidade subjetiva, o Direitasbeiro adotou a teoria da
responsabilidade objetiva. Como visto mais acima,dos pressupostos da responsabilidade
subjetiva € a existéncia de culpa. Ja a respoidzib#l objetiva, baseada na teoria do risco,
prescinde da ocorréncia de culpa, motivo pelo tpasta a vitima provar a existéncia dos
demais pressupostos no caso concreto, para que ce@onheca o dever de indenizar. No
Direito Civil, sdo hipoteses de responsabilidadetola, entre outras, as previstas nos artigos
187, 927, paragrafo unico, 928, 931, 932, 933, 938,e 939 (CAVALIERI FILHO, 2008).

A Politica Nacional das Relacdes de Consumo passuo finalidades o respeito a
saude e a seguranca do consumidor, a tutela dergetssses econdmicos e a tranparéncia
das relagdes de consumo, a luz do artigea4sut do CDC. Por isso, a protecdo em face dos
riscos originados pelas praticas no fornecimentopdmlutos e servicos, bem como a
informac&o correta e clara sobre estes, séo dirkisicos do consumidor.

Nas relacbes consumeristas, foi acolhida a tearieesiponsabilidade civil objetiva.
Para se delimitar a incidéncia das regras do CdatiigDefesa do Consumidor, é necessaria a
conceituacao das partes integrantes das relacbasndamo, quais sejam, o consumidor e 0
fornecedor.

O consumidor é a pessoa que adquire um produtotibzauwm servico como
destinatario final, a teor do art. 23put do Cddigo de Defesa do Consumidor. Cuida-se do
conceitostandardou padrao de consumidor. Assim, ndo é consuma@assoa que adquire
um produto com o objetivo de, apos a sua transfplimaeinseri-lo no mercado de consumo,
ou seja, com o escopo de revender. Além do consursidndard ha outras trés espécies de
consumidor por equiparacao, abordadas a seguir.

Nesse contexto, também € consumidor o0 conjunto e&soas, mesmo que
indetermindveis, as quais tenham tomado parteelagdes de consumo, conforme o artigo

2°, paragrafo Unico, do Cdédigo de Defesa do CordmmPercebe-se que a norma protege 0s



interesses difusos e coletivos de modo abrangemtanta coletividade de consumidores
(CARVALHO, 2002).

Outrossim, as vitimas do acidente de consumo sdipargdas aos consumidores,
consoante o art. 17 do Cddigo de Defesa do Consum#&Bo geralmente denominados
bystandey e ndo precisam ter intervindo na relacdo de ¢oosgomo 0s que possuem suas
casas atingidas pela queda de um aviéo.

S&o consumidores por equiparacdo, ainda, as [essqaostas a oferta, a
publicidade, as praticas abusivas, a cobrancawddadj a incricdo nos bancos de dados e
cadastros de consumidores, as clausulas abusigas eontratos de adesao, nos termos do
artigo 29 do Cddigo de Defesa do Consumidor. Agoilgmn ser incluidas as pessoas
presentes enshopping centerhaja vista que, apesar de nao participarem dedael de
consumo, sao expostas as praticas comerciais (MAEQR002).

A outra parte integrante das relacdes de consumimsecedor, conceituado no art.
3° do Cadigo de Defesa do Consumidor. O fornecedediato é o comerciante do produto
ou o prestador direto do servigo, ao passo quenededor mediato é aquele que participou
da cadeia econdmica do produto ou servico (CARVAILE@D2).

Com referéncia ao fornecimento de produtos, agdaties mencionadas no aludido
dispositivo legal devem ser exercidas de formaigsiainal e habitual, para a configuragéo do
fornecedor. E 0s servicos precisam ser fornecidediante remuneragao. Ocorre que essa
remuneracao pode ser indireta, englobando a sduag&ual o adquirente do produto ou
servico ndo paga, mas, por causa da aparente dgr@éyio valor que nao foi cobrado é
distribuido ao conjunto de consumidores, mediandeainsercdo nos precos (MARQUES,
2002).

Por sua vez, os fornecedores de produtos ou servegpondem solidariamente

pelos defeitos de quantidade e qualidade, assimocpetas desconformidades com as



embalagens ou propagandas. Os vicios do produtoserdico referem-se aos seus defeitos
intrinscecos, dos quais o consumidor pode reclawmsprazos decadenciais fixados no artigo
26 do Codigo de Defesa do Consumidor, com visixeeacer as op¢des previstas no § 1° do
artigo 18 da aludida lei, quais sejam, a subsétuigo produto, a restituicdo da quantia paga
ou a reducéo proporcional do preco.

Ja o denominado fato do produto ou servico consistedanos materiais e morais
causados aos consumidores pelos defeitos dag@efabricante, o produtor, o construtor e o
importador respondem objetivamente pela reparagésed prejuizos, desde que comprovado
0 nexo de causalidade. O comerciante ndo constefdddo rol porque normalmente os
defeitos sdo decorrentes do processo produtiveéntento, podera ser responsabilizado caso
aquelas pessoas ndo possam ser claramente icgatagioou se ele deixar de preservar
corretamente os produtos pereciveis. Na hipotest@atdedo produto ou servigo, 0 prazo
prescricional € de cinco anos. Todas essas regt@s i@sertas nos artigos 12, 13, 14 e 27 do
Cadigo de Defesa do Consumidor.

Em algumas hipoteses, a responsabilidade objetisaatnecedores de produtos e
servicos pode ser excluida. O fornecedor ndo @nsgpilizado se provar que nao inseriu o
produto no mercado, por exemplo, no caso de predsgns que tenham sido falsificados ou
furtados. A comprovacéo dessa circunstancia iligeeauncao relativa de ter sido ele quem
colocou o produto no mercado (CAVALIERI FILHO, 2008

Outra excludente da responsabilidade objetiva @én@odstracdo de que, apesar de o
produto haver sido inserido no mercado ou de dgeter sido prestado, o vicio alegado pelo
consumidor ndo existe. A existéncia do vicio éfisaila, tendo em conta a expectativa
ordindria quanto a seguranca do produto ou seofgecidos.

Também exclui a responsabilidade do fornecedor@acexclusiva do consumidor

ou de terceiro. Ndo é a situacdo de culpa excludovaonsumidorad exempluma do



motorista que fica cego em virtude de bater o cporosua culpa, mas, diante do defeito do
para-brisa, os estilhacos de vidro atingiram sdbeso Tampouco se o vicio do cinto de
seguranca ou dairbag ndo impediram a auséncia de ferimentos gravespasesageiros

(CAVALIERI FILHO, 2008).

2. ASPECTOS JURIDICOS DOSHOPPING CENTERS

O shopping cente criado juridicamente pelo empreendedor ou adireaisr,
mediante a formacdo de um conjunto de contratebi@los entre ele e os lojistas. Tais
contratos serdo abordados mais adiante. O prinseibpping centesurgido no Brasil foi o
Iguatemi, edificado na cidade de S&o Paulo e inadguno ano de 1966.

E importante analisar os diferentes modos de daitgto juridica de unshopping
center Um dos modos escolhidos pelos empreendedoremditaicdo de um condominio
ordinério oupro indivisa Nessa hipétese, cada condémino é proprietarimtefracéo ideal
do imoével, cujas unidades autbnomas sdo alugadalijiias. As relagdes entre os titulares
das citadas fracOes serdo regidas pelos artigesa 33265 do CC.

A outra modalidade de formacédo de ushopping centerutilizada pelos
empreendedores € o0 método do condominio edilicivoo@ontal, em que certos espacos sédo
alienados aos comerciantes, em consonancia conigssal331 a 1358 do CC. Desse modo,
a convencao de condomino regera as relacdes entemnpreendedores. Nessa forma de
constituicdo, existe a convivéncia entre areasrdprigdade individual e partes comuns no
imovel.

Ha ainda o modo de constituicdo, por meio da iigéib de uma sociedade

empresarial, que sera a titular do empreendimamqguanto seus socios terdo as acdes ou
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cotas. E a modalidade menos utilizada, ao passoaguenais comuns S30 0s regimes
condominiais.

De qualquer maneira, seja qual for o modo de domgip adotado pelos
empreendedores, a maior parte da propriedade @agasnado pode ser titularizada pelos
lojistas, sob pena de se descaracterizar a figushapping center

Nesse aspecto, é oportuno diferenciaslagpping centerde outros tipos de centros
comerciais, como os hipermercados e as galeridsja® Nos hipermercados, assim como
nas grandes lojas, embora sejam cedidos espacoanteeckmuneracdo para o exercicio de
outras praticas comerciais, aquilo que prepondesaadividade empresarial da sociedade
proprietaria do empreendimento, exercida de foremaralizada.

De outro turno, as galerias de lojas, apesar delaam o exercicio da atividade
empresarial de modo descentralizado, com diversoseriantes numa mesma regiao, 0s
lojistas possuem uma total independéncia entrdlessas galerias, ndo é firmado nenhum
acordo com um empreendedor, no sentido de interbigapraticas comerciais do local
(BARCELLOS, 2009).

No ano de 1983, em simpésio organizado no Jockalp @b Rio de Janeiro pela
Escola Superior da Magistratura Nacional, foramatidbhs as caracteristicas, a natureza
juridica e o conceito dashopping centergor juristas de todo o pais (SLAIBI FILHO, 1996).
A grande controvérsia girou em torno da discuss&oca da natureza juridica do contrato no
qual o empreendedor, ou donostwpping cede a utilizagdo da loja ao varejista.

A primeira posi¢cado, encampada por Rubens Requiiterstava se tratar de uma
coligacdo de contratos vinculados economicaments juridicamente autonomos. Nesse
aspecto, shopping centendo seria um contrato, e sim uma organizacao eucadonde o
acordo de locacao seria apenas um de seus elem@sta®ntratos coligados formariam a

estrutura econémico-juridica do empreendimento.



11

De acordo com a segunda corrente, adotada por dorl@omes, o contrato de
shopping centeconfiguraria um contrato atipico misto, por ausérmg previsao legal e pelo
fato de ter como fundamento uma mesma causa, relandd possua elementos de outros
contratos. A causa Unica € a participacdo nas gamsado empreendimento. As lojas se
beneficiam de uma estrutura organizacional voltpdea a inducdo ao consumo, e 0
organizador deshopping do recebimento da remuneragao proporcional ao lw lojista.

Surgiu um terceiro entendimento, ao qual aderiraio Glario da Silva Pereira e
Washington de Barros Monteiro, advogando a teseaflareza juridica do acordo entre o
lojista e 0 organizador do centro de comércio saurd contrato de locacéo. Para os juristas, a
existéncia de clausulas incomuns nos contratosa&dio em geral ndo desqualifica o acordo
como sendo um contrato locaticio, pois persisteral@sentos essenciais deste (VARELA,
1995).

Por outro lado, Sylvio Capanema de Souza (200@)naegta que a divergéncia na
doutrina estd superada, por conta de o artigo 94ed8.245/91 regular as relacdes entre os
lojistas e o empreendedor ddopping centercomo sendo concernentes ao respectivo
contrato de locagéo.

Jodo Carlos Pestana de Aguiar, apesar de consideraatipico o contrato de
shopping centerargumenta que deve incidir a Lei de Locacbesyymm relacdo locaticia
absorveria as demais.

Em contrapartida, Jodo Augusto Basilio (2005) amseva permanéncia da
discusséo, pois a locacdo, embora a mais imposteatdiguraria apenas uma das relacoes
entre as partes contratantes, ao passo que uneadeeiutros pactos firmados ndo estao
abrangidos pela regulamentacao legislativa, a n&@al poderia ser aplicada a eles. Frisa o
autor, que adota a posi¢cao do contrato coligadwcassidade de uma legislacdo especifica

para tratar da matéria.
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Cumpre estabelecer quais sujeitos se revelam camariocipais integrantes das
relacdes juridicas que envolvem @hmopping centerSao eles o empreendedor, os lojistas e
os consumidores. O empreendedor é quem implemesitappinge dirige as suas operacoes,
voltadas a proporcionar a maior lucratividade padsbos comerciantes instalados na
localidade. Vale salientar que o empreendedor pdeééegar a administragcdo do
empreendimento a uma empresa especializada no demgerenciamento de negocios
atinentes a&hopping centers

A maior parte dos lojistas, por seu turno, sdo esgios, que, ao acordarem com o
empreendedor, abrem mé&o de uma parcela de suamfgia, na medida em que contraem
uma gama de obrigacdes, com a finalidade de exancde forma harmoénica suas praticas
comerciais. Ja a figura do consumidor foi abordamlaapitulo anterior e sera retomada no
proximo.

Foi dito anteriormente queshopping centeé criado por meio da celebracédo de um
conjunto de contratos firmados entre o administraglms lojistas. A reunido de varios
contratos é o substrato da atividade empresarial @outrina denomina de coligacdo
contratual. Conquanto cada contrato ndo se confoadeoutro, h4 uma mesma finalidade
que o0s une: a manutencdo e o funcionamentshdpping centerpelo exercicio de préaticas
comerciais interligadas (BARCELLOS, 2009).

Ao conceber unshopping centero empreendedor, inicialmente, procura um terreno
localizado em uma regido propicia ao novo negdc@m base na localizacdo, o titular do
empreendimento prevé o perfil dos provaveis condaras que se dirigirdo ao centro
comercial e, a partir dai, definira os tipos deidddes empresariais as quais participarao do
negoécio. Otenant mixconsiste na distribuicdo racional de diversasidades ao longo do

espaco ocupado pedtopping center
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O empreendedor busca, mediante a construcdo aémidte de corredores técnicos
denominadosnalls, instigar o frequentador ao consumo, com a distgéd racional das lojas
ancoras, das opcdes de entretenimento e do ofemttinde facilidades no ambiente, tais
como estacionamento, escadas rolantes e pracémdatacao.

O pagamento por todos esses esforcos do empreer@adentrega da chamacies
sperata quantia cobrada de cada lojista para que possgram o empreendimento e usufruir
de todos os beneficios de se ter uma loja enshopping centerAssim, o pagamento das
speratando possui como contraprestacdo somente a cessggpdco fisico, mas também a
do fundo de comércio.

Tem sido comum a propositura de demandas judigais parte dos lojistas,
pleiteando a restituicdo da mencionada remunerag&émdo fracassam no exercicio da sua
atividade empresarial. Todavia,res speratando deve ser atrelada simplesmente ao bom
éxito da pratica comercial do empresario no empmliesnto. O éxito ou o fracasso fazem
parte dos riscos do negécio, motivo pelo qual oreeyledor sé pode ser responsabilizado se
o lojista provar a sua culpa, como no caso de deggémento de clausulas contratuais. Até
porque a culpa pode ser do proprio comerciante, Jua ma condugcdo dos negdécios
(BASILIO, 2005).

A res speratando se confunde com as luvas, que sdo determimpaaatia em
dinheiro, apartada do valor do aluguel, paga peletepdente locatario para obter a
preferéncia na celebragcéo do contrato de locacés lUNas, ocorre a remuneracao pelo mero
uso do ponto, enquanto nas speratao pagamento € pela cessdo do fundo empresarial do
shopping composto, entre outros bens, do nome emprestitislp do estabelecimento,
insignia, marca, aviamento, clientela e freguesia.

Segundo a jurisprudéncia do Superior Tribunal detighy a cobranca de luvas

somente é permitida por ocasido da celebracdo ideeipp contrato de locagdo, pois a
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imposicao de qualquer obrigacdo pecuniaria paraodoeatario renove o contrato de locacao
€ nula de pleno direito, de acordo com o artigd@®bei 8.245/91.

Além dares sperata embora as condigcbes possam ser livremente pastuzas
contratos de locacéo, o lojista possui, na maidosishopping centersuma série de outras
obrigacGes pecuniarias para com o empreendedardmoaomercial, as quais caracterizam o
empreendimento de ushopping center

Uma das principais clausulas do acordo entre o ezngiedor e o lojista € a que
estabelece o pagamento de uma remuneracdo a titulaluguel, consistente em um
percentual fixo sobre o faturamento mensal brutolofle Nao obstante a existéncia do
percentual, é estabelecida também uma quantia miaiser paga, caso o faturamento da loja
no respectivo més tenha sido abaixo de determipatonar (VARELA, 1995).

Tanto o valor do aluguel percentual, quanto o dmguel minimo, sdo acordados
com cada loja individualmente. As partes dessag@vBvam em conta a capacidade de cada
lojista diante da atividade empresarial por esteciela, para néo inviabilizar o préprio
funcionamento da loja, assim como n&o afetar a ¢traame o bom éxito de todo o
empreendimento, j& que a presenca do comercianteta interessa ao empreendedor.

A finalidade da clausula em comento é a manutedgdqualidade das lojas e da
harmonia financeira do acordo, impulsionando osejisias a se esforcarem para o
atingimento de niveis de lucratividade satisfagrid medida que o rendimento da atividade
empresarial do lojista for menor, principalmenteessejar a aplicacdo do aluguel minimo, o
montante cobrado serd mais expressivo tendo ema conftaturamento do comerciante
(BARCELLOS, 2009).

Para evitar a sonegacdo do real faturamento bragolajas, € comum as partes

estabelecerem ser permitido ao empreendedor fiacatis livros comerciais e as caixas
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registradoras, apesar dos lojistas enviarem peaawnte o balanco de suas receitas a
administracéo dshopping

Nesse sentido, na hipotese de, durante meses sggaitendimento do varejista ser
baixo, ao lojista € possivel requerer a diminuigdgercentual incidente sobre o faturamento
ou do valor minimo do aluguel. Contudo, caso ta@ntjas se encontrem no mesmo patamar
do que comumente é cobrado no mercado, ou se a paeratividade do lojista tiver como
fator o fracasso da sua atividade comercial, argtiva que restara ao comerciante sera a sua
saida dshopping centersob pena de acumular prejuizos financeiros.

Uma clausula que tem relacdo com a que acabour dxa@inada € a denominada
clausula degrau, a qual preceitua a majoracaowtm@l minimo a cada dois anos. A referida
estipulacdo consensual constitui um maneira decexerdo direito inserto no artigo 316 do
Caodigo Civil, segundo o qual “é licito convenciormamumento progressivo de prestacoes
sucessivas”. Ademais, nos contratos de locacacp;e enshopping centeras condi¢cdes
podem ser livremente pactuadas pelos lojistas eeangedores, a teor do artigo bdput da
Lei 8.245/91 (BARCELLOS, 2009).

Essa previsdo contratual justifica-se especialments shoppings recém
inaugurados, por forca da expectativa existentsamtido de que, com o passar do tempo,
haja o aumento do numero de frequentadores do oceramercial, incrementando
progressivamente o faturamento. A cldusula em §oesfio se traduz em uma atualizacdo
monetaria, garantida pelo artigo 28, 8 1°, da Le6%95, e sim em uma real elevacao do
valor do aluguel minimo.

Outra obrigagdo pecuniéaria do lojista para com preendedor € a determinada na
clausula que prevé a duplicacdo do montante camelgmte ao aluguel minimo no més de
dezembro, em razdo do aumento das vendas nessa @pa@no, quando o empreendedor

emprega mais recursos em publicidade, para atrairmaior nimero de pessoas para
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consumirem em seshopping centerPor consequéncia, se o valor aferido pela incidétio
percentual sobre o faturamento bruto for inferiordmbro do quantia relativa ao aluguel
minimo, o lojista tera que efetuar o pagamentoalgsantia duplicada (BASILIO, 2005).

Cabe frisar que o empreendedor leva em conside@g&®gmentos do comércio
cujos negocios ndo revelam uma maior lucratividamtecausa do més do Natal. O titular do
empreendimento, entdo, pode deixar de inserir asgla do aluguel minimo dobrado nos
contrato firmados com os pertencentes a tais radeosatividade. De igual modo, ha
segmentos que tém uma maior lucratividade em diferépoca do ano, como uma loja de
fantasias no més do Carnaval. Nesse caso, é \dlidsercdo da clausula em questdo para
estabelecer a cobranca diferenciada ndo em dezemascem outro més.

De outra parte, o contrato @@opping centepode conter a chamada clausula de
performance ou aluguel de desempenho, em consenémm a qual o lojista esta obrigado a
atingir determinadas metas de faturamento em @entimdo, sob pena de lhe ser cobrada a
diferenca entre o total da remuneracao que o emgeeler teria obtido se a meta tivesse sido
atingida e a remuneracéo, efetivamente auferidé&s(BI®, 2005).

Por exemplo, no acordo, pode haver a estipulac&ueégeno final de oito meses, o
lojista devera ter pago a titulo de aluguel um raota superior a soma dos aluguéis minimos
do periodo. O valor a ser pago a mais do que adallgbmaad exemplumpode ser fixado
na quantia de oitenta por cento de um aluguel ntiniEfnuma medida para forgar o maior
volume de vendas possivel, porquanto o empreendedodos os varejistas do centro de
comeércio sdo afetados quando uma loja ndo atrauooidores ashopping

Outrossim, a divisdo dos encargos comuns apresertamo uma das carcteristicas
dos shopping centersde modo que os contratantes obrigam-se a cohrie plo custo
operacional do empreendimeno, como 0s gastos camafua, seguranca, setor juridico,

administradora. Nao necessariamente todos osa®jsbntribuem com o mesmo valor. E
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comum o rateio dos encargos ser realizado de fpnoworcional a area fisica ocupada por
cada loja. Assim, as lojas ancoras, que normalnmsideas maiores, pagam uma percentual
superior ao das outras lojas.

Além das obrigacGes pecuniarias, no contratoshiepping centeré inserida a
clausula que vincula o lojista a uma escrituraatetbria de normas gerais, a uma associacao
e ao regimento interno do centro de comércio. Amae gerais e o0 regimento interno servem
para que ndo seja necessario reproduzir clausdi&gidas em todos os contratos. Ao
contrario das obrigacbes pecuniarias analisadaslarou de assuntos que ndo recebem
tratamento diferenciado em funcéo das especifieisiag cada loja (PINTO, 1992).

No tocante a associacao de lojistas, esta abrahgelo de propaganda, para o qual,
mensalmente, os lojistas devem contribuir, casdré&no, o empreendedor pode rescindir 0
negocio juridico, com a consequente retirada ddimmalente da associacao.

Por seu turno, o lojista ndo pode, sem o prévieaatimento do locador, efetuar a
cessédo do contrato de locacdo celebrado com o mtirador, nos termos do artigo 13 da Lei
8.245/91. Otenant mix que é a distribuicdo racional das diversas aoed ao longo do
espaco ocupado pelo empreendimento, apenas poa@diicado pelo empreendedor.

E possivel que essa proibicio seja estendida csusemente a alteracdo dos socios
majoritarios da sociedade empreséaria que a loggiat tendo em vista que a mudanga no
controle da empresa configuraria uma forma traissvee cessao do contrato de locacéo.

Em geral, o empreendedor e os lojistas estipulamdaaa proibicdo da modificacao,
sem a anuéncia daquele, do setor de atividade sanaleexplorado por estes. Isto porque, se
fosse de outro modo, ndo haveria a ja mencionatsatieacdo das atividades, que distingue
0s shopping centerslas demais espécies de centros comerciais, cosaop@ de induzir o

maior nimero possivel de consumidores a frequastauas dependéncias.
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Sem a autorizacdo do empreendedor, mediante soad3s&0 de marca, aos lojistas
nao é licito usar o nome @hopping centeem suas campanhas publicitarias. Para tanto, nos
contratos de locacdo, € inserida uma clausula godéeao locatario esse direito. E oportuno
esclarecer que, ao lado das propagandas levadtst@ mor cada loja separadamente, o

centro comercial realizada campanhas publicitélede proprio (BASILIO, 2005).

3. RESPONSABILIDADE CIVIL DOSSHOPPING CENTERS

Em 2009, a cada més, trezentos e vinte e cincdasllde pessoas trafegaram nos
trezentos e oitenta e cinsbhoppingexistentes no pais, com previsao de inauguracaoage
sete no referido ano, de acordo com informac6adghdas naite da Associacdo Brasileira
de Shopping Centers

Esses centros comerciais geraram setecentos e mihte oitocentos e noventa
empregos e, em 2008, obtiveram um faturamento su@esessenta e quatro bilhdes de reais,
representando mais de dezoito por cento das vemadaslacéo ao varejo nacional.

Osshopping centerscupam pelo menos dezenove milhdes de metros glosddz
area construida, bem como possuem duas mil e diszealifas de cinema e mais de seiscentas
mil vagas para automoveis.

Nesse contexto, noventa e um por cento slosppingsbrasileiros tém circuito
interno de televisdo, entre os quais, trinta em&isento fazem plano de seguranca, por conta
da elevacéo da criminalidade nas estatisticazagkals nas metrépoles.

Todavia, apesar da adocéo de providéncias pelgsigi@rios quanto a seguranca,
diversos acidentes ocorrem dentro dos estabeletdmeios centros de comércio, de modo

que invariavelmente d&éo origem a processos judiciai
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Por isto, as variadas espécies de acidentes mers@meanalisadas, assim como a
incidéncia do Cddigo de Defesa do Consumidor nartiec a responsabilidade civil dos
shopping centerseja nas relacdes entre empreendedor e lojistanasjrelacdes entre estes
e os frequentadores dos estabelecimentos comerciais

No que se refere a relacdo entre empreendedoist&a)@o locador ndo é facultado
rejeitar a renovacao do contrato com base na @a@bede vir a utilizar o imével para uso
proprio ou de seu cbnjuge, ascendente ou descendsegundo o art. 52, § 2° da Lei
8.245/91.

No entanto, ao empreendedor é permitido exercast@mada do imovel com a
finalidade de realizar obras de tal natureza queeatem o valor do negécio, conforme o art.
52, I, da Lei 8.245/91 (SOUZA, 2000).

Por exemplo, se o0 empreendedor notar que os dieleteselshopping centeestéao
migrando para outro empreendimento concorrente estampor neste haver mais areas de
entretenimento, o locador poderd rejeitar a rer@wvagontratual, sob o argumento de
necessitar do imével para que seja realizada drogés de salas de cinema.

De outro turno, o contrato de reserva da localzagé@nominado dees speratase
presta a obter recursos na etapa de construca@leAque pretende vir a ser lojista fornece
recursos, e o empreendedor se obriga a entregamndeado local do estabelecimento, nas
circunstancias acordadas. Caso o empreendedor um@pr& sua obrigacdo da maneira
convencionada, ocorre a inadimpléncia.

Ad exemplumna hipétese de o emprendedor descumprir umautéagsie destina
determinada &rea para a instalacdo de loja a&nocdmgista pode rescindir o contrato ou se
valer da excec¢do do contrato ndo cumprido, comtwatinde ndo se submeter a clausulas

diretamente relacionadas ao aludido inadimplemento.
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Nesse caso, o lojista tem a opcdo de ndo rescindiontrato por completo, e
continuar com a sua loja em atividade, pois, casurério, ele ficaria sujeito ao inteiro
arbitrio do empreendedor, a quem seria permiticeutaprir suas prestacdes, mesmo que o
lojista ndo pedisse o rompimento da relacao loeatic

Embora o lojista participe dos riscos do negocim se deve inferir que todo o risco
€ seu, de modo que o empreendedor sO possua ralpidiasle se pleiteado o rompimento da
relacdo locaticia, consoante o principio da igwddaontratual (STJ, Recurso Especial
152.497).

Nas relacdes entre o empreendedor e os lojistasande a incidéncia do Codigo de
Defesa do Consumidor ser defendida por algungastias normas consumeristas ndo devem
ser aplicadas, porquanto os lojistas ndo sdo aso@egjue adquirem ou utilizam, como
destinatarios finais, 0s servicos prestados pelggeendedores.

E importante ressaltar que a circunstancia de oprietarios das lojas serem os
proprios lojistas e inexistitenant mixdesnaturaliza o negdcio como sendo simopping
center motivo pelo qual o empreendimento merece seridersslo um condominio. Desse
modo, uma clausula da convencdo, que preveja rpalta as lojas que ndo abrirem em
determinados dias da semana, sera nula, por \dobireito constitucional de propriedade
(TIRJ, Apelacdo 2007.001.10600).

Nessa linha, em acdo de responsabilidade cividpoos materiais, promovida pelo
comprador de uma das unidades, na hipotese deigafiochracterizado ehopping center
ndo ha como o pedido ser julgado procedente psiréigéo do empreendimento. Se um grupo
de condbminos altera o escopo comercial em assemidde condéminos, essa decisdo é
legitima e ndo enseja indenizagao por lucros cessénJRJ, Apelacdo 2007.001.21750).

Por seu turno, sao frequentes os casos de prejgofidos por clientes em virtude

de acidentes havidos nas areas comuns sthagpping centersNas relagbes entre 0s
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frequentadores dos centros comerciais e 0 adnadmtrdoshopping ha controvérsia quanto
a necessidade de existéncia de culpa para que reemledor responda pelos danos, ou seja,
discute-se a ocorréncia de responsabilidade subjeti objetiva.

A solucdo dessa questdo depende da conclusdo ntamge a aplicabilidade do
Caodigo de Defesa do Consumidor as mencionada$esac

Cabe mencionar o entendimento doutrinario e jundgncial, segundo o qual o
Caodigo de Defesa do Consumidor ndo incide nas&etaentre oshopping centerg seus
frequentadores. Essa posicdo sustenta que osesliitmham contratos com as lojas, e nédo
com 0s proprios centros comerciais. Por conseguadeatividades desenvolvidas pelos
administradores ndo se enquadrariam na definic@emn;o inserta no Codigo de Defesa do
Consumidor.

A citada corrente de pensamento argumenta que s$enwn lojistas sdo o0s
fornecedores de produtos e servigos adquiridosgetquentadores dos centros de comércio.
Tais frequentadores seriam consumidores apenasi@relacées com os lojistas, sem haver
a constituicdo de relagdo de consumo com os engederes.

Por outro lado, em essénciastmopping centeé criado como local de consumo, de
sorte a oferecer mercadorias e servicos aos codetss| tais como a alimentacédo, a
seguranca e o estacionamento. O aludido centromércio se distingue dos demais, diante
da publicidade que propaga com relacdo a segurafegg@nte aos bens e a integridade fisica
de seus frequentadores.

A seguranca configura um estimulo que o administrésere em seus servigos,
com o intuito de atrair um maior nUmero de visiégnpara seu estabelecimento. Assim, o
sistema de seguranca gera uma expectativa nosncmlogas para que estes possam realizar

suas compras com tranquilidade na companhia dda®milgres.
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Nesse sentido, o consumidor é instigado a escolbbhopping centecomo o lugar
em que usufruira de maior comodidade, embora a iomada publicidade n&do se revele
ligada a um negdcio juridico especifico. Tal cist@ncia caracteriza um modo de aumentar
as atividades comerciais do empreendedor.

A publicidade no tocante a seguranca € empregalts elministradores dos
centros de comeércio no sentido de convencer osioadsres de ser mais proveitoso realizar
compras em seus estabelecimentos do que em otgessde comércio. Esse fato representa
uma vantagem na concorréncia, de maneira a eleadusratividade.

Nessa ordem de idéias, o dano sofrido pelo freqdentdo estabelecimento revela
um defeito na seguranca dbopping centerde sorte que a propaganda antes veiculada serve
como base para a responsabilizacéo (STJ, Recupseiiks419.059).

Para caracterizar o servico abrangido pelas retagéeconsumo, a remuneracéo
exigida pelo art. 3°, § 2°, do Cddigo de DefesaCdasumidor, pode ser direta ou indireta,
razdo pela qual ndo é preciso que a contraparjdaireediata. A remuneracao indireta € a
verificada mediante a compra e a venda de produs®Esvicos oferecidos pelos lojistas. Por
conseguinte, os shoppings tém responsabilidadeia@bjeor danos sofridos por clientes por
ocasido de acidentes havidos nas suas areas c(MARQUES, 2002).

Assim, nesses casos, reputa-se defeituoso aquelegosejue néo oferece a
seguranca que o consumidor dele pode esperar, ndmnta aspectos relevantes, como o
modo de seu fornecimento, o resultado e os risoesrgzoavelmente dele se esperam e a
época em que foi fornecido, conforme o artigo 14°,8lo Cédigo de Defesa do Consumidor.

O empreendedor ter4d que demonstrar a inexistérecidefeito na prestacdo do
servico que acarretou prejuizos ao consumidor aulpa exclusiva deste ou de terceiro, para

afastar a responsabilidade civil por danos causaddsequentador da area comum do centro
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comercial. A prova dessas circunstancias exclespansabilidade civil dshopping porque
se rompe a relacéo de causalidade.

Tratando-se de relacdo de consumo, o fato de adregdor de urshopping center
nao demonstrar a efetuacédo de compras no estabeftdéoi ndo o descaracteriza da categoria
de consumidor, a que toda vitima de acidente deurna é equiparada, em conformidade
com o artigo 17 do Codigo de Defesa do ConsumitidiRy, Apelacédo 2004.001.00736).

A mera circunstancia de os clientes se encontrameminterior do centro de
comeércio caracteriza-os como consumidores em pateiN&o somente o consumidor direto
— guem adquire onerosamente um produto —, comoéiant consumidor em potencial ou
indireto — a vitima do acidente de consumo —, estdoo amparo das normas protetivas dos
consumidores.

E importante mencionar a idéia de contrato socimha uma das espécies de
relacbes contratuais de fato, estudadas pela eg@olOs contratos sociais consistem em
ligacBes surgidas entre pessoas, as quais coopmenaensi, com finalidades especificas, de
modo a produzir efeitos juridicos, ainda que nahaesido celebrado um negdcio juridico
(SANSEVERINO, 2002).

Na seara dos direitos do consumidor, a publicidaedigura um contrato social de
consumo, que se revela como fonte da responsatsliciail por acidentes de consumo.

Entretanto, ndo obstante a responsabilidade coslstioppingsnas relagcdes em
comento seja, em regra, objetiva, a configurac@cgmtros comerciais como fornecedores
de servigos aos seus frequentadores merece s@&adaataso a caso. Como hipoteses de
servigos prestados pelshopping podem ser citados o estacionamento, a seguranca,
comodidade e as promogoes.

A existéncia de um esquema de seguranc¢a, com guaneados, nshopping visa

a impedir que os consumidores sejam vitimas dessfgs patrimoniais e fisicas. Pela
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insuficiéncia do sistema de segurnca, o adminigtrado empreendimento pode ser
responsabilidado.

O aludido esquema de seguranca nao é gratuito,vemaue € financiado pelas
contribuicbes dos lojistas e, indiretamente, pélequentadores do centro comercial, onde
estes adquirem produtos e servigos, cujo pagamEnfweco permitira aos lojistas cumprir
com as suas obrigacdes pecuniarias para com o endgeaor.

Ha situacdes nas quais existe responsabilidad#asalientre o centro de comércio e
a loja localizada em seu interior, nos termos dtss @°, paragrafo Unico, e 17, ambos da Lei
8.078/90. Pode ser citada a hipétese de um clipotesuspeita infundada de uma empregada
da loja no sentido de que ele furtou um objeto dependéncias desta, ser alvo de
constrangimentos desarrasoados por parte dos pwspds shopping (TJRJ, Apelacéo
2004.001.35250).

Por seu turno, a oferta de comodidade e segurangagas de estacionamento, com
a proximidade para se encontrar os bens e seralgosjados é 0 que mais atrai as pessoas
aos centros comerciais hodiernamente. O publictv@é de propagandas veiculadas pelos
mais variados meios de comunicacdo, para que csucodores optem por efetuar suas
compras neshopping centertendo em vista ser um ambiente préatico e sequmtyaroubos.

Desse modo, os empreendedores respondem civilipeltt® danos acarretados nos
veiculos automotores estacionados nas vagas afasepeloshoppingscomo consequéncia
dos ganhos diretos e indiretos obtidos com o espata os automoéveis, por conta do
principio da boa-fé obijetiva.

A responsabilidade prescinde da cobranga de coaesi@gdo ao usurio, porque o
valor encontra-se embutido no valor dos produtosericos oferecidos. Nessa linha, a
Sumula 130 do Superior Tribunal de Justica reza‘'guempresa responde, perante o cliente,

pela reparacdo do dano ou furto de veiculo ocaraln seu estabelecimento”. O dever de
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reparar ndo deriva necessariamente da celebrac@ondeontrato de depodsito, e sim dos
principios da funcdo social do contrato e da boabjfétiva.

Portanto, o dever de indenizar existe ainda qustac®namento seja gratuito, haja
vista as vantagens indiretas auferidas pelos centnmerciais. Nesse aspecto, o projeto de lei
1209-A/2004 foi aprovado pela Assembléia Legistatido Estado do Rio de Janeiro,
convertendo-se na Lei Estadual 4.541/2005, que echac gratuidade no uso de
estacionamento dghopping centers hipermercados aos clientes que comprovassemnsiesp
correspondente a pelo menos dez vezes o valoxdatdrada. No entanto, a referida lei foi
declarada inconstitucional pelo Tribunal de Justitta Rio de Janeiro, por usurpar a
competéncia privativa da Unido para legislar sdhireito Civil, e por ofensa ao direito de
propriedade, ja que as aludidas areas de estacmb@arsdo particulares (TJRJ, Apelacao
2005.007.00031).

E oportuno esclarecer que, segundo Christiano GheeeFarias, em seu artigo
intitulado “Responsabilidade civil doshopping centerspor danos causados em seus
estacionamentos”, a clausula de néo indenizar ngsdsofridos pelos veiculos automotores
estacionados no péatio do centro comercial, a quatam vezes consta nos bilhetes de
estacionamento ou em placas informativas, é nulple®o direito, por constituir clausula
abusiva e excessivamente onerosa ao consumidor,do$ artigos 25 e 51, ambos do Cédigo
de Defesa do Consumidor.

Seja parcial, seja total, a indenizagéo decorrdaserelacées de consumo nao pode
ser afastada por ajuste entre as partes, por danteatureza de ordem publica das normas
instituidas pelo mencionado codigo. Ademais, nessdagdes, as clausulas de n&o indenizar
ferem os principios da boa-fé objetiva e da tramsmaa, pois veiculam a informacao

inveridica de que o empreendedor nao é respongéla danos aos automoveis.
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Com referéncia a incéndio eshopping centeré preciso saber onde o fogo se
originou, para que se possa estabelecer de quemespansabilidade. O lojista respondera
pelos danos, se o incéndio houver se iniciado enaga, ao passo que, no caso de o fogo ter
se originado nas areas comuns, 0 dever de reparprejuizos sera do administrador do

centro comercial (BASILIO, 2005).

CONCLUSAO

Apesar de os centros de comércio investirem emraega, Nnd0 SA0 raros 0S casos
de danos sofridos por frequentadores em virtudacatkentes ocorridos nas areas comuns dos
shopping centerdNas relagdes juridicas entre os visitantesstioppinge o empreendedor do
centro comercial, merece ser aplicado o Cdédigo efeda do Consumidor, de sorte que o
dono do empreendimento responde objetivamente plalogs experimentados pelas pessoa
gue se encontrem nas referidas areas.

Tais centro de comércio se diferenciam dos deraaisyirtude da propaganda que
veiculam quanto a seguranca em relacdo aos bensegeddade fisica de seus visitaintes. A
plublicidade no sentido de se tratar de um locguie busca incentivar 0 maior nimero
possivel de consumidores para seu estabelecintesga. circunstancia traduz uma vantagem
sobre os demais centros comerciais.

A propaganda no que se refere a seguranca € delizelosshoppingspara
persuadir os consumidores a efetuar negécios jesdituadas em seu estabelecimento. Esse

servigo de seguranca nao é prestado gratuitamentea medida



em que os lojistam repassam aos consumidores desgesem 0 pagamento de suas

obrigacbes pecuniarias com o empreendedor.
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