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RESUMO

O setor de shopping centers possui um relevante papel na economia nacional. Os
contratos de locacdo em shopping centers sdo contratos empresariais que preveem pagamento
mensal de aluguel minimo, reajustavel anualmente conforme indice de correcdo monetaria
previsto no instrumento. Os indices mais utilizados nesses contratos sdo o IGP-DI e 0 IGP-M,
da FGV, que possuem amplo escopo de cobertura econémica e geografica. Com o advento da
pandemia da Covid-19, esses indices apresentaram sucessorios resultados positivos, em
elevados percentuais, 0 que provocou a elevacdo dos precos dos aluguéis em shoppings. Essa
situacdo fez com que lojistas recorressem ao Judiciario pleiteando a substitui¢cdo do indexador
contratual por outro escolhido unilateralmente. Até o momento, ndo ha um entendimento
uniforme nos Tribunais nacionais quanto ao tema. Por esse motivo, o presente trabalho visa
avaliar se 0 aumento do IGP no ano de 2020, oriundo dos reflexos da pandemia na economia,
justifica, por si s0, alterar o indice previsto nos contratos de loca¢do em shopping centers. O
estudo foi realizado a partir de materiais, artigos cientificos e livros tanto de instituicdes quanto
de autores renomados que tratam de temas relacionados a shopping centers, indices de correcdo
monetaria, direito contratual e direito empresarial, além da legislacdo correlata. A concluséo
alcancada foi de que néo é possivel revisar o indice contratualmente previsto, com base apenas
em alegacdo relativa ao alto acimulo registrado pelo indexador no ano de 2020. Para sustentar
a conclusdo do trabalho, sdo apresentados argumentos relacionados a natureza do contrato e 0
objetivo de cada indice, a legislacdo relativa a correcdo monetaria, as teorias de revisao
contratual e ao entendimento jurisprudencial nacional.

Palavras-chave: Shopping center. Contrato de locagio. Revis&o contratual. Pandemia. indices
de correcdo monetaria.



ABSTRACT

The shopping center sector plays an important role in the Brazilian economy. Lease
agreements in shopping centers are businesses agreements that predict monthly payments of a
minimum rent, annually readjusted according to a previously adjusted monetary correction
index. The most used indexes are the IGP-DI and the IGP-M, both measured by Fundacéo
Getulio Vargas - FGV, considering a wide scope of economic and geographic coverage. With
the advent of the Covid-19 pandemic, these indexes have been presenting successive positive
results, in high percentages, which led to an increase in rental prices in shopping malls. This
situation led shopkeepers to resort to the Judiciary, pleading for the replacement of the
previously agreed monetary adjustment index by another index unilaterally chosen. So far, there
is no uniform understanding in national Courts of Justice on the subject. Therefore, the present
work aims to assess whether the increase in the IGP in 2020, arising from the pandemic’s effects
on the economy, justifies changing the index predicted in lease contracts in shopping centers.
The present work was based on scientific articles and books from both well-established
institutions and renowned authors that covered topics related to shopping malls, indexes of
monetary correction, contract law and business law, in addition to related legislation. The
study’s conclusion is that changing previous agreed index, based only on the allegation of an
abnormal index™ growth in 2020 should not be possible. To support this conclusion, a
thoroughly analyses was made on the nature of shopping malls™ contracts and on the purpose
of each index, as well as on the legislation related to monetary adjustments, legal theories of
contract review and the Brazilian Courts of Justice's understanding on the matter.

Keywords: Shopping center. Leasing contract. Contract review. Pandemic. Indexes of

monetary correction.
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INTRODUCAO

Os shopping centers fazem parte do cotidiano da sociedade brasileira e somam
atualmente mais 600 empreendimentos em funcionamento, segundo dados da Associacédo
Brasileira de Shopping Centers (Abrasce). Embora seja uma industria relativamente recente no
pais, os numeros divulgados pela Abrasce demonstram a expressividade do setor e sua

importancia para a economia brasileira (ABRASCE, 2022).

Com a superveniéncia da pandemia da Covid-19 e de todas as adversidades dela
decorrentes, naturalmente, o segmento de shopping centers restou significativamente afetado,
especialmente em decorréncia das determinagdes governamentais de fechamento do comércio,
0 que levou o setor a registrar, em 2020, quedas expressivas nos numeros de visitas e de
faturamento, equivalentes aos registros de onze anos atras (TOME, 2021; ABRASCE, 2021).

As lojas que integram os shopping centers sdo instituidas mediante contratos de
locacdo dos espacos comerciais que sdo firmados entre os lojistas e 0os empreendedores do
centro comercial (BASILIO, 2005). Esses contratos possuem natureza eminentemente
empresarial, uma vez que sdo usualmente celebrados entre empresas, ambas com o objetivo de

exercer uma atividade econdmica e, por consequéncia, angariar lucros (FORGIONI, 2009).

Em relacdo ao aluguel, os contratos de shopping centers costumam prever duas
formas de pagamento: o aluguel minimo reajustavel e o aluguel percentual, que é calculado por
meio de uma aliquota prevista em contrato aplicada sobre o faturamento bruto mensal da loja,
sendo devido quando o resultado é superior ao valor minimo, que também estipulado no
instrumento. Conta-se, ainda, com previsdo de reajuste do valor do aluguel minimo, com
periodicidade anual e conforme indice de corre¢cdo monetaria escolhido pelas partes no

momento da celebracdo do contrato.

Os indices mais utilizados nos contratos de locacdo em shopping centers sdo o
indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna (IGP-DI) e indice Geral de Precos - Mercado
(IGP-M), ambos publicados pelo Instituto Brasileiro de Economia (IBRE), da Fundagéo Getulio
Vargas (FGV) (LIRA, 2021). Tais indices possuem amplo escopo de cobertura econémica e
geogréfica e acompanham a variagdo de pregos de diversos setores econémicos, nas principais
capitais do pais. A ampla cobertura se justifica, pois os indices da familia IGP foram criados
para acompanhar e analisar as fases da economia nacional, sendo usualmente denominados

como “termdmetro da inflacdo no Brasil” (IBRE, 2021, p. 3).



Em razéo dessa metodologia de cobertura ampla, os IGPs registraram altos
acumulos desde o inicio da pandemia da Covid-19. Os elevados percentuais decorrem dos
reflexos da crise pandémica na economia nacional e internacional como, por exemplo, 0
fechamento temporario do comércio ndo-essencial, a escassez de produtos e matérias-primas

no mercado, os gargalos logisticos agravados pela suspensdo do trafego entre fronteiras.

Por consequéncia do alto acimulo dos IGPs, os precos dos aluguéis em contratos
de shopping centers subiram de forma acentuada, o que levou diversos lojistas a acionarem o
Poder Judiciario, buscando a revisdo da clausula contratual que prevé o indice de atualizacéo
dos valores contratuais para substitui-lo por outro escolhido de forma unilateral. A maioria dos
pedidos pleiteia a substituicdo de um IGP por algum indice de Precos ao Consumidor (IPC),
que sdo publicados tanto pela FGV quanto por outras instituicbes, cada um com sua

metodologia e escopo especifico.

Apesar da relevancia do assunto para o setor, a jurisprudéncia ainda ndo formou um
posicionamento uniforme a respeito do tema. A controvérsia instalada envolve aspectos
relacionados ao segmento de shopping centers, ao contrato de locacdo celebrado entre lojistas
e empreendedores, aos indices de corre¢do monetaria e ao regime de direito contratual existente

no ordenamento juridico nacional, sendo notoria sua complexidade e importancia.

Nesse contexto, o presente estudo se propde a avaliar se é legal a revisao do indice
de reajuste do valor do aluguel, previsto no contrato de loca¢do em shopping center, com base
apenas no alto acumulo registrado pelo IGP no ano de 2020, decorrente dos reflexos da

pandemia na economia.

Vale dizer, o objetivo do trabalho é analisar se 0 aumento brusco do IGP no ano de
2020 configura, por si s0, motivo para a revisdo e alteracdo do indice de reajuste do valor do
aluguel previsto contratualmente. Para tanto, mostra-se necessario apresentar a evolugdo do
setor de shopping centers no Brasil, expor as principais caracteristicas do contrato de locagéo
em shoppings, tratar sobre os principais indices de corre¢do monetaria, bem como analisar 0s

institutos juridicos de revisdo contratual.

O trabalho foi desenvolvido a partir de partir de materiais, artigos cientificos e livros
tanto de instituicbes quanto de autores renomados que tratam de temas relacionados a shopping
centers, indices de corre¢cdo monetaria, direito contratual e direito empresarial, além da anéalise

da legislacéo relacionada ao tema abordado.
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A presente pesquisa é de substancial relevancia para o meio juridico e econémico
atual, pois ainda ndo se tem um posicionamento uniforme da jurisprudéncia a respeito do tema.
Espera-se apresentar entendimento quanto a controvérsia instalada que leve em consideracgéo a
relevancia do setor de shopping centers para a economia nacional, as particularidades dos
contratos empresariais e sua forma de interpretacéo, os objetivos e o escopo de cada indicador
econémico, bem como a adequada aplicagéo das teorias de revisdo dos contratos.

Visa-se, assim, mitigar o risco de eventuais e arbitrarias revisdes judiciais de
contratos de locacdo em shopping centers relacionadas ao indice de correcdo do valor do

aluguel. Ao fim ao cabo, busca-se conferir maior seguranca juridica ao setor.
O trabalho foi estruturado em 5 capitulos.

No primeiro capitulo, apresentam-se a definicdo, a classificacdo e a forma de
instituicdo dos shopping centers, 0s principais atores desses empreendimentos, a importancia
social e econdmica do setor, bem como os impactos da pandemia no segmento. No segundo
capitulo, trata-se do contrato de locacdo em shopping centers, abordando aspectos sobre a sua
natureza juridica, as obrigacfes acessorias a locagdo, as principais clausulas de preco e a sua
forma de interpretacdo. No terceiro capitulo, sdo apresentados os principais indices de correcdo
monetéria, expondo suas caracteristicas, objetivos e escopos de cobertura. No quarto capitulo,
abordam-se os institutos juridicos de revisdo contratual, discorrendo sobre principios do direito
contratual e contratos passiveis de revisao, bem como sobre a evolucao das teorias de revisao
contratual. No quinto e ultimo capitulo, analisa-se especificamente o problema desta pesquisa
e apresenta-se argumentos relacionados a natureza do contrato e o objetivo de cada indice, a
legislacdo relativa a correcdo monetaria, as teorias de revisdo contratual e ao entendimento

jurisprudencial nacional, para defender a concluséo alcangada.
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1 OS SHOPPING CENTERS NO BRASIL

Nesta parte do trabalho, apresenta-se a definicdo de shopping center, quem séo 0s
principais atores responsaveis pela sua instituicdo e funcionamento, bem como qual a
importancia do setor para a economia nacional. O objetivo é demonstrar a complexidade
inerente a esse tipo de empreendimento, bem como sua relevancia para o contexto social e
econémico do pais, a fim de que possa analisar, adiante, com maior acuracia, os efeitos das

revisdes judiciais nos contratos de locacdo que sdo objeto deste estudo.

A compreensdo quanto a defini¢do, a forma de instituicdo, o funcionamento, os
nameros do setor e 0s principais atores no seguimento de shoppings centers é relevante, pois a
interpretacdo dos contratos deve levar em consideracao os usos, costumes e praticas do mercado
relativas ao tipo de negdcio que se interpreta, conforme disposto pelo art. 113, 8 1°, inciso Il do
Cadigo Civil (CC) de 2002 (BRASIL, 2002).

1.1 Shopping center: definicéo, classificacédo e forma de instituicao

A ideia de se instituir um centro de compras de produtos variados e a prego de
mercado, onde o publico pode circular livremente entre lojas de ramos diversos, surgiu
inicialmente em Paris, na Franca, em meados do século XVII1I, com as galeries, como a famosa
Galeries Lafayette. A versdo moderna dos shopping centers nasceu no contexto pds-Segunda
Guerra Mundial, nos Estados Unidos da América (EUA), quando se presenciou um aumento do
poder aquisitivo da populagdo, acompanhado pelo desenvolvimento da industria
automobilistica e dos suburbios urbanos — aspectos que colaboraram para que 0s principais
locais de comércio se deslocassem dos centros para as redondezas das cidades (BRANCO et
al., 2007).

Segundo a Associacdo Brasileira de Shopping centers (Abrasce), consideram-se
shopping centers os “empreendimentos com Area Bruta Locavel (ABL), normalmente, superior
a 5 mil m, formado por diversas unidades comerciais, com administracao unica e centralizada,
que pratica aluguel fixo e percentual”. A maioria também conta com estacionamento privativo

e lojas de grande relevancia no mercado (ABRASCE, 2022).
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A Abrasce classifica os shopping centers em tradicionais ou especializados. Os
shoppings especializados podem assumir o formato de outlet, lifestyle ou teméatico. Ambos os
tipos sdo divididos conforme a ABL disponivel, que define o porte do empreendimentol
(ABRASCE, 2022).

As lojas que compdem um shopping center formam o chamado tenant mix. Em
linhas gerais, trata-se da “organizacdo da distribuigdo da oferta de produtos e servigos

centralizados” no complexo comercial (COELHO, 2013, p. 91).

Em um shopping center, busca-se sempre uma maior atracdo de clientes para
beneficio de todas as lojas, por isso a disposicdo interna e diversidade das lojas é de suma
importancia para o sucesso do empreendimento. O tenant mix deve sempre contar com a maior
gama de produtos e servicos possivel, motivo pelo qual € importante que haja uma organizacéo
da competitividade interna, por meio do planejamento da distribuicdo da oferta (COELHO,
2013).

Desde 1986, a Abrasce publica o seu Plano de Mix com sugestdes de diversos ramos
do varejo para o preenchimento das lojas em shopping centers, com base em resultados de
trabalhos e pesquisas realizados por profissionais do setor. O plano, publicado em 2017, contava
com as seguintes sugestdes (ABRASCE, 2017):

1. lojas ancoras: normalmente com area locada superior 1 mil m2, de relevante
presenca no mercado, voltadas para uma maior atragéo de clientes e para o0 aumento
no fluxo de pessoas no empreendimento, podendo ser de diversos segmentos como
moda, hipermercado/supermercado, artigos esportivos, construcdo e decoragdo,
eletrodomésticos, eletroeletrdnicos, magazines, material de escritorio, papelaria,

informatica, brinquedos, livrarias, pet centers, servigos, dentre outros;

2. lojas semi-ancora: com area locada entre 500 e 999 m2, que usualmente atuam

nos mesmos setores das lojas ancoras;

3. megalojas: com area locada entre 250 e 499 m?, especializadas em certos tipos
de mercadoria, em grande escala e com ampla gama de produtos, dos diversos

ramos comerciais aplicaveis as lojas ancoras e semi-ancoras;

1 0s tradicionais podem ser pequenos (até 19,9 mil m2 de ABL), médios (de 20 mil a 29,9 mil m2 de ABL),
regionais (de 30 mil a 59,9 mil m2 de ABL) ou megas (acima de 60 mil m2 de ABL). Os especializados também
se subdividem em pequenos (até 9,99 mil m2 de ABL), médios (de 10 mil a 19,9 mil m2 de ABL) e grandes (acima
de 20 mil m?) (ABRASCE, 2021).
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4. lojas-satélite: com &rea locada menor que 250 m?2 voltadas para o comércio em
geral, atuantes nos segmentos de vestuario, calgados, artigos para o lar, telefonia e
acessorios, artigos diversos, Oticas, perfumaria, maquiagem, cosmeticos,
relojoarias, joalherias, bijuterias e alimentacdo de forma geral, desde restaurantes

com servicos a fast-foods, cafés e bares;

5. conveniéncia e servigos: independente da area ocupada, incluem-se nessa
categoria as lojas dos segmentos de empdrios, alimentos especiais, farmacias e
drogarias, floriculturas, bazar, servicos financeiros, correio, servigos estéticos, foto
revelacdo, educacao, servicos médicos, lotérica, agéncias de viagens, lavanderia,
chaveiro, consertos, postos de combustiveis, tatuagem e piercing, pet shops,

servigos automotivos, servigos graficos, dentre outros; e

6. entretenimento: ainda que atraiam grande fluxo de clientes e ocupem areas
superiores a 1.000 m?, sdo consideradas atividades de lazer lojas voltadas para
cinema, teatro, casa de shows, parque e games, boliche, bingo, museu, espaco

cultural, entre outros.

Para a criacdo de um shopping center, no entanto, ndo basta construir um edificio,
separa-lo em unidades autbnomas e locé-las a comerciantes ou empresas atuantes no mercado.
O agente responsavel pela criacdo do empreendimento segue diversas etapas, que passam desde

a busca do local até a abertura das portas do shopping.

De forma apartada, as etapas de instituicdo sdo: (i) busca por um terreno de forma
estratégica; (ii) analise da viabilidade da implementacdo do shopping center no local?; (iii)
criacdo do projeto arquitetdnico voltado a inducdo do consumo, mediante a distribuicdo racional
do fluxo de consumidores e defini¢do da localizacdo das lojas, especialmente as ancoras; (iv)
negociagdo com futuras lojas ancoras e busca por parcerias com investidores para a obtencdo
de recursos financeiros; e (iv) exercicio da op¢do de compra do terreno e formulacdo dos

documentos necessarios para a organizacgio do empreendimento® (BASILIO, 2005).

2 A viabilidade de instituicdo do empreendimento é feita por meio do estudo das zonas de influéncia prédximas ao
local. As zonas sdo avaliadas pelo tempo que o potencial consumidor levara para chegar ao shopping desde a sua
casa ou trabalho, bem como pelo potencial de consumo dos consumidores de cada zona, o que auxilia na definicéo
do perfil do empreendimento e da oferta de produtos (BASILIO, 2005).

3 Dentre os documentos necessarios, pode-se citar a criagdo da sociedade proprietaria, a contratacdo de empresa
administradora, a contratagdo da construcdo do empreendimento, bem como a elaboracéo do contrato de locacdo
a ser oferecido aos lojistas, das normas gerais, do regimento interno e da associacdo de lojistas (BASILIO, 2005).
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Percebe-se que o shopping center ndo é um simples negdcio imobiliario, e sim uma
estrutura comercial complexa e harmdnica, voltada a suprir uma demanda regional por produtos

do mercado varejista de forma geral.

Segundo esclarece José Augusto Basilio (2005, p. 58):

busca-se por meio de modernas técnicas de varejo a maximizagdo da produtividade
individual de lojistas reunidos sob um mesmo espaco fisico, de forma que dessa
reunido de tendéncias mercadoldgicas convergentes se crie um ambiente harmdnico,
que tenha como consequéncia a atracdo de consumidores em potencial.

Apresentada a definicao, a classificacdo e a forma de instituicdo de um shopping
center, cabe expor 0s principais atores responsaveis pelo funcionamento dessa estrutura

comercial complexa.

1.2 Principais atores dos shopping centers

Os shopping centers sdo usualmente formados por trés atores principais: 0

empreendedor, o lojista e 0 administrador.

O empreendedor — ou a empresa empreendedora, como normalmente acontece — é
o criador do shopping center, quem realiza todas as etapas de instituicdo do empreendimento
apresentadas no topico anterior. Com efeito, trata-se do proprietario do centro comercial, 0

“dono do negdcio”.

O empreendedor cuida da organizacdo e gestdo dos fatores de producdo do
shopping, realiza a manutencdo do prédio e de seus equipamentos, bem como promove
campanhas de marketing e promocdes especiais (BASILIO, 2005). Nao se trata, portanto, de
um mero locador de uma “loja de rua”, que usualmente possui apenas as responsabilidades
legais definidas na Lei de Locacgdes, Lei 8.245/1991 (BRASIL, 1991). Trata-se de “um
profundo conhecedor do varejo” (BASILIO, 2005, p. 58), que atua em prol da produtividade
maxima dos lojistas, pois, afinal, o resultado individual de cada loja é benéfico a toda a

coletividade, inclusive a ele proprio.

Segundo Fabio Ulhoa Coelho (2013), o empreendedor de shopping center ndo pode

ser comparado a um mero empreendedor imobiliario, que aluga imoéveis comerciais a qualquer



15

pessoa e que se preocupa apenas com o pre¢o de mercado do imoével e com a solvéncia do
locatério. Diferentemente deste, 0 empreendedor de shopping deve estar atento as tendéncias
do mercado, a valorizacdo e desvalorizacdo das marcas e as novidades tecnoldgicas, sempre
com o intuito de induzir o maior potencial econdmico do empreendimento e atrair um maior

ndmero consumidores.

Coelho (2013) preconiza que, se o empreendedor “descuidar-se da organizacdo da
distribuicdo dos produtos e servicos abrigados no seu empreendimento, podera perder valiosos

pontos na competicdo entre shopping centers” (COELHO, 2013, p. 91).

O lojista de shopping center, por sua vez, assim como o empreendedor, ndo se
assemelha a um simples locatario de uma “loja de rua” ou de pequenas galerias, cujo unico
vinculo com a parte locadora praticamente se limita ao pagamento do aluguel e as demais

responsabilidades previstas na Lei de Locacgoes.

Os lojistas, normalmente, sdo pessoas juridicas de relevante atuacdo no mercado,
franqueados de marcas conhecidas nacional e internacionalmente. Podem também ser
comerciantes regionais de médio porte, mas geralmente em menor quantidade e a depender do
perfil do empreendimento. Por serem parte integrante de um complexo mercadoldgico voltado
a inducdo do consumo, os lojistas sdo responsaveis, por vinculo contratual, a cumprir com
determinados critérios e regras voltados para a preservacdo da harmonia, da concorréncia e da
organizacédo do tenant mix idealizado pelo empreendedor (BASILIO, 2005).

As locatérias dos espacos de shopping, portanto, sao:

empresas poderosas, como as grandes lojas de departamentos, ‘megalojas’ de marcas
conhecidas nacionalmente, bancos de varejo, concessiondrias de telecomunicacdes,
redes de cinema, gigantes de fast food, ou mesmo, em alguns casos, elegantes grifes
estrangeiras, além de icones da tecnologia.

Quando ndo sdo desse porte enorme, tais locatarias respondem por lojas que, em sua
maioria, ostentam marcas desenvolvidas em regime de franquia, assim integrando
organizacdes sofisticadas e aparelhadas por consultores especializados em tais
locagdes. Mencionem-se, ainda, as pujantes estruturas titulares de marcas diversas,
também presentes em shoppings de todo o pais (LIRA, 2021).

Por fim, o administrador € um ator facultativo na operagdo de um shopping center.
Como se viu, o empreendedor ¢ o verdadeiro “dono” do empreendimento, visto que o planejou
e 0 desenvolveu do zero, exercendo o papel de locador nos contratos com as lojas. No entanto,
dada a alta complexidade e a necessidade crescente de especializagdo vertical das atividades

econdmicas, os empreendedores costumam contratar empresas especializadas na administracdo
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de shopping centers, que ficam responsaveis pelos servigos de organizagdo, planejamento e
administracdo do negdcio (BASILIO, 2005).

Além de gerir o shopping, o administrador, em alguns casos, € quem toma decisdes
quanto a substituicao de lojistas que prejudicam a coletividade e quanto ao ingresso de novos

comerciantes. Em suma, os poderes conferidos a empresa administradora séo:

cobrar e fiscalizar o pagamento do aluguel por parte dos lojistas; introduzir
modificagdes no projeto arquitetdbnico do empreendimento; efetuar reparos
necessarios na estrutura integral do shopping; definir o horéario de funcionamento das
lojas; regular o fornecimento de luz, agua e gés; organizar e conduzir as assembléias
gerais; regular o servico de carga e descarga; penalizar lojistas em caso de
descumprimento de clausulas contratuais; representar o empreendedor judicial e
extrajudicialmente etc. (BASILIO, 2005, p. 61).

Apresentados os principais atores de um shopping center, cabe demonstrar a relevancia

social e econémica desse tipo de empreendimento.

1.3 Importancia social e econémica dos shopping centers

A industria de shoppings centers é nova no Brasil. Embora sua expansdo geografica

ndo tenha ocorrido de forma uniforme. é notoria a evolucéo do setor no pais.

Os primeiros shopping centers de grande porte construidos em cada regido do pais
foram o Iguatemi Sdo Paulo, inaugurado em 1966; o Iguatemi Porto Alegre, em 1983; o
Conjunto Nacional, em Brasilia, em 1971; o Shopping da Bahia, em Salvador, em 1975; e 0
Amazonas Shopping, em Manaus, em 1991 (ABRASCE, 2021). Veja-Se que Se passaram quase
trinta anos desde a criagdo do primeiro grande shopping na regido Sudeste até a inauguracao de

um empreendimento similar no Norte.

Apesar da abertura do primeiro grande empreendimento, ainda nos anos 1960, a
industria ndo ganhou forca imediata, tendo sido inaugurados sO quatro novos shoppings na
década seguinte. Por outro lado, nos anos 1980, o setor presenciou um desenvolvimento mais
intenso com a inauguracdo de mais de quarenta shoppings no pais. A maior disponibilidade de
capital, com a participacdo dos fundos de penséo, e 0s empréstimos concedidos pela Caixa
Econdmica Federal (CEF) foram alguns dos fatores que proporcionaram esse desenvolvimento
do setor (BRANCO ET. AL, 2007).
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Na década de 1990, presenciou-se um segundo movimento de crescimento da
indUstria, com a inauguracdo de cerca de duzentos empreendimentos. Alguns aspectos que
contribuiram para essa dinamica foram: (i) a estabilidade econémica pds-Plano Real; (ii) o
aumento dos investimentos dos fundos de penséo; (iii) o crescimento urbano; e (iv) a busca da
populagdo por maior seguranca e facilidades na hora das compras, propiciadas pela
conveniéncia de se encontrar lojas e servigos diversificados em um sé lugar, com
estacionamento, area de lazer, praca de alimentacdo e ofertas de entretenimento (BRANCO et
al., 2007).

No inicio dos anos 2000, observou-se uma desaceleragdo da industria, em funcao
de condigdes macroecondmicas desfavoraveis e das restrigdes impostas pelo Conselho
Monetario Nacional (CMN) aos fundos de pensdo no tocante ao limite de investimentos em
ativos imobiliarios. Apesar disso, em 2005, o setor ja representava 14% do mercado varejista*
e, em 2006, contava com 346 shopping centers, que faturavam R$ 44 bilhdes e dispunham de
uma ABL de 7,4 milhdes de m? (BRANCO et al., 2007).

Em meados de 2007, o setor presenciou um novo impulso em razdo de boas
condicdes econbmicas, 0 que chamou a atencdo de investidores internacionais especializados
na industria e de pessoas atuantes no mercado de capitais, dadas as circunstancias favoraveis
para a captacao de recursos mediante a emissao e venda de titulos mobiliarios (BRANCO et al.,
2007).

Em 2008, a indlstria passou a representar cerca de 2% do PIB brasileiro e 18,3%
da receita de vendas do mercado varejista nacional. Apesar da notdria participacdo no mercado
e na economia, 0s nimeros ainda se mostravam modestos quando comparados a outros paises
como, por exemplo, os EUA, onde o setor representava 70% das vendas do varejo, e nagdes da
Europa ocidental, com médias entre 30% e 35% — o que indicava um potencial crescimento da
industria nacional nos proximos anos (GUIDOLIN; COSTA; ROCHA, 2009).

O Grafico 1 demonstra o crescimento da industria entre 2003 e 2008, periodo em
que o numero de empreendimentos cresceu 19% e a ABL, 53,6% (GUIDOLIN; COSTA;
ROCHA, 2009).

4 Excluidos os automovesis.
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Grafico 1 - Crescimento do setor entre 2003 e 2008
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Fonte: Guidolin; Costa; Rocha, 2009.

Apesar do evidente crescimento, ao se analisar a proporcao entre a ABL disponivel
para cada 1.000 habitantes, o numero brasileiro (47,3 m2/1.000 hab.) ainda estava abaixo da
média de outros paises em que 0 setor se encontrava ja consolidado como, por exemplo, 0s
EUA (1.872 m?/1.000 hab.), a Franca (212,9 m2/1.000 hab.), o México (81 m?/1.000 hab.) e a
Espanha (203,9 m2/1.000 hab). (GUIDOLIN; COSTA; ROCHA, 2009).

No tocante a distribuicao geografica dos shopping centers no Brasil, ela ndo ocorreu
de forma uniforme, e sim conforme a tendéncia de desigualdades regionais de renda do pais.
Em vista disso, a regido Sudeste possui a maior concentracdo de empreendimentos, com 55,1%
do total de shoppings — resultado do tamanho e do poder aquisitivo de seu mercado consumidor.
A regido Sul aparece em segundo lugar (19,5%), acompanhada pela regido Nordeste (13,5%)
(GUIDOLIN; COSTA; ROCHA, 2009).

Cabe destacar que, apesar de possuir uma grande parcela dos empreendimentos, a
regido Sudeste ainda apresenta um nimero baixo na proporcdo entre a ABL disponivel e a
guantidade de habitantes (67 m%1.000 hab.) quando comparado aos paises citados
anteriormente (GUIDOLIN; COSTA; ROCHA, 2009).

A anélise da ABL disponivel em relacdo ao nimero de habitantes juntamente com
a distribuicéo geografica das desigualdades de renda permite inferir que o crescimento do setor
depende da continuidade do processo de desenvolvimento do pais e do aumento da renda.
Exemplo disso é a marcada presenca da industria no Distrito Federal, que possui a maior renda

per capita nacional e detém a maior proporcdo de ABL por 1.000 habitantes no pais (133,9
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m?#/1.000 hab.), motivo pelo qual permanece atraindo novos investimentos (GUIDOLIN;
COSTA; ROCHA, 2009).

O Grafico 2 apresenta a distribuicdo regional dos shoppings no pais, conforme a

ABL disponivel:

Grafico 2 - Distribuicdo regional dos shopping centers, conforme ABL
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Em termos de faturamento, a evolugdo do setor também é notdria. Em 2000, o
faturamento dos shoppings era de aproximadamente R$ 23 milhdes (BRANCO et al., 2007).
Em cinco anos, esse nimero praticamente dobrou, tendo a industria faturado R$ 45,5 milhdes.

O Gréfico 3 apresenta o crescimento do faturamento dos shoppings no Brasil entre 2003 e 2008:

Gréfico 3 - Evolucdo do faturamento dos shopping centers entre 2003 e 2008

70,0 64,6

60,0 - 58,0

50,0 | C 5
40,0 - ‘ .

30,0 - 7

20,0 ’

10,0 -|

0,0 T T
2003 2004 2005 2006 2007 2008

Bilhoes de reais

B Faturamento Variacao anual
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Com relagdo aos empregos gerados, cabe destacar que os shopping centers sdo um
importante vetor na geracdo de primeiros empregos, que sdo mais formalizados do que no
pequeno varejo (BRANCO et al., 2007).

Segundo Branco et al. (2007, p. 157), em 2006, o setor possuia 0,74% da base de
empregos da populagdo economicamente ativa do pais, “com um expressivo crescimento de 8%
ao ano (a ABL cresceu 6,5% ao ano, no mesmo periodo), tendo alcancado 524 mil empregos
diretos, proporcao de 1 empregado por 14 m? de ABL”. O Grafico 4 apresenta a evolugado dos

empregos nos shoppings brasileiros entre 2000 e 2006:

Gréfico 4 - Evolugdo dos empregos nos shopping centers brasileiros entre 2000 e 2006
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Em 2008, o setor ja empregava 720,6 mil pessoas (considerando-se os funcionarios
diretos, os terceirizados e as lojas), 0 que representava um crescimento de 59,1% em
comparagdo com 2003 (GUIDOLIN; COSTA; ROCHA, 2009). O Gréfico 5 apresenta a
evolugédo dos empregos nos shoppings entre 2003 e 2008:

Grafico 5 - Evolucao dos empregos nos shopping centers brasileiros entre 2003 e 2008
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Fonte: Guidolin; Costa; Rocha, 2009.

Recente estudo destaca que, entre 2006 e 2019, o nimero de shopping centers
cresceu 64%, indo de 351 para 577, e de quantidade de lojas 87%, passando de 56.487 para
105.592. No mesmo periodo, a ABL, o faturamento, os empregos gerados e o trafego de
visitantes mais que dobraram, tendo o setor faturado em torno de R$ 192,8 bilhGes de reais em
2019, com um trafego de 502 milh&es de visitantes por més e mais de 1,1 milhdo de empregos
gerados (TOME, 2021).

A Tabela 1 apresenta a notoria evolucao do setor nos anos recentes:

Tabela 1 - Evolugdo do setor de shopping centers entre 2006 e 2019

R —— Trifego de pessoas

Ano Shopping (N) ABL (Milh&es de m?) Lojas (Bilhes R$/ano) Empregos [.N!ilhﬁes‘de

visitas/maés)
2006 351 7,492 56.487 50,00 524.090 203
2007 363 8,253 62.086 58,00 629.700 305|
2008 376 8,645 65.500 64,60 700.650 325
2009 392 9,081 70.500 74,00 707.166 328
2010 408 9,512 73.775 91,00 720.641 329|
2011 430 10,344 80.192 108,20 775.383 376
2012 457 11,403 83.631 119,40 304.683 398|
2013 495 12,940 86.271 129,20 843,254 415|
2014 520 13,846 95.242 142,30 97?.963 431
2015 538 14,680 98.201 151,50 990.126 444
2016 558 15,237 99,999 157,90 1.016.428 439|
2017 571 15,580 102.300 167,75 1.029.367 463
2018 563 16,320 104.928 178,70 1.085.040 490
2019 577 16,760 105.592 192,80 1.102.171 502

Fonte: Tomé, 2021

O perceptivel crescimento do trafego de visitantes nos shoppings centers nos
ultimos anos, que saltou de 203 milhdes de visitantes ao més, em 2006, para 502 milhGes, em
2019, demonstra o porqué de lojistas de diversos tamanhos e ramos comerciais buscarem
instalar suas lojas nesses empreendimentos. Apesar de se submeterem a certas regras de
convivéncia e clausulas contratuais atipicas (que ainda serdo abordadas neste trabalho), os
lojistas acabam contratando com os empreendedores em razéo do grande nimero de visitantes,
0 que pode representar uma expectativa de faturamento que eles sozinhos ndo alcancariam

rapidamente.
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A peculiaridade do setor de shopping centers ndo est, portanto, centrada apenas na
reunido de diversos comerciantes em um Unico espaco fisico, mas também na relacéo contratual
existente entre o empreendedor e 0s lojistas, que representa “aspecto distinto e que se constitui
a base de todo seu dinamismo e eficacia” (LANGONI, 1984, p. 56 apud BASILIO, 2005, p. 2).

Segundo Basilio (2005, p. 3), esses empreendimentos representam “uma forma de
conjugar a atuacdo de estabelecimentos varejistas, para que, em comum, se beneficiem de
vantagens que s6 podem ser propiciadas pelas atividades empresariais de escala”. Tem-se aqui
um senso de coletividade entre os lojistas e 0 empreendedor, pois as atividades desenvolvidas
pelo empreendedor visam o ganho de todos os lojistas, de modo que o resultado positivo de

cada lojista influencia diretamente no resultado do empreendimento como um todo.

Outra vantagem decorrente da institui¢do de lojas em shopping centers é o fomento
da competitividade de lojistas num mesmo empreendimento. A esse respeito, Basilio (2005, p.
5) destaca que, “ao longo do periodo de maturagdo do shopping, o empreendedor tera, em razdo
da forma de sua remuneragdo, um controle direto do desempenho de cada componente daquele
centro de vendas”, podendo, assim, atuar estrategicamente para fomentar a venda de setores

gue ndo estejam apresentando os resultados esperados.

Em relacdo a dindmica do setor, Guidolin, Costa e Rocha (2009, p. 3) destacam que
“o faturamento reflete de forma mais agil as flutuacdes no nivel de atividade econdmica, pois
o nivel de consumo esté diretamente relacionado as condi¢des de emprego e renda no Pais”, de
modo que “os periodos de expansdo da economia favorecem a ampliagdo do faturamento
corrente e dos investimentos em novos shoppings” (GUIDOLIN; COSTA, ROCHA, 2009, p.
3).

Ressalva-se, no entanto, que o movimento de crescimento do setor néo
necessariamente acompanha de forma linear o crescimento do restante da economia. A esse

respeito, Guidolin, Costa e Rocha (2009, p. 3) esclarecem que:

A construgdo do shopping requer grande aporte de recursos e demora de 18 a 24
meses, enquanto o periodo de adaptacéo do novo shopping ao local demora outros trés
ou quatro anos. Por isso, como o tempo de maturacdo do investimento é relativamente
longo (em torno de cinco anos), a reducdo de investimentos em novos
empreendimentos em momentos de retracdo da economia pode se refletir apenas
alguns anos depois.

No mesmo sentido, Branco et al. (2007, p. 151) afirma que a “curva de maturagio
de um SC é de médio e longo prazo. Desse modo, as fontes de capital devem ser compativeis

com essa caracteristica”.
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Percebe-se, portanto, que o sucesso de um shopping center depende ndo so da
atuacdo do empreendedor e dos lojistas, mas também de boas condi¢des econémicas, a fim de
que se alcance a maturagcdo do empreendimento, a validacdo dos investimentos, a manutengéo
dos empregos, a preservacao das empresas e a estabilidade socioeconémica, sobretudo a nivel
local e regional. A necessidade do setor de um cenario econdmico estavel nos leva a crer que
eventuais disrupges no projeto de maturacdo de um empreendimento devem ser sempre

evitadas, sob pena de arruinar todo o planejamento feito pelo empreendedor e principais lojistas.

Apesar disso, ao se analisar os numeros relativos a quantidade de shopping centers,
de ABL, de faturamento, de empregos e de trafego de pessoas nos empreendimentos, torna-se
evidente a evolucédo do setor no Brasil e a sua importancia para a economia e para a sociedade
brasileira, o que torna urgente a reflexdo por parte dos operadores da maquina judiciaria quanto
aos possiveis efeitos de intromissdes desnecessarias nos contratos de locacdo que possibilitam

a atividade econémica exercida por essa industria.

1.4 Impactos da pandemia no setor

A pandemia da Covid-19 ja é, sem davidas, um dos eventos mais marcantes do
século XXI, mesmo que ainda ndo tenha sido efetivamente superado. As determinacGes
governamentais voltadas ao combate do virus causador da doenca, adotadas com base em
recomendacdes das autoridades de saude publica, foram responsaveis por inUmeros impactos

sociais, econdmicos e até mesmo culturais.

O Decreto Legislativo 6, de 20 de marco de 2020, do Congresso Nacional
(BRASIL, 2020) reconheceu o estado de calamidade publica no pais, bem como instituiu uma
Comissdo Mista, no ambito do Congresso, composta por deputados federais e senadores, com
0 objetivo de acompanhar a situagéo fiscal e a execucdo or¢camentéria e financeira das medidas
relacionadas a emergéncia de saude publica de importancia internacional relacionada ao novo

coronavirus.

Apesar do reconhecimento nacional, & época da edicdo do comentado Decreto
Legislativo, diversas entidades da federacdo ja haviam editado medidas semelhantes,

reconhecendo o estado de calamidade publica e adotando medidas temporéarias de suspensao de



24

eventos, atividades coletivas e educacionais como, por exemplo, o Decreto 40.520, de 14 de
marco de 2020, do Governo do Distrito Federal (GDF) (DISTRITO FEDERAL, 2020).

O comercio de shopping centers foi um setor significativamente afetado pela
pandemia, sendo o periodo mais severo compreendido entre os meses de marco e abril de 2020
(TOME, 2021). As determinacdes de distanciamento social, lockdown e de fechamento
obrigatorio do comércio de bens e servicos ndo-essenciais impactaram severamente nas
atividades desenvolvidas pelos shoppings, que dependem da aglomeracdo de consumidores em

seus corredores para adquirem e usufruirem dos produtos e servigos ofertados no local.

No Distrito Federal, o Decreto 40.550, de 23 de marco de 2020, do GDF
(DISTRITO FEDERAL, 2020), determinou a suspensdo do atendimento ao publico,
inicialmente até o dia 5 de abril de 2020, em shopping centers, feiras populares, clubes
recreativos e até mesmo agéncias bancarias e em cooperativas de créditos. Determinou-se
também a paralisacdo das atividades em escolas, universidades, faculdades, academias de
esporte de todas as modalidades, museus, zooldgicos, parques, boates, dentre outros

estabelecimentos tidos como ndo-essenciais.

No caso dos shopping centers, abriu-se, contudo, a exce¢do para o funcionamento

apenas de laboratorios, clinicas de saude e farmécias, conforme alinea “a”, do inciso VIII do

art. 2° do Decreto 40.550/2020, do GDF (DISTRITO FEDERAL, 2020).

O atendimento ao publico nos shopping centers do Distrito Federal apenas foi
retomado gradualmente ao longo dos meses seguintes, tendo sido, a principio, autorizada a
reabertura dos empreendimentos desde 27/5/2020, com o Decreto 40.817/2020, com horério de
funcionamento limitado das 13h as 21h, desde que cumpridas determinadas exigéncias previstas
nos incisos do art. 4° do decreto (DISTRITO FEDERAL, 2020).

Posteriormente, o decreto supramencionado foi alterado pelo Decreto 40.989, de 13
de julho de 2020, do GDF, que ampliou o horario de funcionamento dos shoppings das 11h as
21h (DISTRITO FEDERAL, 2020), e, em seguida, pelo Decreto 41.320, de 8 de outubro de
2020, que autorizou a operacdo no horario padrdo das 10h as 22h, ainda que com certas
restricOes a determinadas atividades exercidas nos empreendimentos (DISTRITO FEDERAL,
2020).

Os shoppings do Distrito Federal, portanto, tiveram suas atividades parcialmente
suspensas entre marco e maio de 2020, tendo os empreendimentos sido autorizados a funcionar

em seus horarios normais a partir de outubro de 2020. Portanto, permaneceram por
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aproximadamente oito meses exercendo as suas operacdes de forma precéria, 0 que exigiu que
0s shoppings tomassem medidas para mitigar os reflexos da pandemia nos negécios, bem como

negociassem condigdes especiais para pagamento dos débitos locaticios dos lojistas.

Ocorre que, antes do advento da pandemia, o setor registrava bons resultados e tinha

perspectiva de crescimento.

Conforme o Censo 2019-2020 da Abrasce, divulgado no inicio de 2020, a industria
acumulou alta de 7,9% nas vendas em comparagdo a 2018, com um faturamento de R$ 192
bilhGes — o melhor resultado dos quatro anos anteriores. Alguns aspectos que contribuiram para
esse resultado foram a expansdo do volume de crédito, a reducéo da inflacdo e o crescimento
da confianca do consumidor, além dos bons resultados em datas comemorativas como a Black
Friday, o Dia das Criancas e o Dia das Méaes, oportunidades em que foram registrados aumentos
nas vendas de 19,7%, 9,9% e 9,4%, respectivamente. Outro fator que contribuiu para o
crescimento do setor foi a criagdo da Semana do Brasil, entre 6 e 15 de setembro, quando se
presenciou um aumento de 16,8% nas vendas em relacdo ao mesmo periodo do ano anterior
(ABRASCE, 2020).

Em 2019, o setor contava com 577 shoppings em operacdo, que registraram um
aumento de 2,5% nas visitas, alcangando o nimero de 502 milhdes de visitantes por més, fluxo
que representa 2,4 vezes a populacdo do Brasil a época, de aproximadamente 210 milhdes de
habitantes. Tal dado demonstra que esses empreendimentos fazem parte do cotidiano do
brasileiro e que o consumidor estava cada vez mais confiante em visitar e realizar suas compras
nos shoppings (ABRASCE, 2020).

Ademais, o Censo 2019-2020 da Abrasce indicava que 0 setor passava por um
processo de interiorizacdo e de expansdo. Foram inaugurados 14 novos empreendimentos em
2019, o que representou um acréscimo de 218 mil m2 de ABL, ou 2,7% a mais. O processo de
interiorizagdo, observado desde 2015, continuou em ascenséo, tendo em vista que a maioria dos
novos shoppings foram abertos no interior do pais. Segundo os dados divulgados, 57% dos
shoppings estavam em cidades com menos de 1 milhao de habitantes, dos quais 41% estavam
em cidades de até 500 mil habitantes. Esse movimento gera impacto positivo para a economia

das regides interioranas do pais, visto que gera impostos e empregos (ABRASCE, 2020).

No tocante ao projeto de expansdo, o censo informa que 6% dos empreendimentos
nacionais iam expandir suas operac6es em 2020 e que 10% pretendiam expandir, enquanto eram

esperadas 19 inauguracOes. Foram gerados mais de 1 milhdo de postos de trabalho diretos e
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estima-se a criacdo de 3,3 milhdes de empregos indiretos. Além disso, entre 2012 e 2019, houve
um aumento de 34,8% no numero de contratacGes, o que demonstra a forca do mercado
(ABRASCE, 2020).

As expectativas do setor para 2020 eram, portanto, otimistas. Segundo o presidente
da Abrasce, Glauco Humai, o cendrio seria “ainda mais favoravel, principalmente se as taxas
de juros continuarem baixas e controladas e se acontecer a consolidacdo das reformas”
(ABRASCE, 2020, p. 38). Todavia, em razdo da pandemia, os resultados do setor em 2020

foram substancialmente diferentes daqueles inicialmente esperados.

Com a chegada da pandemia, foram tomadas diversas medidas pelos shopping
centers, pelos lojistas e pelas entidades representativas das categorias.

Em razdo das dificuldades decorrentes do cenario de restricdo de funcionamento do
comércio, a Associacdo de Lojistas de Shopping (ALSHOP) anunciou, logo em marc¢o de 2020,
a criacdo de um canal de atendimento para orientacdo aos lojistas sobre como proceder para
negociar débitos locaticios perante os shoppings. A associa¢cdo também divulgou a obtencéo de
medida para a liberacdo de linhas de crédito perante bancos governamentais e do Fundo de
Amparo ao Trabalhador, com vistas ao pagamento dos salarios dos colaboradores durante o
periodo em que os shoppings estavam fechados ou com restri¢cdes de funcionamento (ALSHOP,
2020).

Quanto as medidas necessarias para a retomada das atividades nos shoppings,
destacam-se a necessidade de distribuicdo de dispensers de alcool em gel em locais de maior
circulacdo de consumidores, a realizacdo do controle de acesso com o monitoramento da
temperatura corporal, a obrigatoriedade do uso de maéscaras, a disponibilizacdo de tapetes
sanitizantes, a adocdo de protocolos de seguranca, a limitagdo de pessoas nos elevadores, a
implementacdo do distanciamento em locais que geram filas, a manutencdo e limpeza constante
dos aparelhos de ar-condicionado, 0 aumento na frequéncia de higienizacdo dos espacos, dentre
outras (ABRASCE, 2021).

No tocante as vendas, a ALSHOP divulgou, em maio de 2020, resultado de pesquisa
realizada perante os seus associados que constatou que 93% dos varejistas registraram queda
maior de 50% no faturamento. Apurou também que 7% das lojas ainda mantinham planos de
expansdo para 2020, enquanto 52% ainda dependiam do apoio dos locadores e de

financiamentos para ndo fecharem suas lojas, ao passo que 26% decidiram esperar a reabertura
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do comércio para reavaliar eventual projeto de expansdo e 15% ja haviam concluido pelo
encerramento da operagéo (ALSHOP, 2020).

Mesmo ap06s a reabertura das lojas, 41% das lojas tiveram queda no faturamento
superior a 80% em comparacdo ao periodo pré-pandemia, segundo pesquisa feita pela
ALSHORP, entre os dias 24 e 26 de junho de 2020, com lojistas associados que representam 4
mil pontos de venda em todo o pais. De acordo com a Associa¢do, um dos principais motivos
para a reducdo do faturamento era o fato de que as pracas de alimentacédo estavam fechadas na
maioria dos empreendimentos (ALSHOP, 2020).

Segundo o indice Cielo do Varejo Ampliado (ICVA), que acompanha mensalmente
0s numeros do setor varejista nacional, o varejo fechou 2020 com o seu pior resultado desde
que o indice passou a ser apurado, em 2014. A maior queda foi registrada no més de abril de
2020, quando as vendas recuaram 36,5% em comparacao ao mesmo més de 2019. Nos meses
seguintes, presenciou-se uma gradual recuperagdo do setor, tendo sido registrada queda de
apenas 1,6% no més de outubro quando comparado ao mesmo periodo do ano anterior.
Contudo, a partir de novembro, o varejo voltou a desacelerar, possivelmente em virtude da
segunda onda da pandemia presenciada a época (SOUSA, 2021). O Gréafico 7 demonstra a

apuracéo do ICVA ao longo de 2020:

Gréfico 7 - Apuracdo do ICVA em 2020
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Especificamente quanto ao setor de shopping centers, apesar das dificuldades
decorrentes da pandemia e da queda de faturamento generalizada no varejo, houve crescimento

da industria no pais em 2020.
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Segundo o Censo 2020-2021 da Abrasce, foram inaugurados 7 novos shoppings,
nas regides Nordeste, Sudeste e Centro-Oeste, totalizando 601 empreendimentos associados em
operacdo, um aumento de 24 shoppings em relacdo a 2019, devido a atualizacdo periodica da
base da associacdo e a incorporacdo de 17 empreendimentos na contagem oficial. Como
consequéncia, a ABL cresceu 1,3%, chegando a 16,981 milhdes de m?, e o espaco disponivel
para locacdo aumentou 5,1% em 2020, atingindo o patamar de 110 mil lojas disponiveis.
(ABRASCE, 2021).

Em que pesem os desafios presenciados no primeiro ano de pandemia, nenhum
shopping fechou em 2020, no Brasil. Segundo o presidente da Abrasce, Glauco Humai tal fato,
juntamente com as inauguracgdes ocorridas, atesta a forca do setor e transmite mais confianca
aos investidores. Outro fator que colaborou para o crescimento da industria foi a realizacao de
parcerias entre empreendedores e lojistas, ainda que tenham resultado em mais de R$ 5 bilhdes
em adiantamentos e suspensbes das despesas dos lojistas devidas as administradoras,
considerando aluguéis, fundo de promocdo e condominios (ABRASCE, 2021).

Quanto ao processo de expansdo do setor, viu-se que 7% dos empreendimentos
conseguiram expandir em 2020, percentual 1% maior que o previsto no censo do ano anterior,
e que 26% pretendem expandir nos préximos anos, numero substancialmente maior do que o
de 2019, 10%. Além disso, ja se previa para 2021 mais 13 empreendimentos greenfields® em
quatro regibes do pais. Segundo a coordenadora de inteligéncia de mercado da Abrasce, Flavia
Costa, as “previsdes de inauguracdes e de expansao refletem a confianga do empresario, geram
empregos e atraem novos investimentos, formando um ciclo virtuoso” (ABRASCE, 2021, p.

25).

Outro ponto observado pelo Censo 2020-2021 da Abrasce foi a aceleragédo da
transformacéo digital no setor em raz&o da pandemia, uma vez que diversos empreendimentos
se esforcaram para oferecer outros canais de vendas aos seus clientes, estimulando o comércio
online. Conforme a pesquisa, em 2020, 41% dos shoppings criaram aplicativos, 0s
investimentos em market place passaram a ser estratégia de 29% dos empreendimentos e 59%
dos que ainda ndo utilizam as plataformas informaram que pretendem implementar até 2023.
Além disso, apesar da retomada das operacdes, 0s shoppings mantiveram as inovacoes adotadas

no inicio da pandemia, como as vendas por drive-thru e delivery (ABRASCE, 2021).

> Empreendimentos greenfield sdo aqueles desenvolvidos do “zero”, em que ndo h4 instalagdes, estrutura ou
facilidades pré-existentes que possam ser incorporadas ao objeto do projeto.
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Apesar do crescimento da industria, o desempenho na pandemia, como esperado,
n&o foi dos melhores. Houve queda de 89% das vendas no més de abril, que foi o pior do ano.
O faturamento de 2020 ficou em R$ 128,8 bilhdes, 33,2% menor que em 2019, representando
0 pior volume de vendas em 11 anos. Segundo a Abrasce, desde 2015, o setor vinha crescendo
em taxas superiores a inflacdo, o que demonstra o severo impacto causado pela pandemia no
seguimento (ABRASCE, 2021).

A regido Sudeste foi a mais impactada, pois foi a Gltima a retomar as operacoes,
dentro das restricdes exigidas pelos governos estaduais. A regido Norte, por sua vez, foi a

primeira a reabrir, logo presenciou menor variagdo nas vendas (ABRASCE, 2021).

O namero de visitantes caiu 32% em comparacao a 2019, chegando a 341 milhdes
de pessoas por més que foram aos shoppings em 2020 no Brasil, uma queda proporcional as
perdas de faturamento, que também se aproxima dos nimeros de 11 anos atras (ABRASCE,
2021). O fluxo de 2020 representa 1,6 vezes a populacdo nacional, considerando-se 213,3
milhdes de habitantes, conforme dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
(BRASIL, 2021). Essa reducdo nas visitas é consequéncia das restri¢cbes, do fechamento, do

isolamento social e do medo das pessoas de sair de casa (ABRASCE, 2021).

A taxa de vacancia terminou em 9,3% em 2020 e s6 ndo foi menor em razao da
renovacdo do mix de lojas, que contou com a chegada de marcas internacionais e de novos

varejistas, e das negociac0es feitas entre lojistas e empreendedores (ABRASCE, 2021).

Quanto aos empregos do setor, houve reducdo de 9,4%, o que representa 104 mil
vagas a menos, apos 10 anos em alta. A principal razdo para a queda foram as restricbes nos
horéarios de funcionamento dos empreendimentos, que reduziram a jornada de trabalho dos
colaboradores que usualmente atuam em escalas. Com o horério reduzido, 0os empresarios ndo
tinham mais necessidade de manter seus empregados atuando em escalas, o0 que culminou em
demissdes. Apesar da queda, os shopping centers geraram 998 mil empregos diretos em 2020
(ABRASCE, 2021).

Quanto as projecdes de crescimento para 2021, a Abrasce esperava um crescimento
de 9,5% da inddstria, considerando-se o cendrio vivido a época, e destacou que, para que a
economia se recupere, a imunizacdo da populacdo é uma peca fundamental. Por isso,
comunicou que foram enviadas cartas a prefeitos de 222 municipios em que ha shoppings, bem
como aos governadores, informando que o setor estava a disposicdo para auxiliar nas
campanhas de vacinacédo contra a Covid-19 (ABRASCE, 2021).
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Passados quase dois anos desde o inicio da pandemia, o setor comeca a apresentar
sinais de retomada. O Censo 2021-2022 da Abrasce, recentemente divulgado, aponta que o
setor fechou 2021 com faturamento de R$ 159,2 bilhdes, um aumento de 23,6% em relagdo a
2020. O numero de shoppings em operacao passou de 601, em 2020, para 620, em 2021. De
acordo com a associagéo, 0 avango da vacinacéo foi fundamental para a retomada do setor, que
pdde voltar a funcionar em seu horario padrdo e de forma plena, ainda que atendendo a
protocolos sanitarios de seguranca implementados desde o inicio da pandemia. Com isso,
apurou-se que os empreendimentos receberam 397 milhdes de visitas por més, um ndmero
16,4% maior que o do ano passado (ABRASCE, 2022).

Segundo o presidente da associacdo, Glauco Humai, o resultado positivo do setor
em 2021 aponta que o setor se fortaleceu e que esta se encaminhando para a sua recuperagao
plena das perdas do periodo mais severo da pandemia. O executivo afirma que os clientes
realizaram suas compras de forma segura em 2021 e que, aos poucos, vao retomando o costume
de frequentar os shoppings, especialmente por haver mais pessoas vacinadas e pelo fato de os
protocolos de higiene estarem mais consolidados na rotina, o que transmite mais confianca e
tranquilidade a todos (ABRASCE, 2022).

Apesar do cenario macroecondmico desafiador e adverso, dada a alta da inflag&o, o
alto indice de desemprego e 0 aumento das taxas de juros, a Abrasce afirma que os shoppings
tiveram um resultado acima da atividade econémica nacional e estdo quase alcangando 0s
padrdes de venda de 2019, ou seja, de antes da pandemia (ABRASCE, 2022).

Quanto ao processo de interiorizacdo da industria, apurou-se que o fendmeno
permanece. Os dados indicam que 44% dos shoppings do pais estdo em capitais e 56% em
outros municipios. A Abrasce destaca que esse processo faz parte da estratégia das empresas,
uma vez que as areas fora de capitais normalmente “tém uma concorréncia menor e oferecem
condicGes melhores de aquisicao de terreno e custos de construcdo, para ampliar 0s negécios.
Além disso, esses malls sdo planejados para atender outras regides do entorno”, contando com

uma ampla area de abrangéncia (ABRASCE, 2022).

No tocante as operacdes e a ABL, verificou-se que houve aumento de 1,6% no
namero de lojas, que passou das 112 mil lojas em funcionamento, e que a ABL alcangou 17,227
milhdes de m2, um crescimento de 1,45% em relacdo a 2020 (ABRASCE, 2022).

Presenciou-se, ainda, uma onda de novas marcas. Chegaram 1.221 novas marcas no

terceiro trimestre de 2021, numero que s6 fica atras do quarto trimestre de 2020, época em que
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1.297 iniciaram suas operacdes nos shoppings. Esse movimento fez com que a taxa de vacéncia,
depois de atingir seu pico de 7,9% em junho, reduzisse ao longo do ano e fechasse 2021 em
6,1%, aproximando-se de numeros anteriores a pandemia como, por exemplo, fevereiro de
2020, quando o percentual era de 4,2% (ABRASCE, 2022).

Naturalmente, com mais lojas abertas, 0 numero de empregos também cresceu.
Abriram-se 21.314 novas vagas, totalizando 1.019.878 empregos diretos em 2021, um aumento
de 2,1% em comparacdo a 2020. Em relacdo aos empregos indiretos, estimou-se que o setor
empregou mais de 3 milhdes de pessoas, nimero proximo ao registrado no Censo 2019-2020
(ABRASCE, 2022).

Quanto ao processo de digitalizacdo, o Censo Abrasce 2021-2022 confirmou a
continuidade do fenémeno. Segundo a pesquisa, 34% dos shoppings contaram com estratégias
de market place em 2021, um crescimento de 5% em relacdo a 2020 e de 23% em comparacgéo
a 2019, antes da pandemia (ABRASCE, 2022).

Em relagdo as projecBes de 2022, a Abrasce se mostra otimista, sobretudo em
funcdo do avanco da campanha de vacinacdo nacional contra a Covid-19. A projecdo de
crescimento é de 13,8% no faturamento das vendas, ndmero proximo aos padrdes pré-
pandemia. S&o previstas 13 inauguragdes para 2022 e 28% dos shoppings planejam expandir
sua operacdo, dos quais a maioria estd prevista para ocorrer ainda em 2022 ou em 2023
(ABRASCE, 2022).

Conforme afirma a coordenadora de inteligéncia de mercado da Abrasce, Flavia

Costa:

O setor de shopping centers movimenta uma ampla cadeia produtiva, portanto, esses
novos investimentos impactam positivamente a economia, tanto na arrecadacdo de
impostos nos trés niveis (municipal, estadual e federal) como na geracdo de renda e
empregos em um momento ainda muito desafiador (ABRASCE, 2022, p. 17).

Vé-se, assim, que os shopping centers foram severamente impactados pela
pandemia, tendo o faturamento e a frequéncia de visita de consumidores alcancado patamares
de 11 anos atras. Apesar disso, 0s numeros recentes demonstram que o setor presenciou, apos
quase dois anos de pandemia, uma consideravel retomada de suas atividades, estando ja

proximo dos padrdes anteriores a crise instalada, que se espera alcangar em 2022.

A recuperacao do setor pode ser atribuida as medidas tomadas pelos shoppings para
mitigar os efeitos da crise, as negociaces feitas entre empreendedores e lojistas para pagamento

dos débitos locaticios, a fim de que fossem mantidas as lojas em operacdo, bem como ao
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processo de digitalizacdo da indUstria que se apoiou em estratégias inovadoras para continuar
vendendo, especialmente pela internet, mesmo nos periodos em que os empreendimentos

estiveram fechados.

Apresentado o historico de desenvolvimento e os principais impactos da pandemia
no setor de shopping centers brasileiro, cabe tratar sobre os principais aspectos do contrato

celebrado entre lojistas e empreendedores.
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2 O CONTRATO DE LOCACAO EM SHOPPING CENTERS

O shopping center, como visto, ndo € um simples negdcio imobiliario. Trata-se de
uma estrutura comercial complexa e harménica, indutora do consumo, voltada a suprir uma
demanda regional do mercado varejista. Dada a complexidade inerente do negdcio, ndo se
poderia esperar algo diferente em relacdo ao contrato celebrado entre o empreendedor e 0s
lojistas. Por isso, desde a chegada dos shopping centers no Brasil, houve discussfes quanto a
natureza juridica do contrato (BASILIO, 2005).

2.1 Natureza juridica

A ideia de locagdo vem do direito romano. Sob 0 mesmo nome de locatio conductio,
os romanos se referiam a trés tipos inconfundiveis de contratos: a locacdo de coisas (locatio
rei); a locacdo de servicos (locatio operarum); e a locacéo de obra (locatio operis faciendi). Na
locacdo de coisas, a que interessa para este trabalho, aquele que entregava a coisa para ser usada

era o locator e quem a usufruia era o conductor (GOMES, 1966).

A doutrina moderna, no entanto, criticava a organiza¢do romana, o que levou ao
rompimento da “unidade conceitual da locagao, classificando, como categorias distintas, todos
0s contratos tidos como espécies do género locatio” (GOMES, 1966, p. 263). Nesse cenario,
Orlando Gomes (1966) esclarece que o sentido conferido a palavra locacdo na atualidade é para
“designar exclusivamente o contrato que tem como causa proporcionar a alguém o uso e o g6zo
temporarios de uma coisa restituivel, em troca de retribuicdo pecunidria” e enfatiza que

“locacéo é tdo-so a de coisas” (GOMES, 1966, p. 264).

O conceito de locagdo ¢, portanto, “o contrato pelo qual uma das partes se obriga a
conceder a outra, por tempo determinado, ou nédo, o uso e o0 gdzo de coisa ndo fungivel, mediante
certa retribuicdo” (GOMES, 1966, p. 265). Trata-se de um contrato “bilateral, simplesmente

consensual, oneroso, comutativo, impessoal e de duragao” (GOMES, 1966, p. 265).

A locacdo dos espacos em shopping centers, no entanto, ndo se limita a concesséo
da area pelo locador para uso e gozo pelo locatario, mediante contraprestacdo. Além das

tradicionais obrigacdes de uma locacdo, o lojista (locatario) se submete a diversas normas de
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utilizacdo das lojas e do empreendimento, enquanto o empreendedor (locador) se obriga a
garantir a observancia dessas normas por todos, além de atuar estrategicamente para a impulsdo
no negaécio de forma geral (BASILIO, 2005).

Além da complexidade das prestacbes devidas por cada parte, o fato de o
empreendedor ter a faculdade de organizar o tenant mix do empreendimento conforme as
tendéncias do mercado, removendo e incluindo lojas para a maior atragao de clientes, contribuiu
para a discussdo se a relacdo existente entre lojista e empreendedor seria, mesmo, de uma
locacdo (COELHO, 2013).

Nesse cenario, surgiram quatro teorias quanto a natureza juridica dos contratos de
shopping center: (i) teoria da locacgéo; (ii) teoria da locacdo com atipicidade; (iii) teoria da
atipicidade; e (iv) teoria dos contratos coligados. Para a primeira, os direitos e deveres
assumidos pelas partes ndo retiram a natureza de locacao da relacdo juridica existente entre elas.
A segunda teoria afirma ser uma locacdo com clausulas atipicas, que apesar de se tratar de um
unico contrato, possui dupla natureza, uma decorrente da mera locacédo e outra advinda dos bens
imateriais de propriedade permanente do empreendedor que atraem a clientela. A terceira teoria
se subdivide entre aqueles que entendem se tratar de um contrato atipico, dada a auséncia de
regulamentacdo legal e as peculiaridades da relacdo juridica, e aqueles que acreditam ser um
contrato atipico misto, com um elemento tipico (a locacdo) e um atipico (as demais obrigacoes).
Por fim, a quarta teoria diz tratar ndo apenas de um s contrato de locacdo, mas de varios
contratos coligados que, além da ocupacdo remunerada do espaco, visam a realizacdo de

servigos de promocao, publicidade e administracdo do todo (BASILIO, 2005).

Embora ainda haja discussao a respeito da natureza do contrato de shopping centers,
desde a edicdo da Lei de Locagdes, ou Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991) (BRASIL, 1991), 0
debate se enfraqueceu, tendo grande parte da doutrina concordado que o contrato de shopping

center trata de uma locacéo, apesar de suas peculiaridades.

A lei em comento, apesar de ndo ter regulado a relacéo juridica entre as partes, foi
a primeira a tratar de forma expressa sobre o contrato de shopping centers, em seus arts. 52, §
20 ¢ 54°,

6 Art. 52. § 2° Nas locagGes de espago em shopping centers, o locador ndo podera recusar a renovagéo do contrato
com fundamento no inciso Il deste artigo.

Art. 54. Nas relacGes entre lojistas e empreendedores de shopping center, prevalecerdo as condicdes livremente
pactuadas nos contratos de locacao respectivos e as disposi¢Bes procedimentais previstas nesta lei.
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Note-se que a lei proibiu o empreendedor de pleitear a retomada do imovel para uso
proprio (art. 52, § 2°), mas, por outro lado, conferiu ampla liberdade as partes para ajustar os
termos e condic¢des do contrato que deverdo sempre prevalecer, s6 proibindo o empreendedor
de cobrar dos lojistas determinadas despesas, dentre elas as tidas com obras ou substituicdes de

equipamentos do projeto original do shopping (art. 54).

Nesse contexto, filiamo-nos a posi¢do de Fabio Ulhoa Coelho (2013) que afirma
que o “entendimento mais adequado (...) parece ser o do reconhecimento de aspectos bastante
especificos na relagdo contratual em questdo, mas nao ao ponto de descaracterizar a sua natureza
locaticia” (COELHO, 2013, p. 92). O autor destaca que o direito de propriedade do locador
possui previsdo constitucional, de modo que nem mesmo a previsao do art. 52, 8 2° da Lei de
Locacdes seria capaz de descaracterizar a natureza locaticia da relacdo juridica (COELHO,
2013).

No mesmo sentido, Gladston Mamede (2022, p. 259) afirma que, especificamente
quanto a relagdo juridica, “pode-se falar com acerto num contrato de locagdo em shopping

center, negocio que esta submetido a Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato)”.

Tem-se, portanto, que o contrato para ocupacao remunerada de espago em shopping
centers, apesar de suas particularidades, possui natureza juridica de um contrato de locacéo,
conforme previséo da Lei 8.245/1991.

2.2 Obrigac0es acessorias a locacéo

Como ja adiantado, o lojista, ao celebrar contrato de locacéo de loja em shopping
center, se submete ndo apenas as regras da Lei de Locac¢des, mas também a normas especificas
voltadas a preservacdo da harmonia, da utilizacdo e da manutengdo do empreendimento como

um todo.

§ 1° O empreendedor ndo podera cobrar do locatario em shopping center:

a) as despesas referidas nas alineas a , b e d do paragrafo Unico do art. 22; e

b) as despesas com obras ou substituicbes de equipamentos, que impliquem modificar o projeto ou 0 memorial
descritivo da data do habite - se e obras de paisagismo nas partes de uso comum.

§ 2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orcamento, salvo casos de urgéncia ou forga maior,
devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a
comprovacdo das mesmas (BRASIL, 1991).
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Jodo Augusto Basilio (2005) assevera que o sucesso dos shopping centers e a
liberdade conferida pela Lei de LocagOes aos contratos possibilitaram que as partes criassem
suas proprias regras de utilizacdo de espacos em shoppings. Essas disposi¢es estdo
normalmente previstas na escritura declaratéria de normas gerais das locacGes do
empreendimento, no regimento interno e no estatuto da associacdo de lojistas, a qual o lojista
deve obrigatoriamente se afiliar.

Esses instrumentos sdo os grandes responsaveis pela extensa discussao a respeito
da natureza juridica dos contratos de shopping center, pois criam deveres e obrigacdes para as
partes que extrapolam as tradicionais disposi¢fes de um simples contrato de locag&o. Contudo,
por ndo ser objeto deste trabalho a definicdo quanto a natureza juridica do contrato e de seus
anexos, nos limitaremos a apresentar a que se destina cada um desses documentos, que sao de

extrema importancia para a relacdo mantida entre empreendedores e lojistas.

As normas gerais das locacdes sdo usualmente elaboradas pelo empreendedor por
escritura publica e passam a integrar os contratos de locacdo, por disposi¢do expressa nos
instrumentos. Sua finalidade seria a “de unificar e de facilitar as contratagdes das unidades do
centro comercial” (AZEVEDO, 2019, p. 301).

Essas normas gerais tém também o objetivo de regular a implementacdo e o

funcionamento do empreendimento, dispondo, dentre outras coisas, sobre:

utilizacdo das partes comuns e unidades especificas do shopping; aspectos relativos a
inauguracdo do empreendimento; instalagdes das lojas; uso dos espacos destinados ao
parqueamento; regras para instituico do regimento interno e associacéo dos lojistas;
clausulas penais (BASILIO, 2005, p. 46).

Em relacdo ao regimento interno, muitos shoppings ndo se preocupam em criar o
instrumento, pois todas as regras importantes para o dia a dia do empreendimento ja estariam
previstas nas normas gerais. Contudo, nas hipoteses em que o centro comercial € instituido na
forma de condominio especial, sua elaboragdo ¢é obrigatdria, por expressa determinacéo legal
prevista no Codigo Civil (BASILIO, 2005).

Assim como as normas gerais, quando houver um regimento interno, o contrato de
locacédo fara expressa referéncia ao documento, destacando “que este faz parte integrante do
contrato, e ainda, que o descumprimento de quaisquer das obrigacdes nele contidas ira gerar a

rescisdo da locagdo, tal a importancia das mesmas” (BASILIO, 2005, p. 50).

Por fim, tem-se que o locatario “é obrigado, por clausula especifica, no contrato em

pauta, a contribuir ao Fundo de Promocg6es Coletivas, para ensejar a realizacdo de campanhas
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promocionais de shopping center”, administrado pela Associagdo dos Lojistas, que ¢ de adesdo

compulsoria pelo lojista pelo tempo que durar a relacéo locaticia (AZEVEDO, 2019, p. 303).

A contribui¢do em questdo ¢ “destinada ao custeio da propaganda institucional do
shopping, onde ndo se vislumbra a identificacao unitaria de nenhum lojista especificamente, em
regra realizada por ocasido de eventos importantes” (BASILIO, 2005, p. 50) como, por
exemplo, em datas comemorativas (Dias das Maes, Dia das Criangas, Black Friday, Natal, entre

outras).

A associagdo de lojistas se ocupa “em manter sélida propaganda e promocgdes que,
realmente, solidifiquem o prestigio do centro comercial e aumento o desejo de sua frequéncia
por seus clientes” (AZEVEDQO, 2019, p. 303). Por isso, a adesao dos lojistas a associagdo nao
¢ opcional, e sim compulsoria, assim como o pagamento regular das prestacdes destinadas ao
fundo de promocdo, normalmente previstas em orcamento definido anualmente mediante
assembleia geral. Ressalte-se que o empreendedor também participara da associa¢do, uma vez
que, por ser um especialista do comércio varejista, lhe compete formular as diretrizes e
estratégias das campanhas publicitarias a serem adotadas pelo empreendimento (BASILIO,
2005).

Assim, a adesdo compulséria a associacdo de lojistas e, consequentemente, 0
pagamento da contribuicdo ao fundo de promocao, apesar de representar um acréscimo nas
despesas do lojista, podem ser considerados algo “benéfico para os empreendedores e
utilizadores dos shopping centers”, uma vez que “aumenta seus ganhos ¢ promove, cada vez

mais, o nome dos referidos centros” (AZEVEDO, 2019, p. 304).

Resta demonstrada a importancia desses documentos para o0s contratos de locagéo
em shopping center, pois, além de gerarem obrigacdes para as partes, tanto de pagar como de
fazer ou ndo fazer, ditam regras de convivéncia voltadas & manutencdo da harmonia do mix de
lojas e do adequado funcionamento do centro de compras, visando o beneficio comum de todos

os envolvidos — empreendedores, lojistas e consumidores.

2.3 Principais clausulas de preco nos contratos de shopping center
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Os contratos de locagcdo em shopping center normalmente possuem inumeras
previsdes que ultrapassam as tradicionais obrigacdes de locador e locatério, algumas delas séo:
a cobranga do “aluguel percentual”, calculado em percentual previsto no instrumento sobre 0
faturamento bruto do lojista, que é devido quando o valor ultrapassa a quantia devida a titulo
de “aluguel minimo”; a cobranga do “13° aluguel”, no més de dezembro, que consiste na
cobranca dobrada do aluguel deste més, em funcéo do aumento das vendas neste periodo, dada
as festividades de fim de ano; a cldusula “degrau” do aluguel minimo; a proibi¢ao de cessdo da
locacdo pelo locatério; a vedacéo a alteracdo do ramo comercial da loja pelo lojista, a fim de
preservar o tenant mix; a cobranca da res sperata, que trata de pagamento voltado a cobrir as
despesas do empreendedor com a instituicdo e alavancagem do empreendimento; a
possibilidade do empreendedor fiscalizar o faturamento do lojista, para fins de conferéncia do
aluguel percentual; a impossibilidade de se deixar a loja fechada por determinado periodo de
tempo, normalmente 30 dias; dentre outras (BASILIO, 2005).

A atual definicdo de shopping centers, conferida pela Abrasce, inclui a forma
diferenciada de pagamento pela ocupacédo da loja como um requisito para que se reconhega um
centro de compras como um shopping. Segundo a associacdo, sdo shoppings aqueles
empreendimentos que, além dos demais requisitos jA& mencionados neste trabalho, praticam
“aluguel fixo e percentual” (ABRASCE, 2022).

A legalidade da cobranca do aluguel percentual é reconhecida pela jurisprudéncia
dos Tribunais Superiores. Conforme se extrai do voto do Ministro Jodo Otavio de Noronha,
proferido em abril de 2014, no julgamento do Recurso Especial n. 1.295.808/RJ, pela Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justiga (STJ):

Em regra, nos contratos de locacdo de loja em shopping center, é fixada a cobranga
de aluguel percentual, proporcional ao faturamento bruto mensal da atividade
comercial, e que se justifica devido & infraestrutura que o empreendimento oferece e
que colabora para o sucesso do lojista locatario. Esse aluguel percentual representa,
portanto, um rateio do sucesso, que em parte é possibilitado pela estrutura e
planejamento oferecidos pelo empreendedor (BRASIL, 2014, p. 7).

Ainda sobre o reconhecimento da legalidade do aluguel percentual pela

jurisprudéncia nacional:

N&o demorou a jurisprudéncia a entender que a estipulacdo de remuneracdo do
empreendedor sobre uma parcela do desempenho do lojista se fundamenta no estimulo
das partes a se empenharem em tornar o estabelecimento o mais rentavel possivel,
possibilitando a maximizacdo dos lucros de todos os personagens envolvidos no
negdcio (BASILIO, 2005, p. 119).
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Em relacdo ao 13° aluguel, cobrado no més de dezembro, como ja adiantado, trata-
se de pagamento que se justifica em razao do “incremento das vendas natalinas, induzido em
grande parte pela denominada propaganda institucional do shopping” (BASILIO, 2005, p. 120).
A aplicacdo do aluguel percentual no referido més ocorre quando o resultado do percentual
previsto em contrato sobre o faturamento mensal do lojista ultrapassa montante equivalente a

duas vezes o aluguel minimo (BASILIO, 2005).

A jurisprudéncia do STJ reconhece a legalidade da cobranca do 13° aluguel no més
de dezembro e que representa pratica costumeira neste mercado. Conforme voto do Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, proferido em 26 de abril de 2016, no julgamento do Recurso
Especial n. 1.409.849/PR, pela Terceira Turma do STJ:

No més de dezembro, é previsto o pagamento em dobro do aluguel para que o
empreendedor ou o administrado indicado faga também frente ao aumento de suas
despesas nessa época do ano, sendo também chamado de aluguel diplice ou 13°
aluguel.

A cobranca do décimo terceiro aluguel € prevista em clausula contratual prépria desse
tipo peculiar de contrato de locagéo, incluindo-se entre as chamadas clausulas
excéntricas, conforme denominagdo cunhada por Orlando Gomes (BRASIL, 2016, p.
6).

Em relagdo a clausula “degrau” do aluguel minimo, trata-se do aumento progressivo
do valor do aluguel ao longo dos anos da locacédo. A justificativa para sua aplicacdo decorre do
periodo de maturacdo de um shopping center “como um templo de consumo, tendo em vista
que no decorrer de cada ano de vida do empreendimento hd uma inegavel valorizacdo desse
conjunto organizacional”, que ndo pode ser atribuida a uma tnica loja do empreendimento, mas
sim “ao conjunto harmoénico de varias atividades varejistas num mesmo espago fisico”

(BASILIO, 2005, p. 141).

A clausula “degrau” encontra respaldo legal no disposto no art. 316 do Codigo

Civil, que afirma ser “licito convencionar o aumento progressivo de prestagdes sucessivas”
(BRASIL, 2002).

Apesar das discussdes e controvérsias quanto a clausula degrau e a cobranca do
aluguel percentual e do 13° aluguel, o ponto principal das clausulas de preco para este trabalho
diz respeito a possibilidade de reajuste monetdrio do valor do “aluguel minimo”, cuja

exigibilidade ndo costuma ser objeto de controvérsia entre as partes.

Ao tratar do aluguel no contrato de locacao de shopping center, Fabio Ulhoa Coelho

(2013, p. 92) destaca que as parcelas fixas do aluguel sdo “reajustaveis de acordo com o indice
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e a periodicidade definidos no instrumento contratual”, ao passo que as parcelas variaveis S&o

apuradas mediante “um percentual do faturamento obtido pelo locatario”.

No mesmo sentido, tem-se passagem de Alvaro Villaca de Azevedo (2019, p. 292),
segundo o qual o aluguel, nos contratos de shopping center, ¢ composto “de uma parte fixa,
com valor minimo, corrigido monetariamente, e de outra variavel, a base de um percentual

sobre o movimento de vendas”.

E importante destacar que a clausula “degrau” ndo se confunde com a aplica¢io de
correcdo monetaria sobre o valor do aluguel previsto em contrato. Ao diferenciar a clausula
“degrau” do reajuste, Judith Martins-Costa (2003 apud BASILIO, 2005, p. 145) afirma que a
clausula “[n]ao se insere, pois, no &mbito da estrita legalidade, como a corre¢cdo monetaria, mas

no da autonomia privada”.

A Lei de Locagdes, por sua vez, expressamente possibilita as partes “fixar, de
comum acordo, novo valor para o aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste”
(art. 18) (BRASIL, 1991). Ao tratar das a¢des revisionais de aluguel e renovatoria de locacéo,
a lei inclusive admite que a sentenca estabeleca periodicidade de reajustamento do aluguel
diversa daquela prevista no contrato, bem como adote outro indexador para a correcdo do
aluguel (arts. 69, § 1°e 72, § 5°) (BRASIL, 1991).

Tem-se, portanto, que o aluguel minimo mensal devido pelo lojista ao
empreendedor pode ser reajustado, conforme determinado indice de correcdo monetéria e

periodicidade, previamente previstos no contrato.

2.4 Contratos de natureza empresarial e forma de interpretacéo

Antes de tratar especificamente dos indices de corre¢cdo monetéria e sua utilizacéo
para reajustar valores em contratos, cabe discorrer sobre o carater empresarial das locagdes em
shopping centers, eis que essa caracteristica € de suma importancia para a interpretacao desses

contratos.

Cabe, inicialmente, destacar que o Cddigo Civil dispde, no caput do art. 113, que
“[o]s negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua

celebragao” (BRASIL, 2002). Ao tratar especificamente, dos contratos, o diploma civilista
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preconiza, em seu art. 422, que “[0]s contratantes sdo obrigados a guardar, assim na concluséo

do contrato, como em sua execucao, os principios de probidade e boa-fé” (BRASIL, 2002).

Dos comentados dispositivos, € possivel perceber a especial importancia que a
legislacdo nacional confere ao local de celebracdo dos contratos e a postura de boa-fé das partes

para a interpretacdo de eventuais controvérsias entre os contratantes.

Recentemente, com a instituicdo da Declaragdo de Direitos de Liberdade
Econdmica, pela Lei 13.874, de 20 de setembro de 2019 (BRASIL, 2019), reforcou-se a
relevancia da boa-fé, da conduta das partes e do local de celebracdo da avenca para a
interpretacdo da relagdo juridica. A lei foi responsével por incluir o § 1° no art. 113 do Codigo
Civil o qual expressamente prevé que a interpretacdo dos negdcios juridicos deve corresponder
ao comportamento das partes posterior a celebracdo do negdcio, aos usos e costumes e praticas
do mercado relativas tipo de negdcio, a boa-fé, ao que for mais benéfico a parte que nao redigiu
o dispositivo, se identificavel, bem como a qual seria a razodvel negociacao das partes sobre a
questdo discutida, inferida das demais disposi¢fes do negdcio e da racionalidade econémica
das partes, consideradas as informac6es disponiveis no momento de sua celebracdo (BRASIL,
2002).

Nos contratos empresariais, essas premissas de interpretacdo do contrato tém
especial relevo.

O contrato de locacdo havido entre 0 empreendedor e o lojista assume o carater de
locagdo empresarial (MAMEDE, 2022). Ao tratar da cldusula “degrau”, Basilio (2005) afirma
que “[0] lojista que se instala em um shopping ¢ um comerciante experiente” (BASILIO, 2005,
p. 142).

Hércules Aghiarian (2015, p. 386-387), por sua vez, ao tratar sobre os contratos de
locacdo em shopping center, destaca que as partes sd&o mais livres nesses contratos, pois,
diferentemente de uma simples locacdo, o lojista “ndo ¢ hipossuficiente em face do
empreendedor, inclusive compondo, como membro, corpo associativo dos lojistas de shopping
center, tornando-se ente forte para opor seus direitos condominiais”. Salienta, ainda, que “[0]
locatério participa das promocg6es e campanhas de marketing, seguranca e toda sorte de atrativos

para a clientela, o que diferencia a locagao em singela galeria”.

O lojista que aluga o espagco em shopping, portanto, ndo é um simples comerciante,
mas sim um comerciante com experiéncia no mercado varejista, normalmente com atuacéo ja

consolidada no ramo comercial que exerce sua atividade. Vale lembrar que os shoppings
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usualmente possuem lojas ancoras, que s&o incluidas no tenant mix justamente para atrair mais

clientes e aumentar o fluxo de pessoas no empreendimento (ABRASCE, 2017).

Segundo definicdo dada por Paula A. Forgioni (2009, p. 29), os contratos
empresariais sdo “aqueles em que ambos (ou todos) os polos da relagdo tém sua atividade
movida pela busca do lucro” — o que se aplica inteiramente aos contratos de locacdo em
shopping center, eis que o lojista loca o espaco para vender seus produtos, ao passo que 0
empreendedor cede o uso da loja em troca de contraprestacdo do locatario que deve ser
compativel com o preco de mercado do imdvel, conforme previsto pelo art. 19 da Lei de
Locacdes (BRASIL, 2019).

Os contratos empresariais se diferenciam dos demais contratos existentes no
mercado (de consumo e de trabalho, por exemplo) justamente por seu “escopo de lucro
bilateral, que condiciona o comportamento das partes, ‘sua vontade comum’ e, portanto, a
funcdo econdmica do negdcio, imprimindo-lhe dindmica diversa e peculiar” (FORGIONI,
2009, p. 46).

Nos demais contratos, o lucro ndo é o objetivo principal de todas as partes
contratantes. Hoje, tem-se até mesmo a defini¢ao de “contratos existenciais” que tratam dos
contratos celebrados para a subsisténcia da pessoa humana, como é o caso dos contratos de
trabalho, de consumo, de compra de casa propria ou de locacdes residenciais. Ou seja, ndo sdo
contratos empresariais, pois “a parte nao tem sua atividade, toda ela, voltada para o lucro, como

ocorre com as empresas e sua atividade profissional” (FORGIONI, 2009, p. 47).

Dessa forma, ndo se tem davidas quanto a natureza empresarial do contrato
celebrado entre lojista e empreendedor de shopping center, o que nos leva a discorrer sobre a
funcdo do contrato como um instrumento de alocacéo de riscos e sobre a forma de interpretacéo
desses contratos, conforme o principio da boa-fé objetiva, previsto expressamente no art. 422
do Cadigo Civil (BRASIL, 2002).

Sobre a utilizacdo do contrato empresarial como um instrumento de alocagédo de
risco, Forgioni (2009) assevera que o risco faz parte das contratagdes empresariais, de modo
gue o empresario deve estar ciente, ao contratar, que existe a possibilidade de que as
expectativas que direcionam a execucdo do negocio podem ser frustradas, seja por motivos

previsiveis ou imprevisiveis.

Nesse contexto, o contrato empresarial ndo se trata de mero meio de concretizagdo

dos objetivos econdbmicos das empresas contratantes, mas também uma forma de mitigar e
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dividir os riscos das contratacGes. A esse respeito, Paula A. Forgioni (2009) esclarece, com base
nos ensinamentos de Douglas W. Allen e Dean Lueck (1999), que o contrato representa uma
distribuicao reciproca de riscos, de modo que “um sistema eficiente da disciplina dos contratos

deve apoiar essa divisdo, mantendo a alocacao realizada pelo negécio” (ALLEN; LUECK, 1999

apud FORGIONI, 2009, p. 137).

O Cddigo Civil (BRASIL, 2002) inclusive trata do risco de se contratar, fazendo
mencdo expressa ao vocabulo por diversas vezes ao tratar dos diferentes contratos tipificados
no diploma. A inclusdo do art. 421-A na legislacéo civilista pela Lei 13.874/2019 (BRASIL,
2019) tornou evidente a premissa de que 0s contratos se constituem como meios de mitigacao
de riscos, uma vez que o inciso Il do dispositivo determina expressamente que, ao se interpretar

um contrato, “a alocagdo de riscos definida pelas partes deve ser respeitada e observada”

(BRASIL, 2002).

Assim, por serem 0s contratos de locacdo em shopping centers contratos de
natureza empresarial, a alocagéo de riscos definida pelos lojistas e empreendedores deve sempre

ser respeitada.

Tal premissa nos leva a questdo quanto a forma de interpretacdo desses contratos,

exercendo, aqui, o principio da boa-fé objetiva um papel fundamental.

Orlando Gomes (1966), ao tratar do principio da boa-fé, afirma que o principio
“entende mais com a interpretagdo do contrato do que com sua estrutura e eficacia”. Segundo
o doutrinador, o principio exprime a ideia de que a literalidade do contrato ndo deve se sobrepor
a “inten¢do manifestada na declara¢do de vontade, ou dela inferivel”, de modo que seria
possivel extrair do contrato “condigdes subentendidas” entre as partes que decorrem da
“natureza das obrigagdes contraidas, ou se impdem por forca de usos regulares e da propria
eqiiidade” (GOMES, 1966, p. 41). Em suma, a concepg¢do seria de que “entre o credor e o
devedor deve haver colaboragdo, um ajudando o outro na execugdo do contrato” (GOMES,
1966, p. 42).

Embora se possa concordar com o classico doutrinador quanto a maior aproximacao
do principio da boa-fé a interpretagdo do contrato do que a sua estrutura e eficécia, a definicdo
apresentada se mostra, no entanto, amplamente genérica, aplicavel a todos os contratos de forma
geral. Nos contratos empresariais, 0 principio assume contornos especificos, justamente dada a

natureza das obrigagdes contraidas e aos usos e praticas do ambiente comercial.
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Sobre a interpretagdo do principio da boa-fé nos contratos empresariais, Forgioni
(2009, p. 103-104) ensina o seguinte:

No direito comercial, o respeito ao principio da boa-fé ndo pode levar, em hipétese
alguma, a uma excessiva protecdo de uma das partes, sob pena de desestabilizacdo do
sistema. Afinal, como afirmamos, o “erro de calculo” do agente ¢ um instrumento que
premia a eficiéncia do outro. No processo de interpretacdo dos contratos mercantis, a
boa-fé ndo pode ser confundida com equidade ou com “consumerismo”, erro em que
incidem varios autores ndo habituados a dinamica do mercado.

Nos contratos empresariais, portanto, como € o caso dos contratos de shopping
center, a boa-fé objetiva é observada pela adequada e estrita observancia dos termos e
disposi¢cdes previstos no contrato, estipulados de forma livre pelas partes a época da
contratacdo. Por isso, quando se trata de contrato empresarial, as condi¢cdes contratuais
pactuadas devem sempre prevalecer, em respeito a autonomia da vontade das partes e ao

principio da forca obrigatdria dos contratos (pacta sunt servanda).

A jurisprudéncia do STJ reconhece tal caracteristica dos contratos de shopping
centers e destaca a prevaléncia dos principios da autonomia da vontade e do pacta sunt servanda

nesses contratos, conforme se demonstra pelas ementas dos julgados abaixo:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. LOCACAO DE ESPACO EM SHOPPING
CENTER. EXECUCAO. HONORARIOS CONTRATUAIS. REPASSE AO
LOCATARIO. CLAUSULA CONTRATUAL. POSSIBILIDADE.

1- Recurso especial interposto em 5/7/2020 e concluso ao gabinete em 18/5/2021.

2- O proposito recursal consiste em dizer se: a) estaria caracterizada negativa de
prestacdo jurisdicional; e b) é licito, por meio de clausula contratual inserta em
contrato de locagdo de espaco em shopping center, o repasse ao locatério do dever de
arcar com os honordrios advocaticios convencionais.

()

4- Nos contratos empresariais deve ser conferido especial prestigio aos principios da
liberdade contratual e do pacta sunt servanda, reconhecendo-se neles verdadeira
presunc¢do de simetria e paridade entre os contraentes, sendo imprescindivel observar
e respeitar a alocacdo de riscos definida pelas partes.

5- Na hipétese dos autos, infere-se do exame da clausula em apreco - transcrita no
acorddo recorrido - que a fixacdo do valor dos honorarios contratuais ndo ficou sequer
ao arbitrio do locador, porquanto o montante foi fixado em porcentagem sobre o valor
total da divida.

6- Desse modo, tendo em vista que os honorarios advocaticios contratuais nao se
confundem com os honoréarios sucumbenciais e que o contrato de locacdo de espago
em shopping center representa verdadeiro contrato empresarial celebrado entre
agentes econdmicos que se presumem ativos e probos, inexistindo, na hipdtese dos
autos, elementos que justifiguem a intromissdo do Poder Judicidrio no negécio
firmado, deve ser considerada valida e eficaz a clausula contratual em apreco, que
transfere custos do locador ao locatério, impondo a este o dever de arcar com 0s
honorérios contratuais previamente estipulados.

7- Recurso especial provido.
(BRASIL, 2021)
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RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. LOCAGAO DE
ESPACO EM SHOPPING CENTER. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO. APLICACAO DO ART. 54 DA LElI DE LOCAGOES.
COBRANCA EM DOBRO DO ALUGUEL NO MES DE DEZEMBRO.
CONCRECAO DO PRINCIPIO DA AUTONOMIA PRIVADA. NECESSIDADE
DE RESPEITO AOS PRINCIPIOS DA OBRIGATORIEDADE ("PACTA SUNT
SERVANDA") E DA RELATIVIDADE DOS CONTRATOS ("INTER ALIOS
ACTA"). MANUTENGAO DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS LIVREMENTE
PACTUADAS. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Afastamento pelo acordao recorrido de clausula livremente pactuada entre as partes,
costumeiramente praticada no mercado imobiliario, prevendo, no contrato de locacao
de espaco em shopping center, o pagamento em dobro do aluguel no més de
dezembro.

2. O controle judicial sobre eventuais clausulas abusivas em contratos empresariais é
mais restrito do que em outros setores do Direito Privado, pois as negocia¢fes séo
entabuladas entre profissionais da 4rea empresarial, observando regras
costumeiramente seguidas pelos integrantes desse setor da economia.

3. Concregao do principio da autonomia privada no plano do Direito Empresarial, com
maior forca do que em outros setores do Direito Privado, em face da necessidade de
prevaléncia dos principios da livre iniciativa, da livre concorréncia e da funcéo social
da empresa.

4. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.
(BRASIL, 2016)

N&o se deve, assim, utilizar do principio da boa-fé para protecdo de uma das partes
contratantes, especialmente quando se estad aplicando o que restou livremente pactuado no
contrato, pois, “o erro de calculo do agente ¢ um instrumento que premia a eficiéncia do outro”
(FORGIONI, 2009, p. 104). Afinal, “um ordenamento que — em nome da protecdo do agente
econbémico mais fraco — neutralizasse demasiadamente os efeitos nefastos do erro para o
empresario poderia acabar distorcendo o mercado e enfraquecendo a tutela do crédito”

(FORGIONI, 2009, p. 93-94).

Apresentadas as principais caracteristicas do contrato de locacdo em shopping
center e forma de interpretacdo do contrato com base na boa-fé objetiva, cabe, agora, discorrer

sobre os indices de correcdo monetaria utilizados para fins de reajuste de valores contratuais.
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3OS INDICES DE CORRECAO MONETARIA

A nocdo de correcdo monetaria como se conhece hoje teve inicio no Brasil com o
advento da Lei 4.357, de 16 de julho de 1964, que autorizou a emissdo de ObrigacGes do
Tesouro Nacional, alterou a legislacdo de imposto sobre renda, dentre outras providéncias
(BRASIL, 1964).

O 8 1°do art. 1° da comentada lei inaugurou a previsao legal do instituto em ambito
nacional ao dispor que “[0] valor nominal das Obrigacdes sera atualizado periodicamente em
funcdo das variacOes do poder aquisitivo da moeda nacional, de acérdo com o que estabelece
0 § 1°do art. 7° desta Lei” (BRASIL, 1964).

O caput do referenciado art. 7°, por sua vez, afirma que:

Os débitos fiscais, decorrentes de ndo-recolhimento, na data devida, de tributos,
adicionais ou penalidades, que ndo forem efetivamente liquidados no trimestre civil
em que deveriam ter sido pagos, terdo o seu valor atualizado monetariamente em
funcéo das variac¢Ges no poder aquisitivo da moeda nacional (BRASIL, 1964).

O § 1° do mesmo artigo, por sua vez, prevé que o Ministério do Planejamento e
Coordenagao Geral publicara mensalmente, no Diario Oficial, “a atualizagdo dos coeficientes
de variacdo do poder aquisitivo da moeda nacional”, devendo a corregdo prevista no
dispositivo ser feita com base no coeficiente em vigor na data de liquidacdo do crédito fiscal
(BRASIL, 1964).

A referida lei dispunha a respeito da atualizacdo monetaria de créditos fiscais, ao
passo que a Medida Provisoria 2.074-73, de 25 de janeiro de 2001 (BRASIL, 2001), previu a
aplicacdo do instituto em ambito privado. A referida Medida Provisoria foi posteriormente
convertida na Lei 10.192, de 14 de fevereiro de 2001, que dispde sobre medidas
complementares ao Plano Real e da outras providéncias (BRASIL, 2001). O art. 2° da lei admite
a “estipulacdo de correcdo monetaria ou de reajuste por indices de precos gerais, setoriais ou
que reflitam a variacdo dos custos de producgédo ou dos insumos utilizados nos contratos de prazo

de duracao igual ou superior a um ano” (BRASIL, 2001).

Apesar da previsdo geral da corregdo monetaria aos contratos de longa duracéo feita
na Lei 10.192/2001, a legislacéo ja contava com previsdo especifica de aplicagdo do instituto

nos contratos de locacdo, conforme prevé o art. 18 da Lei 8.245/1991, que afirma ser “licito as
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partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem como inserir ou modificar
clausula de reajuste” (BRASIL, 1991).

Assim, ndo se tem duvidas quanto a legalidade da aplicacdo da correcdo monetaria
nos contratos que firmam relacdes juridicas de longa duracéo, como € o caso dos contratos de
shopping centers que normalmente sdo celebrados pelo prazo de cinco anos, dado o requisito
previsto no art. 51, inciso Il da Lei 8.245/1991 para renovagdo compulsoria do contrato de
locacdo ndo residencial (BRASIL, 1991).

Apesar do disposto no art. 18 da Lei de Locacgdes, o texto do art. 2° da Lei
10.192/2001 traz luz a um importante aspecto relativo aos indices de corre¢cdo monetaria ao
afirmar que o reajuste podera ser feito por “indices de precos gerais, setoriais ou que reflitam
a variacao dos custos de produgdo ou dos insumos utilizados nos contratos” (BRASIL, 2001).
Significa dizer que os indexadores possuem propoésitos especificos que devem retratar a
realidade econémica do setor no qual o contrato esté inserido, motivo pelo qual alguns indices
apuram a variacdo dos precos do mercado de forma ampla, enquanto outros séo setoriais,

verificando a oscilacdo dos custos em determinado setor.

De toda maneira, independente de se adotar um indice geral ou setorial, tem-se que
a “‘corre¢do monetaria nao ¢ um plus, mas simples manutencéo do valor de compra pela variacédo
de um indice de precos que reflete o acréscimo (inflagdo) ou decréscimo (deflagdo) dos precos
no mercado” (SCAVONE JUNIOR, 2014, p. 357).

Feitos esses esclarecimentos introdutorios a respeito do instituto da correcdo
monetaria, cabe expor agora as principais caracteristicas dos indices de correcdo monetéaria que

sdo objeto de controvérsia entre empreendedores e lojistas de shopping centers nos dias atuais.

3.1 Principais indices de correcdo monetéria

Existem diversos indices econdmicos que podem ser utilizados para fins de
correcdo monetaria de valores. Segundo a empresa Debit (2022), especializada em célculos
trabalhistas e de correcdo monetaria, os principais indicadores de inflagdo seriam: o Custo
Unitario Basico (CUB), divulgado pelo Sindicato da Industria da Construcao Civil (Sinduscon);

o Indice de Custo de Vida (ICV), publicado pelo Departamento Intersindical de Estatistica e



48

Estudos Socioecondmicos (Dieese); o Indice Geral de Pregos (IGP), o Indice Nacional de Custo
da Construcdo (INCC), o Indice de Pregos ao Produtor Amplo (IPA) e o indice de Pregos ao
Consumidor (IPC), todos publicados pela Fundagio Getulio Vargas (FGV); o indice Nacional
de Precos ao Consumidor (INPC) e o indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA),
divulgados pelo IBGE; e o indice de Precos ao Consumidor (IPC), divulgado pela Fundagéo
Instituto de Pesquisa Econémicas (FIPE).

Percebe-se, pela propria denominacdo conferida aos indexadores, que alguns se
destinam a apurar a variacdo de precos de forma setorial como é o caso do CUB, ICV, INCC,
IPA, IPC (tanto da FGV como da FIPE), INPC e IPCA, engquanto outros possuem apuragao
mais ampla, sendo esse o caso dos indices da familia IGP.

Dentre os indices de precos, o Banco Central apresenta como 0s principais o
IPCA/IBGE, o INPC/IBGE, o IPC/FIPE e os IGPs/FGV. A instituicdo esclarece que existem
diversos indexadores, pois cada um possui um escopo especifico, de modo que um “indice pode
ser apropriado para determinado propdsito e ndo tanto para outro, o que ja justifica a existéncia
de uma variedade deles” (BRASIL, 2022).

Historicamente, os indices mais utilizados nos contratos de locacdo de shopping
center para fins de correcdo monetaria sio os da familia IGP/FGV, especialmente o indice Geral
de Precos - Mercado (IGP-M) e o indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna (IGP-DI),
cuja diferenca sera demonstrada adiante. Contudo, devido a pandemia da Covid-19, esses
indices, que possuem amplo escopo de apuragdo, variaram em altos percentuais, 0 que
representou significativo aumento nos aluguéis. Por isso, muitos lojistas ingressaram em juizo
para questionar a aplicacdo desses indexadores e pleitear sua substituicdo por outros, cujo
percentual apurado nos Ultimos meses foi menor, especialmente o IPCA e os IPCs (LIRA,
2021).

Nesse contexto, antes que se trate das teorias de revisdo contratual e se realize
analise especifica dos pedidos dos lojistas, mostra-se imprescindivel expor brevemente o
propésito e a metodologia de apuracdo de cada um dos indices objeto da controvérsia

atualmente instalada no setor de shopping centers.
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3.1.1 IGP-M e IGP-DI

Os indices da familia IGP sd@o publicados pelo Instituto Brasileiro de Economia
(IBRE), da FGV. O indexador foi criado no final dos anos 1940 para servir como um meio
abrangente de verificacdo do movimento de precos no pais. Diz-se abrangente, pois o indice
ndo engloba apenas diferentes atividades econdémicas, mas também diversas etapas do processo
produtivo nacional. Pela sua forma de construcdo, o IGP pode “ser usado como deflator do
indice de evolucdo dos negdcios, dai resultando um indicador mensal do nivel de atividade
econdmica” (IBRE, 2020).

O IGP é calculado pela média aritmética ponderada de trés outros indices: o IPA,
com peso de 60%; o IPC, com peso de 30%; e o INCC, com peso de 10%. Sua abrangéncia
geografica engloba sete capitais brasileiras, localizadas nas regifes Sul, Sudeste, Centro-Oeste
e Nordeste. As cidades sdo Belo Horizonte, Brasilia, Porto Alegre, Recife, Rio de Janeiro, S&o
Paulo e Salvador. No tocante ao escopo setorial, o indice apura variages de pre¢os dos ramos
econémicos de alimentacdo, habitacdo, vestuario, saude e cuidados pessoais, educacao, leitura
e recreacao, transporte, despesas diversas e comunica¢do, sob o ponto de vista do produtor e do

consumidor, bem como de materiais e equipamentos, servi¢cos e mdo-de-obra (IBRE, 2020).

A principal diferenca entre o IGP-M e 0 IGP-DI estéa no periodo de coleta. Enquanto
0 primeiro € apurado entre os dias 21 do més anterior e 20 do més de referéncia, o segundo é

coletado entre o primeiro e o ultimo dia do més de referéncia (IBRE, 2020).

O IGP-DI foi criado antes do IGP-M. Divulgado inicialmente em 1947, o IGP-DI é
utilizado ha décadas pelas comunidades econdmicas nacional e internacional como
“termometro da inflagdo no Brasil” (IBRE, 2021, p. 3). O indexador também ¢ aplicado como
referéncia para reajuste de pregos e valores contratuais e “diretamente empregado no calculo

do Produto Interno Bruto (PI1B) e das contas nacionais em geral” (IBRE, 2021, p. 3).

A principio, o IGP-DI era calculado pela média aritmética simples entre o IPAe o
IPC. Em 1950, foi introduzido o antigo indice de Custo da Construgdo (ICC). A época, 0 ICC
e 0 IPC englobavam apenas a cidade do Rio de Janeiro. Desde 1985, com o intuito de conferir
maior abrangéncia geografica ao IGP, substituiu-se o ICC pelo INCC, que além da cidade do
Rio de Janeiro, englobava outras sete capitais brasileiras (Fortaleza, Recife, Salvador, Belo

Horizonte, Sdo Paulo, Curitiba e Porto Alegre). Com o passar do tempo, o INCC dispds de
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outras coberturas geogréficas, mas atualmente compreende as mesmas cidades do IGP ja

mencionadas acima (IBRE, 2021).

Desde 1990, o IPC passou a englobar a cidade de Séo Paulo, inaugurando um
processo de ampliacdo da cobertura geografica. Em marco de 2005, o IPC também passou a

cobrir as mesmas capitais do IGP listadas acima (IBRE, 2021).

A estrutura do IGP-DI é voltada para capturar o movimento geral de pregos nas
diferentes areas de cobertura de cada componente, durante o més calendario. A cobertura
abrange “todo o processo produtivo, desde pregos de matérias-primas agricolas e industriais,
passando pelos pregos de produtos intermediarios até os de bens e servigos finais” (IBRE, 2021,
p. 4).

Dada essa ampla cobertura, o IGP-DI foi, a principio, criado para servir como uma
ferramenta capaz de “indicar as fases do ciclo econdmico, deflacionando a antiga série de
evolucdo dos negdcios” (IBRE, 2021, p. 4). Depois, sua funcao de deflator passou a ser usada
nas Contas Nacionais. Desde 1964, com a chegada da Lei 4.357, o uso do indexador se

intensificou, dada a sua vinculagdo a operagdes financeiras, ‘“especialmente reajustes

contratuais” (IBRE, 2021, p. 4).

Vé-se, portanto, que o IGP-DI é um indicador econdmico que busca apurar, de
forma ampla, a evolucéo da economia nacional, por meio do acompanhamento da oscilagao dos
precos no nivel da producéo, do varejo e da construgdo civil em relevantes cidades brasileiras,
conforme metodologia elaborada pelo Instituto Brasileiro de Economia da FGV. Por isso, 0
indice € historicamente utilizado em operacdes contratuais, tanto no meio publico como

privado.

O IGP-M, por sua vez, foi criado em maio de 1989, apos a celebracdo de um
contrato de prestacdo de servicos entre a FGV e a Confederacdo Nacional das Institui¢oes
Financeiras (CNF). Sua base metodoldgica é a mesma do IGP-DI, baseada ha média ponderada
de outros trés indices (IPA-M, IPC-M, INCC-M) (IBRE, 2021).

Assim como no IGP-DI, a escolha dos trés outros indexadores se justifica por
“refletirem adequadamente a evolucdo de precos de atividades produtivas passiveis de serem
sistematicamente pesquisadas (operagdes de comercializacdo em nivel de produtor, no varejo e
na construgdo civil)” (IBRE, 2021, p. 3).

As diferencas do IGP-M para o IGP-DI séo:
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a) Para efeito de coleta de precos, adota-se o periodo compreendido entre o dia 21 do
més anterior ao de referéncia e o dia 20 do més de referéncia;

b) A cada més de referéncia apura-se o indice trés vezes, em intervalos de dez dias,
denominados decéndios;

c) Os resultados das duas primeiras apuracdes prévias serdo considerados valores
parciais e o Ultimo sera o resultado definitivo do més;

d) Os periodos de coletas das trés apuracfes sdo cumulativos, totalizando 10, 20 e 30
dias, respectivamente (IBRE, 2021, p. 4).

Apesar das diferencas quanto as datas de apuracéo e coleta dos pregos, tem-se que
0 IGP-M e o IGP-DI sdo indices que visam acompanhar 0 avanco da economia nacional, por

meio do monitoramento das atividades produtivas que podem ser sistematicamente analisadas.

Apresentadas as principais caracteristicas dos indices mais utilizados nos contratos
de shopping center, cabe, agora, tratar dos indices cuja aplicacdo esta sendo requerida em juizo

por alguns lojistas.

3.1.2 IPCs e IPCA

Conforme demonstrado antes, ha dois indicadores econdmicos denominados IPC,
um calculado pela Fundacdo Getulio Vargas (FGV) e outro pela Fundacéo Instituto de Pesquisa

Econdmicas (FIPE).

Divulgado pela primeira vez em 1947, o IPC/FGV tem a fungdo de medir “a
variacao de precos de um conjunto fixo de bens e servicos componentes de despesas habituais
de familia com nivel de renda situado entre 1 e 33 salarios-minimos mensais” (IBRE, 2020).

A coleta é realizada durante o més calendario, em sete capitais do pais (Belo
Horizonte, Brasilia, Porto Alegre, Recife, Rio de Janeiro, Salvador e Sdo Paulo). A cesta de
produtos do indicador é composta por bens e servicos distribuidos em oito categorias:
alimentacédo; habitacdo; vestuario; saude e cuidados pessoais; educacdo, leitura e recreagéo;

transportes; despesas diversas; comunicacdo (IBRE, 2021).

O célculo do IPC ¢ feito a partir das despesas de consumo obtidas pela Pesquisa de
Orcamentos Familiares (POF) realizada no biénio (2008/2009) pelo IBGE. Com essas

informacdes, construiu-se a estrutura de ponderacdo do indexador que apresenta, em termos
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percentuais, “a importancia monetaria dos bens e servigos componentes da amostra do IPC”

(IBRE, 2020).

Além do tradicional IPC, apura-se também o indice de Precos ao Consumidor da
Terceira ldade (IPC-3i) e o indice de Precos ao Consumidor Classe 1 (IPC-C1). O IPC-3i
sintetiza a variacdo de pregos de bens e servigos utilizados em familias compostas, em sua
maioria, por pessoas com mais de 60 anos de idade. O IPC-C1, por sua vez, apura a variagao
de precos de uma cesta de produtos e servicos utilizados por familias com renda entre 1 e 2,5

salarios-minimos mensais (IBRE, 2020).

Quanto a utilizacdo do IPC, o IBRE (2020) informa que o indicador serve como

indice referéncia para avaliacdo do poder de compra do consumidor.

Assim, vé-se que o IPC/FGV é um indicador econdmico de ampla cobertura
geografica que visa medir a variacdo dos precos de bens e servigos habitualmente utilizados
pelas familias brasileiras com renda entre 1 e 33 salarios-minimos. Logo, sua fun¢éo principal

é indicar as oscilagdes no poder de compra das familias em territorio nacional.

O IPC da FIPE, por sua vez, foi inicialmente criado em 1939 pela Divisdo de
Estatistica e Documentacao da Prefeitura do Municipio de Séo Paulo. Desde 1968, o indicador
passou a ser apurado pelo Instituto de Pesquisas Econdmicas, do Departamento de Economia
da Universidade de S&o Paulo e, a partir de 1973, com a criagdo da FIPE, transferido para a
fundagéo (FIPE, 2022).

Diversamente do IPC/FGV que possui ampla cobertura geografica, o IPC/FIPE
apura as variagoes do custo de vida das familias do Municipio de Sdo Paulo, que possuem renda

familiar entre 1 e 10 salarios-minimos (FIPE, 2022).

A forma de organizacéo da cesta de produtos do IPC/FIPE tambem varia em relacdo
ao IPC/FGV. Enquanto no IPC/FGV, a cesta de produtos é a mesma para todas as cidades em
que sdo coletados os pregos dos produtos, no IPC/FIPE, as cestas sdo definidas conforme uma
divisdo regional da cidade de S&o Paulo, separada em Zona Sul I e 11, Zona Oeste, Zona Norte,
Zona Leste | e Il e Centro (FIPE, 2022).

De forma geral, as cestas de bens e servigos do IPC/FIPE engloba artigos de
habitacdo, alimentacdo, transportes, despesas pessoais, salde, vestuario e educacdo (FIPE,

2022), sendo, nesse ponto, bastante semelhante ao IPC/FGV.
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Embora o material disponibilizado pela FIPE ndo informe expressamente oS usos
do indexador (FIPE, 2022), é possivel afirmar que o IPC/FIPE visa apurar a evolugdo da
inflacdo na cidade de S&o Paulo, sendo também utilizado como indexador formal dos contratos
celebrados pela Prefeitura da cidade, conforme Decreto 53.841, de 19 de abril de 2013,
excetuados os contratos administrativos de obra pablica e de servigos de construcéo civil (SAO
PAULO, 2013; UOL, 2019).

Tem-se, portanto, que o IPC/FIPE representa um indicador econdmico exclusivo da
cidade de S&o Paulo que busca apurar a inflagdo do municipio mediante 0 acompanhamento da
evolucdo dos precos de bens e servicos utilizados pelas familias paulistanas com renda entre 1
e 10 salarios-minimos, conforme cesta de produtos definidas por critérios regionais. Além de
indicar a inflacdo local, o indexador também é utilizado pela Prefeitura do Municipio para fins

de reajuste em editais de licitacdo e contratos administrativos.

O IPCA, por seu turno, é apurado pelo Sistema Nacional de indices de Pregos ao
Consumidor (SNIPC), do IBGE, que foi criado em marco de 1979. A instituicdo é responsavel
por divulgar diversos tipos diferentes de indices de Precos ao Consumidor (IPCs) voltados para
“medir a variag¢do pura de pregos dos produtos contidos em uma cesta padrado, representativa do
perfil médio das despesas monetarias de consumo domésticas das familias que integram a
populagéo-objetivo de cada indice” (IBGE, 2020, p. 13). O principal uso desses diversos IPCs
¢ “servir como deflator da despesa de consumo das familias do Sistema de Contas Nacional”

(IBGE, 2020, p. 11).

No ambito do SNIPC, o termo “familia” é usado para referenciar a unidade basica
de interesse de cada indice, de modo que as unidades de consumo sdo definidas como uma
reunido de pessoas que dividem o mesmo domicilio e as despesas do local, como alimentacdo
e habitacdo (IBGE, 2020). Vale dizer, a cesta de produtos dos indices apurados pelo SNIPC é
criada com base no consumo das familias que preenchem os critérios definidos pela instituicdo

para cada indice, a depender do proposito de cada indicador.

Apesar das variagdes, 0 objetivo de todos os IPCs apurados pelo SNIPC é medir a
inflacdo nas areas urbanas do pais. Os indices possuem uma abrangéncia territorial dividida em
dezesseis areas: Regifes Metropolitanas de Belém, Fortaleza, Recife, Salvador, Belo Horizonte,
Rio de Janeiro, S&o Paulo, Curitiba, Vitdria e Porto Alegre, aléem das capitais de Goiania,
Campo Grande, Rio Branco, Sao Luis, Aracaju e Brasilia. O INPC e o IPCA abrangem todas
essas areas (IBGE, 2020).
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Segundo o IBGE (2020), os indices do SNIPC sdo utilizados para diversos fins, tais

como:

balizador da politica monetaria sob o regime de metas de inflacdo; indexador de titulos
publicos; célculo de regras para limitacdo dos gastos governamentais; reajuste anual
do salario-minimo; distribuicdo dos recursos publicos federais entre as Unidades da
Federacdo e reajuste dos planos de salde privados; atualizacdo das dividas
trabalhistas; e correcéo de valores em contratos privados das mais diversas naturezas
(IBGE, 2020, p. 18).

Cabe destacar que, desde a criacdo dos IPCs, a metodologia do indexador foi
alterada varias vezes, com o fim de “garantir uma maior capacidade de retratar a evolugdo dos
habitos de consumo da populacdo e dos canais de compra e venda de mercadorias e servigos

predominantes no mercado” (IBGE, 2020, p. 7).

Especificamente quanto ao IPCA, o indice foi criado com a justificativa de medir a
inflacdo geral da economia no &mbito do consumo pessoal. O indicador é divulgado
mensalmente, sendo o periodo de coleta do primeiro dia ao ultimo dia do més calendario. Como
adiantado, engloba todas as dezesseis areas do SNIPC, possuindo, portanto, abrangéncia
nacional (IBGE, 2020).

O IPCA foi criado no mesmo ano de instituicdo do SNIPC, em 1979, com a funcéo
de “prover uma medida da inflacdo brasileira”. A origem do indice teve como motivagao a
“necessidade de medir as variagdes de pregos referentes ao consumo pessoal,
independentemente da fonte do rendimento familiar” (IBGE, 2020, p. 17). Dada a sua
abrangéncia, o indicador €, hoje, utilizado como referéncia pelo Banco Central do Brasil para
definir politicas monetarias no &mbito do regime de metas de inflagdo (IBGE, 2020).

No tocante a populacdo alvo do IPCA, sdo incluidas no calculo do indexador as
“familias residentes nas areas urbanas dos Estados cobertos pelo indice, cujos rendimentos
familiares monetarios disponiveis mensais, oriundos de qualquer fonte, totalizam montante

contido entre um e 40 saldrio minimos” (IBGE, 2020, p. 26).

Notadamente quanto aos usos do IPCA, o IBGE destaca sua utilizacdo como
indexador de alguns titulos pablicos (como as Notas do Tesouro Nacional) e de valores em
contratos publicos e privados, além de servir como parametro de movimentacéo geral de precos

no varejo e da inflagdo oficial do pais (IBGE, 2020).

Desse modo, vé-se que o IPCA, apesar de ser bastante utilizado em diversos setores
da sociedade, tanto publicos como privados, dada a sua ampla abrangéncia territorial, tem como



55

objetivo apurar a inflacdo dos principais produtos utilizados pelas familias brasileiras para

consumo pessoal.

Da andlise dos trés indices que tém sido pleiteados pelos lojistas de shopping
centers em substituicdo do IGP-DI/IGP-M, verifica-se que todos possuem foco no consumo
pessoal das familias brasileiras e sdo apurados a partir de cestas de produtos construidas com
base nos habitos domésticos e no rendimento das familias, enquanto o indexadores tradicionais
dos contratos de locacdo dos centros de compras visam monitorar a evolugdo da economia
nacional, mediante 0 acompanhamento das atividades produtivas e dos precos negociados nas

operacdes.

Apresentados os principais objetivos e caracteristicas dos indices objeto da
controvérsia atualmente instalada entre lojistas e empreendedores de shopping centers, cabe

tratar sobre a revisdo judicial dos contratos.
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4 OS INSTITUTOS JURIDICOS DE REVISAO CONTRATUAL

Antes de se abordar as teorias que tratam da revisdo judicial dos contratos, sera feita
uma breve apresentacdo sobre os principios norteadores do direito contratual moderno e dos

contratos passiveis de serem judicialmente revistos.

4.1 Principios do direito contratual

Conforme a doutrina moderna, o regime contratual € regido por quatro principios
gerais: 0 da autonomia da vontade; o do consensualismo; o da forca obrigatoria e o da boa-fé
(GOMES, 1966).

O principio da autonomia da vontade é retratado pela ideia de que as pessoas sao
livres para contratar, ou seja, possuem liberdade de contratar. Tal liberdade € compreendida,
em sentido restrito, como “o poder conferido pela ordem juridica as partes contratantes de
suscitar os efeitos que desejem, sem que a lei intervenha para impor a observancia dos preceitos
que traga”, de modo que, no direito contratual, a lei possui carater subsidiario, aplicando-se s

quando o contrato € silente a respeito de determinada matéria (GOMES, 1966, p. 26).

A liberdade de contratar é também compreendida pela concepcao de que as pessoas
podem firmar contratos de qualquer contetdo. Segundo Orlando Gomes (1966), a melhor
expressdo para esse entendimento seria a de “liberdade de estipulacéo do contrato”, que teria
o sentido de que os individuos possuem “poder de criar, mediante vinculo contratual, quaisquer
obrigagdes, aumentando, diminuindo, modificando, inovando o esquema legal” (GOMES,
1966, p. 32).

Apesar dessa ampla liberdade de contratar e de definir os termos da contratagdo
conferida as partes pelo principio da autonomia da vontade, ressalta-se que a legislacdo nacional
estipula criterios minimos de validade dos negdcios juridicos que, na atualidade, estdo dispostos
no art. 104 do Cddigo Civil, quais sejam: agente capaz; objeto licito, possivel, determinado ou

determindvel; e forma prescrita ou ndo defesa em lei (BRASIL, 2002).
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O principio do consensualismo, por sua vez, advém da concepcao de que “o simples
consentimento basta para formar o contrato”, sendo essa uma conquista recente do pensamento
juridico moderno (GOMES, 1966, p. 35). Na antiguidade, prevaleciam as ideias de formalismo
e de simbolismo, de modo que se exigia, para a formacdo de um contrato, 0 cumprimento de
solenidades, subordinando-se as partes “a observancia de determinada forma ritual” (GOMES,
1966, p. 35).

Contudo, como se pode extrair dos critérios estabelecidos no art. 104 do Codigo
Civil (BRASIL, 2002), as concepcdes de formalismo e de simbolismo perderam forca, passando

a prevalecer a ideia de que “o acordo de vontades ¢ suficiente a perfeicdo do contrato”

(GOMES, 1966, p. 36).

Significa dizer que, em regra, nao se exige forma especial para o reconhecimento
da validade do contrato, bastando, para tanto, que ndo haja vedacdo legal aquele tipo de
contratagdo. Lado outro, nem todos os contratos sdo meramente consensuais, alguns ainda
exigem o cumprimento de solenidades previstas em lei (contratos solenes), enquanto outros
apenas se concretizam se determinada condicdo é cumprida, ndo sendo suficiente a mera
vontade comum das partes (contratos reais). Apesar disso, tem-se que as “exceg¢des nao
infirmam a regra segundo a qual a simples operacdo intelectual do concurso de vontades pode
gerar o contrato” (GOMES, 1966, p. 36).

O principio da forca obrigatdria dos contratos traz a concepcao de que o contrato
faz lei entre as partes. Em outras palavras, traduz a ideia de irretratabilidade daquilo que fora
pactuado entre as partes, de forma que, uma vez “[e]stipulado validamente seu contetdo, vale
dizer, definidos os direitos e obrigacdes correspondentes a cada parte, as clausulas que o
constituem tém, para os contratantes, forga obrigatoria” (GOMES, 1996, p. 36).

Os fundamentos desse principio residem (i) na necessidade de se conferir seguranca
juridica aos negdcios, que se esvaziaria se as partes pudessem simplesmente deixar de cumprir
com sua palavra, e (ii) na intangibilidade ou imutabilidade do contrato, que traduz a ideia de
que o contrato ¢ lei entre as partes, decorrente do preceito latino do pacta sunt servanda, ou
seja, “os pactos devem ser cumpridos” (GONCALVES, 2011, p. 49)

Trata-se, portanto, de principio de extrema relevancia para o direito e para a
economia, dado que a obrigatoriedade de observancia das disposi¢des livremente pactuadas e a
vedacao da irretratabilidade constituem “a pedra angular da seguranga do comércio juridico”

(GOMES, 1966, p. 36).
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Sobre a importancia do pacta sunt servanda para 0 mundo dos negécios, Paula A.
Forgioni (2009, p. 81) esclarece o seguinte:

Partindo dessa premissa, compreende-se a importancia sistémica da forca vinculante
dos contratos, pois, na sua auséncia, seria impossivel a coibicdo do descumprimento
da palavra empenhada e, consequentemente, o desestimulo de comportamentos
oportunistas prejudiciais ao trafico. Assim, o principio do pacta sunt servanda mostra-
se necessario ao giro mercantil na medida em que freia o natural oportunismo dos
agentes econdmicos.

Na antiguidade, a autoridade do principio da forca obrigatéria dos contratos era
tamanha que se chegava a afirmar que as clausulas contratuais ndo poderiam,
independentemente das circunstancias, ser revistas judicialmente. A esse respeito, tem-se

importante passagem de Orlando Gomes (1966, p. 37):

As clausulas contratuais ndo podem ser alteradas judicialmente, qualquer que seja a
razdo invocada por uma das partes. Se ocorrem motivos que justificam a intervencéo
judicial em lei permitida, ha de realizar-se para decretacdo da nulidade ou da resolugéo
do contrato, nunca para a modificagdo do seu contetdo.

Dada ao principio da for¢a obrigatoria dos contratos essa inteligéncia larga, ndo se
apresenta como corolario exclusivo da regra moral segundo a qual todo homem deve
honrar a palavra empenhada. Justifica-se, ademais, como decorréncia do proprio
principio da autonomia da vontade, uma vez que a possibilidade de intervencdo do
juiz na economia do contrato atingiria o poder de obrigar-se, ferindo a liberdade de
contratar.

(...) No jogo normal désses principios, ndo é possivel admitir que a superveniéncia de
acontecimentos determinantes da ruptura do equilibrio das presta¢des possa autorizar
a intervencdo do Estado, pelo 6rgdo da sua magistratura, para restaura-lo ou para
liberar a parte sacrificada. Cada qual que suporte os riscos e 0s prejuizos dos negécios
realizados mediante contrato. Se aceitou alguém condigdes contratuais extremamente
desvantajosas, a presuncao de que foram estipuladas livremente impede que se socorra
da autoridade judicial para obter sua suavizagéo, ou a libertagdo. Pacta sunt servanda.
Quem contrata livremente, passa a ser escravo no contrato que celebrou. Ao Direito é
indiferente a situacdo a que fique reduzido por cumprir a palavra dada.

Ao longo dos anos, a rigidez do principio da forca obrigatéria dos contratos foi
perdendo forga, sem, contudo, se desconectar de sua esséncia. A relativizacdo do principio se
deu especialmente em funcgdo de situagdes extraordinarias que revelaram a injustica se aplicar

0 preceito do pacta sunt servanda de forma absoluta.

Nesse sentido, Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho (2005) asseveram
que o carater absoluto do principio da forca obrigatoria dos contratos, vigente na antiguidade,
“tornou-se um nefasto instrumento de opressdo econdmica”. Segundo os autores, os eventos €
as mudancas presenciadas pela “humanidade no decorrer do século XX, alimentadas por um
inimaginavel esforco bélico, acentuariam as desigualdades sociais, facilitando a opressao do
fraco pelo forte” (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2005, p. 44).
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Sob 0 mesmo prisma, Orlando Gomes (1966) expde que a mudanca de orientagcdo
quanto a aplicacdo do principio de forma absoluta decorreu dos acontecimentos da Primeira
Guerra Mundial, destacando a importancia da lei francesa Failliot, de 1° de agosto de 1914, que
representa um marco no pensamento juridico quanto a possibilidade de revisdo de contratos

calcada na ideia de imprevis&o:

Apbs a primeira conflagragdo mundial, apresentaram-se, em alguns paises
beligerantes, situa¢fes contratuais que, por férga das circunstancias, se tornaram
insustentaveis, em virtude de acarretarem onerosidade excessiva para um dos
contratantes. Na Franca, o Conselho de Estado admitiu, entdo, relativamente a
contratos de concessao de servico publico, que seu contetdo poderia ser revisto, desde
que novas circunstancias, fora de toda previsdo, houvessem determinado, para o
cumprimento das obrigac®es, tal onerosidade que a sua execugdo importasse a ruina
econdmica do devedor. A lei Failliot, de 21 de maio de 1918, embora de emergéncia,
consagrou, de modo nitido, o principio da revisdo, dispondo que os contratos
mercantis estipulados antes de 1° de ag6sto de 1914, cuja execucdo se prolongasse no
tempo, poderiam ser resolvidos se, em virtude do estado de guerra, 0 cumprimento
das obrigac6es por parte de qualquer contratante lhe causasse prejuizos cujo montante
excedesse de muito a previsdo que pudesse ser feita, razoavelmente, ao tempo de sua
celebracio. Esse diploma legal constitui marco decisivo na evolugio do pensamento
juridico no tocante a questdo da forga obrigatdria dos contratos, uma vez que consagra
a idéia nova da imprevisdo (GOMES, 1966, p. 38).

Por outro lado, Forgioni (2009, p. 81) destaca que a tendéncia de relativizacdo do
principio da forca obrigatoria dos contratos presenciada nas Gltimas décadas ndo foi
necessariamente acompanhada no ambiente corporativo, de modo que “a tendéncia do direito
comercial vai no sentido de impor ao comerciante o respeito aos acordos aos quais livremente

se vinculou”.

Forgioni (2009) esclarece que, uma vez superadas as agitacdes do século XX, o
fendmeno da intervencdo do Estado na economia foi assimilado, apesar das intensas
controvérsias quanto a sua conveniéncia e oportunidade, consolidando-se a nocdo de
relatividade da forca obrigatoria dos contratos, sobretudo em certos ramos do direito. O direito
do trabalho foi consolidado. Os contratos de adesdo se intensificaram, sobretudo com 0s
movimentos de automacao e de criacdo da internet. O direito do consumidor assumiu posi¢éo
de categoria autbnoma. A nocao de contratacao obrigatoria de servicos publicos pela populagao
se desenvolveu. Superava-se, assim, o excessivo individualismo para se proteger trabalhadores

e consumidores, em prol de um bem comum e do bem-estar social.

Ocorre que, ao longo de todo esse processo, 0s contratos entre empresas foram
ganhando forca e se diferenciando das novas categorias de contratos instituidas no pensamento

juridico (especialmente os contratos de trabalho e o0 de consumo), de modo que, nos contratos
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interempresariais, diferentemente dos demais, sempre se presume que 0s agentes econdmicos
atuam de forma diligente e proba (FORGIONI, 2009).

Forgioni (2009, p. 87) assevera que os pensadores juridicos, ao buscarem uma nova
concepcao para 0s contratos, ndo observaram adequadamente 0s negdcios interempresariais,
“mas questdes hoje relacionadas ao direito econdmico (intervencao do Estado na economia),

ao consumerismo e, principalmente, ao direito do trabalho”.

Especificamente quanto ao direito mercantil, Forgioni (2009) assevera que ainda
prevalecem os principios do pacta sunt servanda e da liberdade de contratar, uma vez que
possuem uma vertente ideoldgica voltada a propiciar a circulacdo de bens e produtos. Os
contratos, no meio empresarial, se mostram como o centro da vida dos negdcios, verdadeiros
instrumentos da vida econdmica, de modo que “[h]4 inegavelmente uma ‘fungdo ideologica’

nos contratos, que os fazem servir ao mercado e ‘proteger melhor determinados interesses’”

(FORGIONI, 2009, p. 88).

Todavia, a doutrinadora ressalta que ndo se trata de aplicar de forma absoluta ou
irrestrita, no direito comercial, a liberdade de contratar e a concepc¢do de que o contrato € lei
entre as partes, que ainda sdo exercidas de forma limitada dada a certas regras de ordem publica
como, por exemplo, a vedacdo a concorréncia desleal e a dependéncia econdmica. Contudo, “¢é
inegavel que, de todas as areas do direito, aquela empresarial mostra-se a arena na qual a

liberdade econdmica assume quadrantes mais largos” (FORGIONI, 2009, p. 88).

Dessa forma, conclui que, mesmo apos as transformacdes decorrentes dos eventos
extraordinarios do século XX e a supera¢do do excessivo individualismo contratual do século
XIX, “os contratos mercantis seguem com sua logica peculiar, viabilizando o fluxo de relacdes

econdmicas € a interacao entre as empresas” (FORGIONI, 2009, p. 88).

Em relacdo ao quarto principio regedor das relagdes contratuais, o da boa-fe, traduz
a ideia de que as partes devem atuar de forma a cumprir com as condic¢des subentendidas que
derivam do contrato por elas celebrado. Em suma, visa-se uma colaboracéo entre as partes para
que o contrato seja executado sem intercorréncias voluntarias das partes, que ndo devem criar
dificuldades ao cumprimento da prestacdo devida pelo outro contratante. Significa dizer que as
partes devem atuar de modo leal, a fim de garantir a manutencdo da confianca depositada por

uma na outra. Ou seja, sua conduta deve ser pautada pela boa-fe (GOMES, 1966).

O comportamento de boa-fé se aplica em todas as etapas contratuais. Ou seja, antes

da celebracéo, durante a execucgdo e depois da extingdo do contrato. Esse entendimento advém
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da premissa de que “ninguém pode beneficiar-se da propria torpeza” (GONCALVES, 2011, p.
54).

A observancia da boa-fé ao longo de todas as etapas da relacdo contratual encontra
inclusive respaldo na legislagdo civilista vigente. O art. 422 do Codigo Civil dispde que “[0]s
contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua execucéo,
0s principios de probidade e boa-fé” (BRASIL, 2002).

O principio da boa-fé também € previsto no art. 113 do Cédigo Civil, que trata da

interpretacdo dos contratos, e no art. 187 do mesmo diploma, que disp&e sobre o ato ilicito.

Sobre a nogdo de probidade, “nada mais ¢ sendo um dos aspectos objetivos do
principio da boa-fé, podendo ser entendida como a honestidade de proceder ou a maneira
criteriosa de cumprir todos os devedores, que sdo atribuidos ou cometidos a pessoa”
(GONGALVES, 2011, p. 55).

Quanto a sua aplicacdo no direito comercial, o principio da boa-fé representa o
principio mais tradicional desse campo do direito. Segundo as licGes de Forgioni (2009), para
o direito comercial, a conduta de boa-fé é manifestada quando os contratantes adotam posturas
juridicamente esperadas dos agentes econémicos ativos e probos que exercem atividades em

determinados setores econémicos.

Em outras palavras, “indica a retiddo de comportamento no mercado, conforme oS
modelos ali esperados (inclusive o respeito as normas, proprio do homem ativo e probo”, de
modo que a boa-fé comercial esta desconectada de subjetivismo “para aflorar como linha

determinavel e determinada de conduta” (FORGIONI, 2009, p. 101).

Esclarece também que o comportamento de boa-fé no meio comercial ndo deve
resultar em maiores gastos, mas sim em economia, tanto para o ente econdmico quanto para o
proprio mercado de forma geral, “que tenderd a diminuir a incidéncia de custos de transagao

pelo aumento do grau de certeza e previsibilidade” (FORGIONI, 2009, p. 102).

Por derradeiro, destaca-se que a interpretacdo do principio da boa-fé varia a
depender da relacdo existente entre as partes. A esse respeito, confira-se relevante licdo de
Forgioni (2009, p. 103-104):

No direito comercial, o respeito ao principio da boa-fé ndo pode levar, em hipotese
alguma, a uma excessiva protecdo de uma das partes, sob pena de desestabiliza¢do do
sistema. Afinal, como afirmamos, o “erro de calculo” do agente ¢ um instrumento que
premia a eficiéncia do outro. No processo de interpretagdo dos contratos mercantis, a
boa-fé ndo pode ser confundida com equidade ou com “consumerismo”, erro em que
incidem varios autores ndo habituados & dindmica do mercado.
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E isso que precisa restar claro: a boa-fé que rege as relagdes mercantis parte de uma
realidade diversa e desempenha uma funcdo um tanto diferente daquelas que cercam
a maioria dos negocios celebrados entre ndo comerciantes.

Em suma, o principio da boa-fé, no direito comercial, assume a posi¢do de
“catalisador do bom fluxo de relagdes econdmicas” (FORGIONI, 2009, p. 108).

Feitos esses esclarecimentos introdutdrios quanto aos principios fundamentais que

regem o direito contratual, cabe apresentar os contratos passiveis de revisao.

4.2 Contratos passiveis de revisao

A revisdo do contrato pode ocorrer por op¢do dos proprios contratantes, como
forma de expressdo da autonomia da vontade das partes, ou pela via judicial, quando uma das
partes ndo aceita livremente rever os termos contratuais, ocasido em que a sentenca substituira
a vontade de uma das partes (VENOSA, 2021).

Segundo Silvio de Salvo Venosa (2021), a revisdo dos contratos se da por abuso de
direito, situacdo em que o contrato é normalmente paralisado por haver um desvio de sua

finalidade social ou econdmica, ou por enriquecimento sem causa de uma das partes.

De toda maneira, a intromissdo judicial nos contratos depende sempre da ocorréncia
de um evento inusitado e surpreendente, uma situa¢do nova que surja ao longo da execucao do
contrato e que seja capaz de conferir substancial dificuldade a um dos contratantes, tornando
sua obrigacdo mais dispendiosa. Assim, o que se deve levar em conta € a ocorréncia de uma
“onerosidade superveniente” (VENOSA, 2021, p. 122).

A necessidade de repactuacdo das prestacOes de cada parte quando ocorre um
evento imprevisivel e inesperado decorre do principio do equilibrio contratual, que deve
garantir a equivaléncia entre as obrigac6es das partes (TEPEDINO; KONDER; BANDEIRA,
2021).

Como a revisdo judicial visa o reequilibrio das prestagdes decorrente de uma
desarmonia superveniente, 0s contratos passiveis de revisdo sdo aqueles que ndo se resolvem

de imediato, ou seja, cujos efeitos sdo prolongados no tempo.
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Em regra, os contratos sdo celebrados visando a concretizacdo de uma situagéo
futura. Ao livremente contratar, a parte acredita que estara em situagcdo melhor no término ou
ao longo da execucdo do contrato, do que se nédo o tivesse firmado. O fenémeno, portanto, que
autoriza a intervencao judicial no contrato é aquele que escapa as possibilidades de previsdo
pelas partes, 0 que, por consequéncia, afasta sua aplicagdo aos contratos de execucao imediata,
tratando-se de um instituto dos “contratos que se protraem no tempo em seu cumprimento”

(VENOSA, 2021, p. 122).

Nesse sentido, a revisao do contrato “pressupde a existéncia de intervalo de tempo
entre a formacdo do negdcio e a sua execucao, razao pela qual é proprio de contratos de duracéo,
como aqueles de execucdo continuada ou diferida” (TEPEDINO; KONDER; BANDEIRA,
2021, p. 138).

Nos contratos de execucdo diferida, o pagamento ou 0 cumprimento da obrigacao
ocorre uma Unica vez no futuro, enquanto, nos contratos de execucdo continuada, ocorre de
forma prolongada e repetida no tempo, de forma sucessiva. A compra e venda com cheque p6s-
datado é um exemplo de contrato de execucdo diferida e os contratos de consorcio, de locagédo
e compra e venda financiada sdo exemplos de contratos de execu¢do continuada (TARTUCE,
2021).

Logo, a revisdo é prdpria dos contratos bilaterais comutativos e decorre do principio
da preservacao do equilibrio contratual (TEPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2021).

Além dos contratos comutativos, a revisdao também pode ocorrer nos contratos

aleatdrios e nos contratos unilaterais.

Sobre a revisdo dos contratos aleatorios, Tepedino, Konder e Bandeira (2021)
asseveram que todo contrato sinalagmatico tem, em certa medida, a alea (risco normal do
negocio) e a comutatividade (proporcionalidade dos interesses das partes). No contrato
aleatdrio, a alea predomina em detrimento da comutatividade, enquanto, no comutativo, se tem
0 contrario. Apesar da comutatividade menos intensa, deve-se preservar, também nos contratos
aleatdrios, o risco dentro dos limites razoavelmente pactuados entre as partes. Por isso, quando
sobrevier desequilibrio imprevisivel que decorra de evento ndo abarcado pelo risco assumido

inicialmente, torna-se possivel a revisao do contrato aleatdrio.

Flavio Tartuce (2021), inclusive, destaca que esse entendimento restou consolidado
pela doutrina por meio do Enunciado 440, da V Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica

Federal, que preconiza que “[€é] possivel a revisdo ou resolucdo por excessiva onerosidade em
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contratos aleatorios, desde que o evento superveniente, extraordinério e imprevisivel ndo se

relacione com a alea assumida no contrato”.

Quanto aos contratos unilaterais, entende-se que a revisdo é permitida, desde seja
oneroso (TARTUCE, 2021). Revisa-se, assim, a avenca quando o valor da prestacdo varia
substancialmente entre a celebragdo do contrato e a sua execugéo, ndo se admitindo, contudo,
o0 pedido de resolucdo da avenca, apenas a sua repactuacdo, nos termos do art. 480 do Cddigo
Civil (TEPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2021).

Flavio Tartuce (2021), por sua vez, entende que ndo € admitida a revisdo de
contratos unilaterais e gratuitos. Para o autor, o contrato passivel de revisao “deve ser bilateral
ou sinalagmaético, presentes o carater da onerosidade e o interesse patrimonial, de acordo com
a ordem natural das coisas”, além disso “deve assumir a forma comutativa, tendo as partes
envolvidas total ciéncia quanto as prestagdes que envolvam a avenga”, ressalvando, contudo, a
possibilidade de revisdo dos contratos aleatorios quanto a sua parte comutativa (TARTUCE,
2021, p. 226).

Por fim, destaca-se que a revisdo do contrato € afastada quando o fato causador do
desequilibrio contratual pode ser atribuido ao devedor ou quando ele esteja em mora. Nessas
situacOes, a pretensdo revisional deve ser rejeitada, pois, se o devedor tem culpa pelo
desequilibrio das prestacGes, deve ele arcar com as consequéncias de sua culpa, assim como
sua mora Ihe impde todos os riscos dela supervenientes, inclusive aqueles advindos de caso
fortuito (TEPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2021).

Ressalva-se, contudo, no tocante a mora, que a revisdo pode ser aplicada quando o
devedor estiver em mora em relacdo as clausulas que foram impactadas pelo evento
imprevisivel e inesperado que justifica a pretensdo de revisdo, pois, nesse caso, O
inadimplemento pode advir justamente pela ocorréncia do fenbmeno. Vale dizer, nessa
situacdo, o devedor ndo pode ser considerado em mora, pois ndo é possivel Ihe imputar a falta
(VENOSA, 2021).

No mesmo sentido, tem-se que se deve “admitir as hipoteses em que o desequilibrio,
embora alegado posteriormente, antecedeu a mora, configurando a causa do atraso, razdo pela
qual poderia ser invocada a onerosidade excessiva” (TEPEDINO; KONDER; BANDEIRA,
2021, p. 139).

Vé-se, assim, que € possivel a revisdo dos contratos de execucdo continuada ou

diferida, dos contratos bilaterais, comutativos e onerosos, dos unilaterais onerosos e dos
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aleatorios, quando a imprevisibilidade ultrapassa a alea prevista no contrato. Afastando-se,
contudo, a revisdo quando o devedor se encontra em mora ou quando ele é quem deu causa ao

desequilibrio.

N&o se tem davidas, portanto, quanto a possibilidade de revisdo dos contratos de

locacéo.

4.3 Clausula rebus sic stantibus

A conhecida clausula rebus sic stantibus advém dos tempos medievais,
consubstanciada na expressao: contractus qui habent tractum sucessivum et dependentiam de
futuro, rebus sic stantibus intelligentur. O significado literal seria: “os pactos de execugdo
continuada e dependentes do futuro entendem-se como se as coisas permanecessem como
quando da celebragdo”. Significa dizer que “o contrato s6 pode permanecer como estd se assim

permanecerem os fatos” (TARTUCE, 2021, p. 225).

Trata-se de clausula implicita aos contratos, concebida pelos pds-glosadores, da
época medieval, a partir da andlise da jurisprudéncia dos Tribunais Eclesiasticos, que tinha
como objetivo mitigar o rigor com que se exigia 0 cumprimento dos pactos, que nem sempre
eram compativeis com a equidade exigida pelos principios morais do Direito Candnico
(TEPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2021). Embora a primeira sistematizacao da clausula
tenha ocorrido no direito candnico, tem-se registro da existéncia de principios da mesma
natureza em legislaces anteriores como é o caso do Codigo de Hammurabi que “admitia a
imprevisao nas colheitas” (VENOSA, 2021, p. 126).

A clausula rebus sic stantibus representa a primeira evolugéo do direito contratual
no tocante a possibilidade de revisdo dos contratos. O instituto condiciona a obrigatoriedade do
cumprimento das obrigagcbes a manutencdo das circunstancias existentes a época da
contratacdo. Afasta-se, assim, a exigibilidade de cumprimento de determinadas obrigacdes do
devedor, em circunstancias especificas de inadimpléncia, quando ha alteracdo das condicdes
que assegurem o cumprimento da prestacdo, quando ndo h& culpa do devedor (TEPEDINO;
KONDER; BANDEIRA, 2021).
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Introduz, assim, a noc¢do de que as prestagfes contratuais podem ser revistas para
se socorrer os “prejudicados por uma alteragao substancial da realidade em que se encontravam

quando da celebragdo do contrato, colocados entdo em uma situacdo de desigualdade”

(TARTUCE, 2021, p. 225).

Carlos Roberto Gongalves informa que a clausula rebus sic stantibus:

consiste basicamente em presumir, nos contratos comutativos, de trato sucessivo e de
execucao diferida, a existéncia implicita (ndo expressa) de uma clausula, pela qual a
obrigatoriedade de seu cumprimento pressup@e a inalterabilidade da situag&o de fato.
Se esta, no entanto, modificar-se em razdo de acontecimentos extraordinarios, como
uma guerra, por exemplo, que tornem excessivamente oneroso para o devedor 0 seu
adimplemento, poderd este requerer ao juiz que o isente da obrigacdo, parcial ou
totalmente (GONCALVES, 2011, p. 194)

A sua aplicacdo, no entanto, foi afastada durante o periodo de prevaléncia do
liberalismo econdmico, reproduzido juridicamente no Code Napoleon. Naquela época,
romperam-se com os privilégios do periodo anterior, conferindo-se maior forca ao formalismo
e ao individualismo contratual como “fruto da autonomia dos privados, por refletir a livre
vontade dos contratantes, desde que formalmente valida, que fazia lei entre as partes, e, como
tal, era dotado de exigibilidade insuscetivel de atenuantes” (TEPEDINO; KONDER;
BANDEIRA, 2021, p. 135), sendo essa a politica legislativa do século XIX que permeou 0s
principais codigos europeus e, de forma paralela, o préprio Cadigo Civil brasileiro de 1916
(TEPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2021).

No século XX, no entanto, com o nascimento de um direito mais conectado aos
efeitos sociais dos contratos, tem-se uma nova mitigacdo do individualismo juridico, que é
substituido por uma ‘“generalizada socializagdo do Direito” (TEPEDINO; KONDER;
BANDEIRA, 2021, p. 135), o que fez com que a teoria voltasse a ser utilizada para resolver

conflitos contratuais.

No direito brasileiro, a clausula passou a ganhar forca em meados da década de
1930. A época, houve um movimento de substituicdo das codificacdes vigentes por uma
especial e progressiva legislacdo que admitia a intervencdo estatal nos negdcios particulares, de
modo que nasce “a certeza de que ao Estado ja ndo mais escapa a protecao da finalidade social

de cada contrato” (TEPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2021, p. 135).

Segundo Tepedino, Konder e Bandeira (2021), o direito brasileiro, para cumprir o

propdsito de resguardar o fim dos contratos, passou a utilizar de diversos mecanismos, dentre



67

0s quais, a reinterpretacdo da clausula rebus sic stantibus, por meio de fundamentacGes

diversas, que, no futuro, culminaram no surgimento da teoria da imprevisao.

As primeiras decisdes no Judiciario nacional que trataram sobre a resolubilidade e
a revisibilidade contratual como figuras autbnomas, desvinculadas da ideia de impossibilidade
superveniente ndo imputavel ao devedor, foram proferidas por Nelson Hungria, futuro ministro
do Supremo Tribunal Federal (STF), na época em que ainda era juiz de primeiro grau
(MARTINS-COSTA; SILVA, 2020).

No STF, a clausula rebus sic stantibus foi discutida pela primeira vez em 1935,
quando o Tribunal ainda julgava questdes infraconstitucionais. Na oportunidade, decidiu-se que
a aplicacdo da clausula ndo importava em violagdo expressa de disposi¢cdo legal, sendo o
acérddo também ilustrativo quanto ao impacto da Revolucdo de 1930 nos contratos
(MARTINS-COSTA; SILVA, 2020).

O caso tratava de contrato de compra e venda (importacdo) de materiais para a
construcdo de estradas de ferro, no qual figurava como vendedora uma empresa belga e como
compradora uma sociedade brasileira, que revendia produtos a Administracdo Publica. O
contrato previa a aquisi¢do dos produtos por determinado preco, com exclusividade. Contudo,
com o advento da Revolucdo de 1930, surgiram dificuldades que impactaram severamente o
meio comercial. Assim, a discussdo travada teve como controvérsia “a impossibilidade de
cumprir pela superveniéncia de caso fortuito ou forga maior” (MARTINS-COSTA,; SILVA,
2020, p. 196)

Segundo Judith Martins-Costa e Paula Costa e Silva (2020, p. 196), o0 ponto mais
relevante do julgado foi a consagracéo da ideia de que:

(...) a adaptagdo do contrato as circunstancias supervenientes, quando profundamente
alteradas e ndo imputéveis ao obrigado, é admissivel em nosso Direito. Adotou-se,
nesse caso, 0 que mais tarde Pontes de Miranda viria a chamar de concepcédo
sociocultural da impossibilidade.

A clausula rebus sic stantibus, portanto, representa uma construgéo teorica de que
h& uma condicdo implicita nos contratos de longa duracdo que permite a revisao da prestacéo
do devedor quando se torna excessivamente onerosa, devido a alteragdo, por evento

extraordinario, das circunstancias iniciais com as quais o contrato foi celebrado.

Ao longo dos anos, a doutrina, porém, percebeu que a mera alteragdo das

circunstancias iniciais do contrato por um evento extraordinario que trouxesse maior
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dificuldade a prestacéo do devedor ndo era, por si so, suficiente para afastar a forca obrigatoria
dos contratos.

Destaca-se, a esse respeito, interessante comentario feito por Orlando Gomes (1966,
p. 39) em que critica a superficialidade da clausula rebus sic stantibus e introduz a ideia de

imprevisdo como requisito indispensavel para a revisao contratual:

Tratava-se, porém, de construcdo rudimentar, porquanto se baseava na existéncia de
condigdo resolutiva implicita, sem levar em conta certos fatores, que vieram a ser
fixados como elementos decisivos a revogagdo circunstancial do principio da férca
obrigatéria. Ndo deve bastar, com efeito, a alteracdo do estado de fato no qual se
formou o vinculo. E preciso mais alguma coisa que justifique a quebra da fé jurada.
A impossibilidade de prever a mudanca désse estado veio a ser considerada condigao
indispensavel a modificacdo do contetdo do contrato pela autoridade judicial, ou a
resolucdo. Julgou-se ésse requisito tdo importante que a construgdo nova passou a se
conhecer sob a denominacédo de teoria da impreviséo.

V&, assim, que a clausula rebus sic stantibus, de certa forma, deu origem a teoria

da imprevisdo (TARTUCE, 2021), que sera abordada na sequéncia.

4.4 Teoria da imprevisao

A teoria da imprevisdo, como dito, representa uma evolucdo da clausula rebus sic
stantibus. Aos poucos, a nocao de que a mera alteragao das circunstancias iniciais do contrato
por fato extraordinario poderia, por si sO, ensejar a revisao contratual foi perdendo forca e dando
lugar a um entendimento mais rigido quanto a possibilidade de mitigacao da forca obrigatdria

dos contratos.

Orlando Gomes (1966) justifica a alteracdo do entendimento ao jogar luz a ideia de
que a modificacao das condigdes iniciais €, até certo ponto, esperada pelas partes, dada a natural
movimentacdo da economia, de modo que os contratos sdo utilizados para conferir maior
garantia as partes contra eventos que trariam inseguranca as suas relagdes juridicas. Esclarece
que “as modificacdes por assim dizer normais do estado de fato existente ao tempo da formacgao
do contrato devem ser previstas, pois constituem (...) uma das razfes que movem o individuo a
contratar” (GOMES, 1966, p. 39).

O recrudescimento da clausula rebus sic stantibus no século XI1X, acompanhada da

edicdo de leis voltadas ao restabelecimento do equilibrio contratual durante a guerra como é o
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caso da Lei Faillot francesa, fez com que as codificagcGes da época acolhessem a construgdo
tedrica, fazendo as adaptacOes necessarias ao tempo (GONCALVES, 2011). Tem-se, assim, a
criacdo de diversas teorias: a teoria da superveniéncia, a da base do negocio juridico, a do erro,
da invocacéo da boa-fé e da impossibilidade superveniente. No Brasil, a construcgéo tedrica foi
adaptada e difundida por Arnoldo Medeiros da Fonseca que a denominou teoria da imprevisao
(PEREIRA, 2009; GONCALVES, 2011).

A novidade trazida pela teoria da imprevisao foi a introducdo da ideia de que, para
a revisdo contratual, ndo basta a alteracdo das circunstancias faticas iniciais e o possivel
aumento da prestacdo de uma das partes, é necessario que essas circunstancias decorram de um

fato imprevisivel, além de extraordinario.

Carlos Roberto Gongalves (2011, p. 195) registra que, com a inclusao do critério da
imprevisibilidade, “ndo era mais suficiente a ocorréncia de um fato extraordinario, para

justificar a alteracdo contratual. Passou a ser exigido que fosse também imprevisivel”.

Segundo entendimento de Venosa (2021, p. 123), “a imprevisdo deve ser um
fendmeno global, que atinja sociedade em geral, ou um segmento palpavel de toda essa

sociedade. E a guerra, a revolucio, o golpe de Estado, totalmente imprevistos™.

Gustavo Tepedino, Carlos Nelson Konder e Paula Greco Bandeira (2021, p. 140),
por sua vez, afirmam que, ao se avaliar o critério de imprevisibilidade, a ideia genérica do
“homem médio” deve ser construida com base em condutas particulares que considerem “a
natureza do contrato, as caracteristicas dos contratantes, seus conhecimentos e aptidées, bem

como as condi¢des do mercado, em termos de uma analise também de probabilidade”.

Assim, para que haja a revisdo contratual pela teoria da impreviséo, € preciso que o
fendmeno imprevisivel torne a obrigacdo do devedor tdo onerosa que, para cumpri-la, ele teria
gue se sacrificar economicamente. Chega-se até mesmo a se falar em impossibilidade de
cumpri-la (GOMES, 1966).

N&o se deve, contudo, confundir a impossibilidade de satisfazer a obrigacao
baseada em evento de forga maior com aquela que admite rever o contrato com base na teoria

da imprevisdo. Segundo Orlando Gomes (1966, p. 40):

A onerosidade excessiva ndo implica, com efeito, impossibilidade superveniente de
cumprir a obrigag8o, mas apenas dificulta, embora extremamente, o adimplemento.
Porque se trata de dificuldade, e ndo de impossibilidade, decorre importante
conseqiiéncia, qual seja a da necessidade de verificagdo prévia, que se dispensa nos
casos de forca maior.
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Embora inicialmente introduzida pelo art. 6°, inciso V do Codigo de Defesa do
Consumidor, Lei 8.078, de 11 de setembro de 1990 (BRASIL, 1990; GONCALVES, 2011),
pode-se dizer que a teoria da imprevisdo encontra respaldo legal no disposto no art. 317 do

Cadigo Civil, que afirma o seguinte:

Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier despropor¢do manifesta entre o valor
da prestacdo devida e o do momento de sua execucdo, podera o juiz corrigi-lo, a
pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da prestacéo
(BRASIL, 2002).

E notdria a influéncia da teoria da imprevisao na redacéo do dispositivo legal, eis
que permite a corre¢do da prestagdo pelo juiz quando, “por motivos imprevisiveis”, seu valor se
tornar manifestamente desproporcional em relacdo ao momento de sua execucédo. O objetivo da

norma seria adequar a prestagdo ao seu “valor real”.

H4&, no entanto, extenso debate doutrinario quanto a qual teoria teria sido adotada
no Cddigo Civil, se a da imprevisao, em funcao do previsto no art. 317, ou se a da onerosidade

excessiva (que sera tratada mais adiante), em razao do disposto nos arts. 478, 479 e 480.

A discussdo quanto a teoria adotada pelo Cédigo Civil foge do escopo deste
trabalho, dada a sua extensdo. Todavia, é de relevo trazer comentario de Judith Martins-Costas
e Paula Costa e Silva (2021), na obra Crise e PerturbacGes no Cumprimento da Prestacéo
(2021), que distingue a utilizacéo dos arts. 317 e 478 e seguintes do Codigo Civil, para fins de

revisao.

Segundo as autoras, a historia da tramitacdo legislativa do Cadigo Civil aponta que
a expressao “valor real da prestagcdo”, contida na redacdo art. 317 do Codigo Civil, tinha como
referéncia o reajustamento da obrigacdo, em funcdo da desvalorizagdo da moeda ao longo do
tempo (MARTINS-COSTAS; SILVA, 2021).

Asseveram que, nas primeiras discussfes do Anteprojeto, ndo se falava em
“‘motivos imprevisiveis’ e era clara a referéncia ao ‘reajustamento’ e a ‘desvalorizagdo da
moeda’, restando induvidoso tratar-se de uma questdo de correcdo (atualizacdo) do valor de
obrigacdo pecuniaria, corroido pela inflagao” (MARTINS-COSTAS; SILVA, 2021, p. 206).
Esclarecem que “o valor real de uma prestacdo no momento de sua execugdo (pagamento) ¢
aquele correspondente a ‘quantidade de valor’ suficiente para representar a mesma capacidade
econdmica que tinha o valor da prestagdo quando contraida a obrigacdo” (MARTINS-

COSTAS; SILVA, 2021, p. 210).
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Por esses motivos, conciliando-se a redacao do dispositivo, o seu contexto historico
e a sua localizagao no Codigo Civil, é que, segundo as autoras, o art. 317 contém “regra revisiva
da prestacao (rectius: do seu valor)” (MARTINS-COSTA,; SILVA, 2021, p. 204). Ou seja, 0
dispositivo seria destinado a apenas revisar o valor de obrigaces pecuniarias, € nao as

disposicdes do contrato em si.

Os arts. 478 a 480 do Cddigo Civil, por sua vez, seriam 0s responsaveis por
apresentar as normas de carater geral relativas a “revisdo dos contratos por excessiva
onerosidade superveniente” (MARTINS-COSTAS; SILVA, 2021, p. 211), calcadas na teoria

da onerosidade excessiva, que sera abordada a seguir.

4.5 Teoria da onerosidade excessiva

A teoria da onerosidade excessiva foi recepcionada nos arts. 478, 479 e 480 do

Cadigo Civil (MARTINS-COSTA, 2021; GONCALVES, 2011; VENOSA, 2021), que
dispdem o seguinte:

Art. 478. Nos contratos de execucao continuada ou diferida, se a prestacdo de uma das

partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em

virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir a

resolugdo do contrato. Os efeitos da sentenga que a decretar retroagirdo a data da
citagdo.

Art. 479. A resolucdo poderd ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar
eqlitativamente as condi¢fes do contrato.

Art. 480. Se no contrato as obrigacdes couberem a apenas uma das partes, poderé ela
pleitear que a sua prestacdo seja reduzida, ou alterado o modo de executé-la, a fim de
evitar a onerosidade excessiva (BRASIL, 2002).

Conforme se extrai da redacgéo do dispositivo, além dos requisitos de superveniéncia
de fato extraordinario e imprevisivel e de excessiva onerosidade da obrigacéo, introduz-se um

NOVo requisito: a extrema vantagem para a outra parte (GONCALVES, 2011).

Todavia, ressalta-se que o dispositivo confere ao devedor o direito de pleitear a
resolucdo do contrato, e ndo a sua revisdo. Tal disposicdo foi objeto de criticas, por ndo
priorizar a conservagdo do contrato pela reviséo, ao invés de sua resolu¢cdo (GONCALVES,
2011).
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Assim, conforme art. 478 do Cadigo Civil, os requisitos necessarios para que a parte
devedora possa pedir a resolucéo do contrato, em caso de excessiva onerosidade superveniente,

Sao:

a existéncia de contrato sinalagmatico, com prestac@es diferidas no tempo, vindo a ser
uma delas onerada por excessiva onerosidade superveniente ao momento da conclusao
contratual, decorrente de fatores extraordinarios e imprevisiveis, causando a outra
parte “extrema vantagem” (MARTINS-COSTA; SILVA, 2021, p. 214)

No mesmo sentido, Caio Mério da Silva Pereira (2009, p. 141) afirma:

Para que se possa invocar a resolucdo por onerosidade excessiva é necessario ocorram
requisitos de apuragdo certa, explicitados no art. 478 do Cdodigo Civil: a) vigéncia de
um contrato de execucdo diferida ou continuada; b) alteracdo radical das condi¢des
econdmicas objetivas no momento da execucdo, em confronto com o ambiente
objetivo no da celebracdo; c) onerosidade excessiva para um dos contratantes e
beneficio exagerado para o outro; d) imprevisibilidade daquela modificacéo.

No tocante a onerosidade excessiva da obrigacdo, Gongalves (2011) esclarece que
ndo ha critério objetivo na lei que possibilite concluir quando uma prestacéo teria se tornado

excessivamente onerosa. Afirma o doutrinador que:

Cabe ao juiz, no exercicio do seu prudente arbitrio, avaliar casuisticamente, de acordo
com os aspectos especificos do caso concreto, se a onerosidade surgida posteriormente
no contrato submetido a exame pode considerar-se excessiva. Deve, assim, verificar
se ocorreu, de fato, o desequilibrio do contrato e sopesar a posi¢do relativa das partes,
considerando, como ponto de partida, a equagdo econdmico-financeira inicial da
avenca, ou seja, as obrigagdes contraidas pelas partes e os objetivos comuns que
almejavam (GONGCALVES, 2011, p. 201).

Para Judith Martins-Costa e Paula Costa e Silva (2021, p. 215), a onerosidade é
verificada a partir dos riscos naturais do contrato, de modo que serd “irrelevante se estiver
dentro da &lea normal do contrato, pois, nesse caso, estara na area de risco atribuida ao devedor

por for¢a do contrato”.

Nesse sentido, tem-se o Enunciado 366, aprovado na IV Jornada de Direito Civil
do Conselho da Justiga Federal que dispoe que “[0] fato extraordinario e imprevisivel causador
da onerosidade excessiva é aquele que ndo esta coberto objetivamente pelos riscos proprios da
contratacdo” (TARTUCE, 2021, p. 230).

Ainda conforme Judith Martins-Costa e Paula Costa e Silva (2021, p. 218), o
requisito mais restritivo para a utilizacao pratica da regra do art. 478 do Cddigo Civil é o da
extrema vantagem, pois a norma nao seria aplicavel as situagcdes em que ambas as partes perdem

como, por exemplo, ocorreu em varias situacdes envolvendo a pandemia da CCovid-19,
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inclusive nas relacBes locaticias em shopping centers, nas quais “lojistas ¢ empreendimento

sofrem desvantagem com a queda nas vendas comerciais”.

Diante disso, Martins-Costa e Silva (2021) afirmam que o art. 478 do Cddigo Civil
se limita a resolver desequilibrios relacionados ao sinalagma contratual, e ndo outros tipos de
perturbacdes afetas ao contrato como, por exemplo, a frustracdo do fim. A regra resolutiva,

portanto, teria a finalidade de:

proteger o devedor, por meio da insercdo, no sistema juridico, da relevancia
econdmica da prestacdo e distribuicdo do risco entre as partes, o que significa dizer
que, se ultrapassa a alea normal — estabelecida pelo sinalagma ligado ao tipo ou
convencionada pelas partes — e observados os demais requisitos, nasce o direito
formativo extintivo (MARTINS-COSTA,; SILVA, 2021, p. 220)

A possibilidade de revisdo do contrato pela teoria da onerosidade excessiva, por sua
vez, se encontra prevista no disposto no art. 479 do Cddigo Civil, que autoriza a modificagdo
equitativa das “condi¢des do contrato” (BRASIL, 2020).

Sobre o dispositivo supracitado, Gongalves (2011, p. 202) elucida o seguinte:

Presentes 0s pressupostos exigidos no art. 478 do Cédigo Civil, a parte lesada pode
pleitear a resolugéo do contrato. Permite, todavia, o art. 479 supratranscrito que a parte
contraria possa, considerando que lhe é mais vantajoso manter o contrato,
restabelecendo o seu equilibrio econémico, oferecer-se para modificar
equitativamente as suas condices.

Embora o dispositivo faga referéncia especifica ao “réu”, Gongalves (2011) afirma
gue ndo ha nada que impeca que a parte interessada em evitar a resolucao do contrato se antecipe
e ajuize demanda, antes da propositura da acdo resolutéria, visando o restabelecimento do

equilibrio contratual.

Em sentido contrario, Judith-Martins Costa e Paula Costa e Silva (2021, p. 220),
embora concordem que o art. 479 do Codigo Civil apresenta a hipétese de revisdo do contrato,
afirmam que o dispositivo confere apenas ao credor a “legitimidade para pleitear a modificagao
do contrato em face de pedido resolutorio feito pelo devedor afetado pela excessiva
onerosidade”. Assim, cabe ao credor que ¢ demandado judicialmente, assumindo a posigao de

“réu”, optar por apresentar, ou nao, proposta de revisdo equitativa em face de demandas

resolutorias (MARTINS-COSTA; SILVA, 2021).

Assim, segundo o entendimento de Judith-Martins Costa e Paula Costa e Silva
(2021), a possibilidade de revisdo equitativa das condi¢bes do contrato caberia apenas ao

credor, em oposicao ao pedido de resolucdo do contrato formulado pelo devedor.
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Por derradeiro, tem-se que o art. 480 do Cadigo Civil apresenta a hipdtese mais
ampla de reviséo contratual pela teoria da onerosidade excessiva. O dispositivo possibilita, nos
contratos em que as obrigacdes cabem a apenas uma das partes, o pedido de reducdo ou de

alteracdo da prestacdo, com o fim de evitar a onerosidade excessiva (BRASIL, 2002).

O referido dispositivo, no entanto, dada a restrigdo contida na sua redacao, apenas
pode ser aplicado nos contratos unilaterais como é o caso, por exemplo, dos contratos de matuo,
comodato, mandato, deposito e fianca (MARTINS-COSTA; SILVA, 2021).

Apesar da divisdo feita pelo Cddigo Civil nos arts. 478 a 480 quanto as
possibilidades de aplicacdo da teoria da onerosidade excessiva, definindo a hipo6tese tratada em
cada um deles (resolucéo, reviséo e reducdo/readequacdo), a doutrina nacional alcangou o
entendimento de que o art. 478 do diploma também permite a revisdo judicial do contrato, com
base no principio da preserva¢ao do contrato, que € calcado na ideia de que “a extingdo do

negodcio ¢ o ultimo caminho” (TARTUCE, 2021, p. 231).

Em vista disso, foi aprovado, na 11 Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica
Federal, o Enunciado 176 que afirma que, “em atengdo ao principio da conservagdo dos
negocios juridicos, o art. 478 do Codigo Civil de 2002, devera conduzir, sempre que possivel,

a revisao judicial dos contratos e ndo a resolugdo contratual” (TARTUCE, 2021, p. 231).

Nota-se, assim, que a doutrina ndo € convergente quanto a forma de aplicacdo das
teorias da impreviséo e da onerosidade excessiva no direito contratual brasileiro, dada a forma
que as teorias foram abordadas nos dispositivos do Codigo Civil que tratam da reviséo judicial
do contrato (arts. 317, 478, 479 e 480).

Em vista disso, tem-se extensa discussao doutrinaria quanto a qual teoria de revisdo
contratual teria sido adotada no Cédigo Civil de 2002, se a teoria da imprevisdo, com base no
disposto do art. 317, ou da onerosidade excessiva, em razdo do disposto nos arts. 478 e

seguintes.

Segundo expde Flavio Tartuce (2021), Maria Helena Diniz, Renan Lotufo, Paulo
Luiz Netto Lobo, Nelson Rosenvald e José Fernando Simé&o, além do proprio Tartuce (2021),
defendem que o Cddigo Civil adotou a teoria da imprevisdo, enquanto Judith Martins-Costa,
Laura Coradini Frantz, Paulo R. Roque Khouri e Antonio Junqueira de Azevedo afirmam que
o diploma aderiu a teoria da onerosidade excessiva. Carlos Roberto Gongalves (2011) e Gustavo
Tepedino, Carlos Nelson Konder e Paula Greco Bandeira (2021) também defendem a adocéo

da teoria da onerosidade excessiva pelo Codigo Civil.



75

O debate quanto a qual teoria foi adotada pelo Cédigo Civil, no entanto, foge do
escopo do presente trabalho, de modo que nos limitaremos a apresentar a evolucéo das teorias
que possibilitam a revisdo dos contratos e seus requisitos, conforme exposicOes feitas por

doutrinadores de renome do campo.

Apesar disso, revela-se interessante a critica feita por Judith-Martins Costa e Paula
Costa e Silva (2021) de que o Cdadigo Civil brasileiro é falho ao tratar da revisao dos contratos,
por ndo haver critérios claros para a revisdo dos contratos paritarios, como é o caso dos contratos

empresariais, neles inseridos os contratos de locacdo em shopping centers, como exposto antes.

Esclarecem as autoras que desde a introdugdo do Cadigo de Defesa do Consumidor,
Lei 8.078, de 11 de setembro de 1990 (BRASIL, 1990), o qual inaugurou dispositivos legais
que possibilitam a revisao de contratos de consumo com base em critérios altamente subjetivos
(art. 51, inciso V), houve um grande nimero de decisdes judiciais que se desvincularam de
“critérios pré-existentes, juntando-se desde institutos e doutrinas de origem diversa: ora a
imprévision francesa, ora a eccesiva onerosita italiana, ou, ainda, a Grundlage des
Rechtsgeschaft alema” (MARTINS-COSTA; SILVA, 2021, p. 202), o que ndo seria benéfico

ao sistema judiciario e econdmico de forma geral.

Destaca-se, ainda conforme Martins-Costa e Silva (2021, p. 202-203), que

o fenbmeno da revisdo contratual justificado numa onerosidade superveniente que,
por imprevista e excessiva — isto &, que extrapola a &lea normal do contrato
concretamente considerado — vem a impactar a prestacdo, tem solu¢des que variam
conforme o sistema examinado, mas que, para funcionarem de modo minimamente
coerente, ndo podem ser entre si confundidas. Um sistema por defini¢do, nunca é uma
colagem de elementos diversos justapostos; é ordem e deve guardar unidade
valorativa.

N&o h4, no Cddigo Civil brasileiro, um principio geral de adaptacdo do contrato as
situages supervenientes, como ha na legislagdo portuguesa, bem como ndo ha um principio
geral de equilibrio contratual (MARTINS-COSTA,; SILVA, 2021). A esse respeito, verifica-se

que:

Segundo o sistema brasileiro de direito comum, nas rela¢@es civis e comerciais, ha
institutos especificos a reger situacBes de desequilibrio contratual, o que nédo é o
mesmo que ter no sistema um principio geral de adaptacdo as circunstancias. Esse
pontilhismo legislativo gera certa cacofonia no panorama doutrinario e jurisprudencial
(MARTINS-COSTA,; SILVA, 2021, p. 203).

Na visdo das doutrinadoras, se a regra do art. 480 do Cddigo Civil dispusesse de

“maior generalidade quanto ao campo de incidéncia, poderia solver muitos dos problemas
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causados pela auséncia, no Cédigo Civil, de uma clausula geral de adaptacdo da prestacdo as
circunstancias supervenientes”, dado que ndo prevé apenas a reducao da prestacao, mas também

a readequagdo de seu modo de execugdo, “ndo direcionando, pois, a uma solug¢ao radical”

(MARTINS-COSTA; SILVA, 2021, p. 221).

Em vista disso, ressaltam que a complexa e falha sistematica de solucédo dos litigios
contratuais prevista na legislacdo brasileira, que consolida a nog¢éo de intangibilidade do que
fora pactuado, recentemente reforcada pela Lei da Liberdade Econdmica (Lei 13.874/2019),
“tém por reflexo a abissal heterogeneidade das decisdes judiciais que se defrontam com
situacOes de alteragéo radical das circunstancias, tais quais as trazidas pela pandemia da Covid-
19” (MARTINS-COSTA; SILVA, 2021, p. 212), como vem ocorrendo com as demandas

relacionadas a locagfes comerciais em shopping centers, a ser tratada no tépico adiante.

Dessa forma, uma vez apresentados os principios regedores das relacbes
contratuais, 0s contratos passiveis de revisdo e as principais teorias de revisdo judicial do
contrato e suas caracteristicas, cabe, finalmente, abordar a tematica principal do presente
estudo, quanto a possibilidade, ou ndo, de revisdo dos contratos de locacdo em shopping center
para substituicdo do indice de reajuste do preco do aluguel, em decorréncia de altos acimulos

apurados ao longo da pandemia da Covid-19.
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5 A ALTA DO IGP NO ANO DE 2020 E OS PEDIDOS DE REVISAO DOS
CONTRATOS DE LOCACAO EM SHOPPING CENTERS

Demonstrados os principais aspectos sobre o mercado de shopping centers e 0s
impactos da pandemia no setor, os contratos de locagdo e suas caracteristicas, os indices de
correcdo monetéria e os institutos juridicos que possibilitam a revisdo judicial de contratos,
cabe, agora, analisar os reiterados pedidos de revisdo judicial de contratos visando a
substituicdo do indice de reajuste do valor do aluguel, a fim de verificar se a alta do IGP durante
a pandemia de Covid-19 ocorrida no ano de 2020 é, por si s, um fator justificador da revisao

contratual.

A relevancia da analise ora desenvolvida € identificada pelo fato de que, a partir
dos ultimos meses de 2020, os tradicionais indices de correcdo monetaria dos contratos de
shopping center passaram a registrar acimulos em percentuais elevados, o que fez com que
muitos lojistas recorressem ao Poder Judiciario visando a substituicdo do indexador por outro
escolhido unilateralmente, a fim de que o reajuste do valor do aluguel fosse menor. Os lojistas,
em sua maioria, alegaram que “o IGP, de forma imprevisivel, ter-se-ia ‘descolado’ de outros
indices, como o IPCA do IGBE, apontando como causas do fendmeno a pandemia da Covid-
19 e as oscilagOes dos precos das commodities nos mercados globais”, o que teria tornado o

indice impréprio para reajustar os precos dos aluguéis (LIRA, 2021, p. 38)

Tem-se como premissa fatica na referida analise a existéncia de um contrato escrito,
vigente antes da superveniéncia da pandemia, celebrado por partes empresarias
presumidamente paritarias e simétricas, sem historico de inadimpléncia da parte locadora, cuja
loja objeto da locacao esté situada em empreendimento que esté funcionando regularmente, sem

qualquer restricdo relacionada a pandemia.

A analise, portanto, partird do pressuposto de que o contrato € eminentemente de

natureza empresarial, bem como de que nao ha qualquer restrigdo quanto a utilizagéo do imével.

Faz-se esses esclarecimentos, pois, apesar da maioria das lojas de um shopping
center ser ocupada por pessoas juridicas de relevante atuagdo no mercado, franqueados de
marcas conhecidas nacional e internacionalmente, com amplo suporte técnico-juridico para a
celebracéo de contratos e para a conducdo da operacgéo, ndo se pode desconsiderar 0s casos em
que o lojista representa comerciante menor, situacdo que merece analise especifica e que foge

ao escopo deste trabalho.
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A pandemia da Covid-19, com certeza, é 0 evento mais marcante de 2020. O
mercado de shopping centers foi severamente afetado pelo cenério pandémico e encerrou 0 ano
com o pior volume de vendas dos ultimos onze anos (ABRASCE, 2021). Contudo, os reflexos

negativos da pandemia nao sdo exclusividade do setor de shoppings.

A crise instalada apos a deflagracdo da pandemia resultou na escassez de matéria-

prima no mundo inteiro e na consequente elevacgdo dos precos aos consumidores.

Em virtude das medidas governamentais tomadas para conter a proliferacdo do
virus, houve uma reducéo da producdo no comeco da pandemia, dado ao fechamento, ainda que
temporario, das fabricas, o que resultou na queda da oferta de bens e servicos no mercado. Os
estoques, tanto de produtos como de insumos, foram rapidamente consumidos, em razdo da
incerteza instalada quanto ao cenario econémico e social a ser enfrentado nos meses adiante,
fazendo com que as familias estocassem produtos em casa e empresas deixassem de renovar
suas mercadorias. Além disso, 0 aumento do preco do frete, em razdo do fechamento das
fronteiras e da diminuicdo do trafego aéreo e maritimo nos primeiros meses da pandemia,
dificultou a entrega de inUmeros bens e matérias-primas, criando gargalos logisticos a nivel
internacional (CARRANCA, 2020).

Mesmo com a reabertura gradual do comércio, ainda em 2020, o mercado

consumidor ndo escapou dos reflexos da crise pandémica.

Com o lancamento do Auxilio Emergencial, programa do Governo Federal
brasileiro que concedeu quase R$ 300 bilhGes para 66 milhdes de pessoas durante a pandemia,
0 mercado varejista teve uma surpresa positiva com o aumento da demanda por bens e servigos,
logo nos primeiros meses da reabertura. Todavia, como as empresas estavam com 0s estoques
baixos, muitas delas ndo conseguiram atender a todos os seus clientes, nem comprar insumos
de fornecedores, 0 que gerou certo estresse na cadeia produtiva. Soma-se a isso 0 aumento da
demanda internacional por commodities brasileiras, o que fez com os produtores, aproveitando
a alta do ddlar, destinassem boa parte da producdo para a exportacdo, especialmente para a
China, reduzindo a oferta nacional de produtos e, por consequéncia, aumentando 0s precos de
produtos basicos no mercado interno como soja, arroz, algodao, carne, ago, aluminio, papel e
celulose. Tem-se, ainda, o fato de que, com a retomada, as empresas, carentes de insumos e
com medo da escassez, passaram a realizar pedidos a fornecedores em maior volume e, por
vezes, repetidos, o0 que contribuiu para o agravamento de gargalos logisticos e para 0 aumento
dos precos, dada a maior demanda e a baixa oferta (CARRANCA, 2020).
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Empresas de diversos ramos registraram a falta de inUmeros produtos e insumos
essenciais para as suas operacgdes, dentre os quais podemos citar embalagens de papeléo,
plastico e vidro, algodao e tecidos, aco, cobre, resinas plasticas, produtos quimicos, placas de
MDP, MDF e espumas usadas na fabricacdo de mdveis e até sebo bovino usado na producéo
de sabonetes. Verificou-se, assim, uma escassez generalizada e a alta de precos de insumos
qguando a economia retomava as atividades, depois da fase mais dura do isolamento social
instalado em virtude da pandemia (CARRANCA, 2020).

As mudancas climaticas também marcaram o ano de 2020. Apesar da queda nas
reducdes de didxido de carbono em virtude das paralisacfes decorrentes de pandemia, foram
presenciados inumeros incéndios florestais de grandes propor¢des em diversas regides do globo
como na Amazonia, no Pantanal, na California, na Australia e, até mesmo, na Sibéria. Houve
namero recorde de furacdes no Atlantico. Presenciaram-se chuvas intensas e uma severa onda
de calor no Brasil. Além disso, a taxa oficial de desmatamento da Amazonia foi de 34% em
relacio a 2019, a maior desde 2008 (OBSERVATORIO DO CLIMA, 2020).

Tais fatos colaboraram para que o ano de 2020 se tornasse 0 segundo mais quente
na histéria da América do Sul, segundo relatério da Organizacdo Meteoroldgica Mundial.
Registraram-se em algumas regides recordes de temperatura com valores superiores a 10 °C
acima do normal. Além disso, a seca generalizada na América Latina teve impactos severos nos
niveis dos rios, 0 que prejudicou as rotas internas de navegacdo e diminuiu o rendimento das
safras e da producédo de alimentos, agravando a inseguranca alimentar em muitas areas (ONU,
2021).

A crise presenciada atualmente, no entanto, ndo se deve unicamente a pandemia da
Covid-19 e aos eventos climaticos de 2020, devendo também ser considerados alguns eventos
geopoliticos anteriores ao surto viral que colaboraram para que se chegasse a situacao atual.
Dentre eles, pode-se citar: a guerra comercial entre EUA e China, que ja impactava as cadeias
de producéo de eletronicos; a saida do Reino Unido da Uni&o Europeia, que agravou o estresse
nas cadeias produtivas, sobretudo as de abastecimento de combustiveis; e a tensdo entre a
Russia e a Unido Europeia, relacionada a ameaca russa de retengdo da producéo de gés natural,

encarecendo os precos da commodity (MALAR, 2021).

Com os reflexos dos eventos de ordem sanitaria, climéatica e geopolitica na vida
econdmica e social, naturalmente, os indices nacionais de correcdo monetaria presenciaram

uma flutuacdo atipica nos percentuais acumulados desde a superveniéncia da pandemia da
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Covid-19, o que vem gerando discussdes quanto a utilizacao de determinados indices para fins
de corregdo de valores contratuais, especialmente nos contratos de locagdo em shopping

centers.

Diante disso, mostra-se imprescindivel iniciar a analise quanto aos pedidos de
revisdo de contratos de loca¢do em shopping center a partir do exame da varia¢do dos indices
objeto da controvérsia entre lojistas e empreendedores de shopping center.

5.1 A variacdo dos indices na pandemia

Conforme exposto no tdpico 4 do presente trabalho, os indices da familia IGP (IGP-
M e IGP-DI) sdo historicamente utilizados nos contratos de locacdo em shopping center para
reajuste dos precos das locagdes (LIRA, 2021). Dado o amplo escopo de cobertura, tanto em
termos geograficos quanto econdémicos, que engloba as atividades econdémicas e 0 processo
produtivo, viu-se que esses indices visam acompanhar o avango da economia nacional, por meio
do monitoramento das atividades produtivas que podem ser sistematicamente estudadas (IBRE,
2021).

Os IPCs (tanto da FIPE quanto da FGV) e o IPCA, por sua vez, se restringem a
apurar a variacao dos precos de bens e servicos que compdem as despesas habituais das familias
brasileiras, conforme niveis de renda definidos por cada indexador. O IPC/FGV tem como
populacdo-alvo as familias com renda entre 1 e 33 salarios-minimos e possui abrangéncia
nacional (IBRE, 2021). O IPC/FIPE tem como base as familias com renda entre 1 e 10 salarios-
minimos, com abrangéncia territorial restrita ao Municipio de S&o Paulo/SP (FIPE, 2022). O
IPCA/IBGE, por fim, utiliza como referéncia os agrupamentos familiares com renda entre 1 e
40 salarios-minimos, também com abrangéncia nacional (IBGE, 2020). Nesse cenario, notou-
se que representam indexadores econdmicos voltados para a avaliagdo do poder de compra do

consumidor.

Antes de apresentar a variacdo dos mencionados indices no ano de 2020, cabe
apresentar a oscilagdo dos indices da familia IGP em 2019, a fim de verificar se a variagéo foi
realmente atipica. Os graficos 7 e 8 abaixo demonstram a flutuagcdo do IGP-DI e do IGP-M em
2019.
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Graéfico 7 - Inflagdo mensal apurada pelo IGP-DI em 2019
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Fonte: Investing.com (2022)

Gréfico 8 - Inflacdo mensal apurada pelo IGP-M em 2019
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Fonte: Investing.com (2022)

Os gréficos 9 e 10 abaixo apresentam a evolucéo do IGP-DI e do IGP-M a partir de
janeiro de 2020.

Grafico 9 - Inflacdo mensal apurada pelo IGP-DI a partir de janeiro de 2020
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Grafico 10 - Inflagdo mensal apurada pelo IGP-M a partir de janeiro de 2020
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Da comparacdo dos graficos, € perceptivel que a variacdo em 2020 foi atipica
guando compara ao ano anterior. Em 2019, o IGP-DI registrou percentuais superiores a 1% so
nos meses de marco e abril, enquanto, em 2020, apenas 0s meses de fevereiro, marco e maio

registraram percentuais inferiores a 1%.

A situacdo é similar para o IGP-M que, em 2019, registrou percentuais superiores
a 1% s6 em marcgo e em dezembro, ao passo que, em 2020, a partir de junho, todos 0s meses

apuraram percentuais superiores a 1,5%.

Todavia, independentemente do escopo de cada indice, todos apresentaram
variacdo positiva na maioria dos meses desde a superveniéncia da pandemia. Os graficos 11 e
12 a seguir apresentam a variacao do ICP/FIPE do IPCA/IBGE a partir de janeiro de 2020:

Gréfico 11 - Inflagcdo mensal apurada pelo IPC/FIPE a partir de janeiro de 2020

Investing.com

Jan'20 May 20 Sep 20 Jan 21 May ‘21 Sep21 Jan 22
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Grafico 12 - Inflagdo mensal apurada pelo IPCA/IBGE a partir de janeiro de 2020
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Da analise dos gréaficos acima, percebe-se que o IGP-DI e o IGP-M apresentaram
forte elevacdo desde o inicio da pandemia. O IGP-M registrou alta de 1,2% ja em margo de
2020, enquanto o IGP-DI alcangou 1,64% em abril de 2020. A partir de maio de 2020, ambos
os indices registraram notdrios resultados positivos, chegando aos seus picos em setembro de
2020, quando o IGP-M atingiu 4,34% e o IGP-DI, 3,87% (INVESTING.COM, 2020).

Extrai-se, ainda, dos graficos que os altos acumulos registrados pelos indices de
evolugédo da economia nacional entre maio e setembro de 2020 tiveram reflexos na apuragéo
dos indices de cunho consumerista nos meses seguintes. Logo apds os IGPs atingirem o pico
em setembro de 2020, o IPC/FIPE registrou sucessivas altas, registrando 1,19% em novembro,
enquanto o IPCA/IBGE apurou reiterados resultados positivos a partir de setembro, chegando

ao seu pico em janeiro de 2021, quando alcangou 1,35%.

Esse comparativo demonstra que os acumulos registrados pela industria num

primeiro momento sdo, posteriormente, refletidos nos precos aos consumidores.

As séries histdricas dos indices, por sua vez, demonstram que 0s IGPs, apesar de
apresentarem forte flutuacdo em momentos de crise, j& registraram acumulos negativos em

certos anos, 0 que ndo se verifica em relacéo aos indices dos pregos ao consumidor.



Tabela 2 - Série histérica do IGP-M de 2000 a 2021
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2000 1,24% 0,35% 0,15% 0,23% 0,31% 0,85% 1,57% 2,39% 1,16%| 0,38% 0,29% 0,03% 9,95%
2001 0,62% 0,23% 0,56% 1,00% 0,86% 0,98% 1,48% 1,38% 0,31%| 1,18% 1,10% 0,22% 10,37%
2002| 0,36%| 0,06%| 0,09%| 0,56%| 0,83%| 1,54%)| 1,95%| 2,32%| 2,40%| 3,87%]| 5,19%| 32,75% 25,20%
2003 2,33%| 2,28% 1,53%| 0,92%|(-)0,26%|(-)1,00%)| (-)0,42%| 0,38%| 1,18%| 0,38%| 0,49%| 0,61% 8,71%
2004| 0,88%| 0,60% 1,13%| 1,21%| 1,31% 1,38% 1,31%| 1,22%| 0,69%| 0,39%| 0,82%| 0,74% 12,42%
2005| 0,39%| 0,30%| 0,85%| 0,86%|(-)0,22%|(-)0,44%)|(-)0,34%((-)0,65%|(-)0,53%| 0,60%| 0,40%|(-)0,01% 1,21%
2006 0,92% 0,01%| (-)0,23%|(-)0,42% 0,38% 0,75% 0,18% 0,37% 0,29%| 0,47% 0,75% 0,32% 3,83%
2007 0,50% 0,27% 0,34% 0,04% 0,04% 0,26% 0,28% 0,98% 1,29%| 1,05% 0,69% 1,76% 7,75%
2008| 1,09%| 0,53%| 0,74%| 0,69%| 1,61%| 1,98%| 1,76%|(-)0,22%| 0,11%| 0,98%| 0,28%|(-)0,13% 9,81%
2009 (-)0,44%| 0,26%)|(-)0,74%|(-)0,15%|(-)0,07%| (-)0,10%)| (-)0,43%((-)0,36%| 0,42%| 0,05%| 0,10%|(-)0,26% (-)1,72%
2010| 0,63% 1,18%| 0,94%| 0,77%| 1,19%| 0,85%| 0,15%| 0,77%| 1,15%| 1,01%| 1,45%| 0,69% 11,32%
2011| 0,79% 1,00%| 0,62%| 0,45%| 0,43%)|(-)0,18%](-)0,12%| 0,44%| 0,65%| 0,53%| 0,50%|(-)0,12% 5,10%
2012 0,25%|(-)0,06% 0,43% 0,85% 1,02% 0,606% 1,34% 1,43% 0,97%| 0,02%|(-)0,03% 0,08% 7,82%
2013 0,34% 0,29% 0,21% 0,15% 0,00% 0,75% 0,26% 0,15% 1,50%| 0,86% 0,29% 0,60% 5,51%
2014| 0,48%| 0,38%| 1,67%| 0,78%|(-)0,13%(-)0,74%|(-)0,61%|(-)0,27%| 0,20%| 0,28%| 0,98%| 0,62% 3,69%
2015| 0,76%| 0,27%| 0,98%| 1,17%| 0,41%| 0,67%| 0,60%| 0,28%| 0,95%| 1,89%| 1,52%| 0,49% 10,54%
2016 1,14% 1.290%| 0,51%| 0,33%| 0,82% 1,69%| 0,18%| 0,15%| 0,20%| 0,16%][(-)0,03%| 0,54% 7,17%
2017| 0,64%| 0,08%| 0,01%]|(-)1,10%|(-)0,93%|(-)0,67%)|(-)0,72%| 0,10%| 0,47%| 0,20%| 0,52%| 0,89% (-)0,52%
2018 0,76% 0,07% 0,04% 0,57% 1,38% 1,87% 0,51% 0,70% 1,52%)| 0,89%](-)0,49%|(-)1,08% 7,54%
2019 0,01% 0,88% 1,26% 0,92% 0,45% 0,80% 0,40%|(-)0,67%|(-)0,01%| 0,68% 0,320% 2,09% 7,30%
2020| 0,48%|(-)0,04%| 1,24%| 0,80%| 0,28%| 1,56%| 2,23%| 2,74%| 4,34%| 3,23%| 2,28%| 0,96% 23,14%
2021 2,58%| 2,53%| 2,94%| 1,51%| 4,10%| 0,60%| 0,78%| 0,66%|(-)0,64%| 0,64%| 0,02%| 0,87% 17,78%
Fonte: Yahii, 2022

Tabela 3 - Série histéria do IGP-DI de 2000 a 2021

2000| 1,02%| 0,19%| 0,18%| 0,13%| 0,67%| 0,93%| 2,26%| 1,82%| 0,69%| 0,37%| 0,39%| 0,76% 9,80%
2001| 0,49%| 0,34%| 0,80%| 1,13%| 0,44%| 1,46%| 1,62%| 0,90%| 0,38%| 1,45%| 0,76%| 0,18% 10,40%
2002| 0,19%| 0,18%| 0,11%| 0,70%| 1,11%| 1,74%| 2,05%| 2,36%]| 2,64%| 4,21%| 5,84%| 2,70% 26,41%
2003 | 2,17%| 1,59%| 1,66%| 0,41%|(-)0,67%|(-)0,70%|(-)0,20%| 0,62%| 1,05%| 0,44%| 0,48%| 0,60% 7,67%
2004| 0,80%| 1,08%| 0,93%| 1,15%| 1,46%| 1,29%| 1,14%| 1,31%]| 0,48%| 0,53%| 0,82%| 0,52% 12,13%
2005 0,33%| 0,40%| 0,99%| 0,51%/|(-)0,25%|(-)0,45%|(-)0,40%|(-)0,79%|(-)0,13%| 0,63%| 0,33%| 0,07% 1,22%
2006 | 0,72%|(-)0,06%((-)0,45%| 0,029%| 0,38%| 0,67%| 0,17%| 0,41%| 0,24%| 0,81%| 0,57%| 0,26% 3,79%
2007 | 0,43%| 0,23%| 0,22%| 0,14%| 0,16%| 0,26%| 0,37%| 1,39%]| 1,17%| 0,75%| 1,05%| 1,47% 7,89%
2008 0,99%| 0,38%| 0,70%| 1,12%| 1,88%| 1,89%| 1,12%|(-)0,38%| 0,36%]| 1,09%| 0,07%|(-)0,44% 9,10%
2009 | 0,01%)|(-)0,13%((-)0,84%| 0,04%| 0,18%|(-)0,32%|(-}0,64%| 0,09%| 0,25%](-)0,04%| 0,07%|(-)0,11% (-)1,43%
2010| 1,01%| 1,09%| 0,63%| 0,72%| 1,57%| 0,34%| 0,22%| 1,10%]| 1,10%| 1,03%| 1,58%| 0,28% 11,20%
2011 | 0,98%)| 0,96%| 0,61%| 0,50%| ©0,01%|(-)0,13%|(-)0,05%| 0,61%)| 0,75%| 0,40%| 0,43%]|(-)0,16% 5,00%
2012 | 0,30%)| 0,07%| 0,56%)| 1,02%| 0,91%| 0,69%| 1,52%| 1,29%| 0,88%)](-)0,31%| 0,25%| 0,66% 8,10%
2013 | 0,31%)| 0,20%| 0,21%|(-)0,06%| ©,32%| 0,76%| 0,14%| 0,46%| 1,36%| 0,63%| 0,28%| 0,69% 5,52%
2014 | 0,40%| 0,85%| 1,48%| 0,45%|(-)0,45%|(-)0,63%|(-)0,55%| 0,06%)| 0,02%| 0,59%| 1,14%| 0,38% 3,78%
2015 0,67% 0,53% 1,21% 0,92% 0,40% 0,68% 0,58% 0,40% 1,42% 1,76% 1,19% 0,44%% 10,70%
2016 1,53% 0,79% 0,43% 0,36% 1,13% 1,63%|[(-)0,39% 0,43% 0,03% 0,13% 0,05% 0,83% 7,18%
2017 | 0,43%| 0,06%|(-)0,38%|(-)1,24%|(-)0,51% |(-)0,96%|(-)0,30%| 0,24%| 0,62%| 0,10%| 0,80%| 0,74% (-)0,42%
2018 0,58% 0,15% 0,56% 0,93% 1,64% 1,48% 0,44% 0,68% 1,79% 0,26%/(-)1,14%|(-)0,45% 7,10%
2019 0,07% 1,25% 1,07% 0,90% 0,40% 0,63%|(-)0,01%|(-)0,51% 0,50% 0,55% 0,85% 1,74% 7,70%
2020 0,09% 0,01% 1,64% 0,05% 1,07% 1,60% 2,34% 3,87% 3,30% 3,68% 2,64% 0,76% 23,08%
2021 2,91% 2,71% 2,17% 2,22% 3,40% 0,11% 1,45%|(-)0,14%|(-)0,55% 1,60%|(-)0,58% 1,25% 17,74%

Fonte: Yahii, 2022



Tabela 4 - Série histéria do IPC/FGV de 2000 a 2021

2000| 1,01%| 0,05%| 0,51%| 0,25%| 0,40%)|(-)0,01%| 1,91%| 0,86%| 0,04%| 0,02%| 0,40%| 0,62% 6,21%
2001| 0,64%| 0,40%| 0,56%| 0,86%| 0,41%| 0,52%| 1,36%| 0,54%| 0,12%| 0,71%| 0,85%| 0,70% 7,94%
2002| 0,79%| 0,14%]| 0,429%| 0,71%| 0,28%| ©0,55%| 1,03%| 0,76%]| 0,66%| 1,14%| 3,14%| 1,94% 12,15%
2003| 2,32% 1,379 1,06% 1,12% 0,69%)|(-)0,16% 0,34% 0,13% 0,76% 0,21% 0,33%| 0,43% 8,92%
2004| 1,08% 0,28%| 0,456% 0,31% 0,71% 0,78% 0,59% 0,79% 0,01% 0,10% 0,37%| 0,63% 6,27%
2005| 0,85%| 0,43%| 0,70%| 0,88%| 0,79%)|(-)0,05%| 0,13%|(-)0,44%| 0,09%| 0,42%| 0,57%| 0,46% 4,93%
2006| 0,65%| 0,01%| 0,22%| 0,34%](-)0,19%|(-)0,40%| 0,06%| 0,16%| 0,19%| 0,14%| 0,24%| 0,63% 2,05%
2007| 0,69%| 0,34%]| 0,48%]| 0,31%| 0,25%| 0,42%| 0,28%| 0,42%| 0,23%| 0,13%| 0,27%]| 0,70% 4,60%
2008| 0,97%| 0,00%| 0,45%| 0,72%| 0,87%| 0,77%| 0,53%| 0,14%|(-)0,09%| 0,47%| 0,56%| 0,52% 6,07%
2009| 0,83%| 0,21%| 0,61%| 0,47%| 0,39%| ©0,12%| 0,34%| 0,20%| 0,18%| 0,01%| 0,26%| 0,24% 3,95%
2010 1,29% 0,68%| 0,856% 0,76% 0,21%)|(-)0,21%|{-)0,21%|(-)0,08% 0,46% 0,59% 1,00%| 0,72% 6,24%
2011 1,27% 0,49%| 0,71% 0,95% 0,51%)|(-)0,18%|(-)0,04% 0,40% 0,50% 0,26% 0,53%| 0,79% 6,36%
2012| 0,81%| 0,24%| 0,60%| 0,52%| 0,52%| 0,11%| 0,22%| 0,44%| 0,54%| 0,48%| 0,45%| 0,66% 5,74%
2013| 1,01%| 0,33%| 0,72%| 0,52%| 0,32%| 0,35%|(-)0,17%| 0,20%| 0,30%| 0,55%| 0,68%| 0,69% 5,63%
2014| 0,99%| 0,66%| 0,85%| 0,77%| 0,52%| ©0,33%| 0,10%| 0,12%| 0,49%| 0,43%| 0,65%| 0,75% 6,87%
2015| 1,73%| 0,97%]| 1,419%| 0,61%| 0,72%| 0,82%| 0,53%| 0,22%]| 0,42%| 0,76%| 1,00%| 0,88% 10,53%
2016| 1,78%| 0,76%| 0,50%| 0,49%| 0,64%| 0,26%| 0,37%| 0,32%| 0,07%| 0,34%| 0,17%| 0,33% 6,18%
2017| 0,69% 0,31%| 0,47% 0,129% 0,52%)|(-)0,32% 0,38% 0,13%|(-)0,02% 0,33% 0,36%| 0,21% 3,23%
2018| 0,69%| 0,17%| 0,17%| 0,34%| 0,41%)| 1,19%| 0,17%| 0,07%| 0,45%| 0,48%|(-)0,17%| 0,29% 4,32%
2019| 0,57%| 0,35%| 0,65%| 0,63%| 0,229%)|(-)0,02%| 0,31%| 0,17%| 0,00%]|(-)0,09%| 0,49%| 0,77% 4,11%
2020| 0,59%|(-}0,01%| 0,34%|(-)0,18%](-)0,54%| 0,36%| 0,49%| 0,53%| 0,82%| 0,65%| 0,94%| 1,07% 5,17%
2021| 0,27%| 0,54%]| 1,00%| 0,23%| 0,81%| 0,64%| 0,92%| 0,71%| 1,43%| 0,77%| 1,08%| 0,57% 9,34%
Fonte: Yahii, 2022

Tabela 5 - Série histdria do IPCA/IBGE de 2000 a 2021

2000| 0,62%| 0,13%| 0,22%| 0,42%| 0,01%| 0,23%| 1,61%| 1,31%| 0,23%| 0,14%| 0,32%| 0,59% 5,97%
2001| 0,57%| 0,46%| 0,38%| 0,58%| 0,41%| 0,52%| 1,33%| 0,70%| 0,28%| 0,83%| 0,71%| 0,65% 7,67%
2002 | 0,52%| 0,36%| 0,60%| 0,80%| 0,21%| 0,42%)| 1,19%| 0,65%| 0,72%| 1,31%| 3,02%| 2,10% 12,53%
2003| 2,25%| 1,57%| 1,23%| 0,97%| 0,61%|(-)0,15%| 0,20%| 0,34%| 0,78%| 0,29%| 0,34%| 0,52% 9,30%
2004| 0,76%| 0,61%| 0,47%| 0,37%| 0,51%| 0,71%| 0,91%| 0,69%| 0,33%| 0,44%| 0,69%| 0,86% 7,60%
2005 0,58% 0,59% 0,61% 0,87% 0,49%|(-)0,02% 0,25% 0,17% 0,35% 0,75% 0,55% 0,36% 5,69%
20006 0,59% 0,41% 0,43% 0,21% 0,10%|(-)0,21% 0,19% 0,05% 0,21% 0,33% 0,31% 0,48% 3,14%
2007 0,44% 0,44% 0,37% 0,25% 0,28% 0,28% 0,24% 0,47% 0,18% 0,30% 0,38% 0,74% 4,46%
2008 0,54% 0,49% 0,48% 0,55% 0,79% 0,74% 0,533% 0,28% 0,26% 0,45% 0,36% 0,28% 53,90%
2009 0,48% 0,55% 0,20% 0,48% 0,47% 0,36% 0,24% 0,15% 0,24% 0,28% 0,41% 0,37% 4,31%
2010| 0,75%| 0,78%| 0,52%| 0,57%| 0,43%| 0,00%| 0,01%| 0,04%| 0,45%| 0,75%| 0,83%| 0,63% 5,91%
2011| 0,83%| 0,80%| 0,79%| 0,77%| 0,47%| 0,15%| 0,16%| 0,37%| 0,53%| 0,43%| 0,52%| 0,50% 6,50%
2012| 0,56%| 0,45%| 0,21%| 0,64%| 0,36%| 0,08%| 0,43%| 0,41%| 0,57%| 0,59%| 0,60%| 0,79% 5,84%
2013| 0,86%| 0,60%| 0,47%| 0,55%| 0,37%| 0,26%| 0,03%| 0,24%| 0,25%| 0,57%| 0,54%| 0,92% 5,91%
2014| 0,55%| 0,69%| 0,92%| 0,67%| 0,46%| 0,40%| 0,01%| 0,25%| 0,57%| 0,42%| 0,51%| 0,78% 6,41%
2015| 1,24%| 1,22%| 1,32%| 0,71%| 0,74%| 0,79%| 0,62%| 0,22%| 0,54%| 0,82%| 1,01%| 0,96% 10,67%
2016| 1,27%| 0,90%| 0,43%| 0,61%| 0,78%| 0,35%| 0,52%| 0,44%| 0,08%| 0,26%| 0,18%| 0,30% 6,29%
2017 0,38%| 0,33%| 0,25%| 0,14%| 0,31%|(-)0,23%| 0,24%| 0,19%| 0,16%| 0,42%| 0,28%| 0,44% 2,95%
2018 0,20%| 0,32%| 0,09%| 0,22%| 0,40%| 1,26%| 0,33%](-)0,09%| 0,48%| 0,45%|(-)0,21%| 0,15% 3,75%
2019| 0,32%| 0,43%| 0,75%| 0,57%| 0,13%| 0,01%| 0,19%| 0,11%|(-)0,04%| 0,10%| 0,51%| 1,15% 4,31%
2020| 0,21%| 0,25%]| 0,07%]((-)0,31%)]|(-)0,38%| 0,26%| 0,36%| 0,24%| 0,64%| 0,86%| 0,89%| 1,35% 4,52%
2021 0,25%| 0,86%| 0,93%| 0,31%| 0,83%| 0,53%| 0,96%| 0,87%| 1,16%| 1,25%| 0,95%| 0,73% 10,06%
Fonte: Yahii, 2022
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Note-se que, enquanto os IGPs registraram acumulo negativo em 2009 e 2017, o
IPC/FGV e o IPCA/IBGE acumularam, respectivamente, 3,95% e 4,31% em 2009 e 3,23% e
2,95% em 2017. Nos anos de 2013 e 2014, o IPCA/IBGE e o IPC/FGV apresentaram acumulos
superiores aos do IGP-M e do IGP-DI, com mais de 3% de diferenca entre o apurado pelo
IPC/FGV (6,87%) e 0 IGP-M (3,69%) e 0 IGP-DI (3,78%) em 2014.
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Apesar da variacdo atipica, as séries historicas dos indices também demonstram que
0 actmulo registrado pelos IGPs em 2020 e 2021 ndo é inédito, tendo o IGP-M registrado
25,30% e o IGP-DI 26,41% em 2002 — percentuais esses até mesmo maiores que aqueles
apurados em 2020, quando os indices acumularam 23,14% (IGP-M) e 23,08% (IGP-DI).

O alto acimulo dos indices monitoradores do ciclo econdmico em 2002 se deve
principalmente em raz&o da alta do dolar, do aumento no preco dos combustiveis (asseverada
por uma greve de petroleiros na Venezuela), da energia elétrica, do telefone residencial, das
tarifas de transporte urbano e até mesmo de itens essenciais para as familias brasileiras, como
0 bujao de gas, o pdo francés e o leite (FOLHA ONLINE, 2002).

Note-se que, apesar de terem causas diferentes, o alto acimulo dos IGPs nos anos
de 2002 e 2020 possuem evidente relacdo com o cenario politico e econémico vivenciado em

cada época.

Tal constatacdo demonstra que o IGPs, embora parecam ser mais sensiveis a
relevantes fatos econdmicos e politicos, representam de forma mais fidedigna a oscilacdo dos
precos na industria produtiva e na economia de forma geral, dado o seu escopo de cobertura
geografica e econdmica, registrando acimulos positivos e negativos. Por outro lado, a série
histérica dos IPCs acumulados é formada apenas por percentuais positivos, independentemente

do cenério vivenciado na indUstria e na economia.

O gréfico 13 abaixo compara a evolugdo do IGP-M e do IPCA entre 2000 e 2020 e
deixa evidente que, enquanto o IGP-M oscila conforme a flutuacdo do mercado e as variaveis
politicas, registrando resultados positivos e negativos, o IPCA registra apenas percentuais
positivos, chegando até mesmo a apresentar percentuais maiores que os do IGP-M em
determinados periodos.
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Grafico 13 - Grafico comparativo das séries historicas do IGP-M e do

IPCA/IBGE
IGPM x IPCA
(Acumulado 12 Meses)
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Fonte: Scarduelli, 2021

Apresentada a oscilacdo dos indices, cabe discorrer sobre a legislacdo editada
durante a pandemia aplicavel aos contratos de loca¢do em shopping centers.

5.2 A legislacdo editada na pandemia aplicavel aos contratos de shopping center

Diante da proporcdo tomada pela pandemia da Covid-19, a atuacdo legislativa
voltada a adocdo de medidas, de carater provisorio ou permanente, foi intensificada. Foram
editadas normas de diversos cunhos e alcances. Dentre as varias existentes, pode-se citar, a
titulo meramente exemplificativo, a Lei 13.979, de 6 de fevereiro de 2020, que apresentou as
medidas de enfrentamento da pandemia; a Lei 13.989, de 15 de abril de 2020, que disp6s sobre
0 uso da telemedicina durante a crise; a Lei 13.999, de 18 de maio de 2020, que instituiu o
Programa Nacional de Apoio as Microempresas e Empresas de Pequeno Porte (Pronampe), com
0 objetivo de desenvolver e fortalecer os pequenos negocios; a Lei 14.017, de 29 de junho de
2020, que tratou sobre a¢des emergenciais destinadas ao setor cultural a serem adotadas durante

a pandemia; a Emenda Constitucional 107, que adiou, em razdo da crise pandémica, as elei¢oes
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municipais de outubro de 2020 e os prazos eleitorais respectivos, dentre outras (BRASIL,
2021).

Para o presente trabalho, a lei de maior relevancia € a Lei 14.010, de 10 de junho
de 2020, que dispds sobre o Regime Juridico Emergencial e Transitorio (RJET) das relactes
juridicas de Direito Privado no periodo da pandemia da Covid-19 (BRASIL, 2020).

O Capitulo 1V da lei tratou especificamente da resili¢do, resolucéo e revisao dos

contratos nos arts. 6° e 7°, e 0 Capitulo VI, das locacbes de imoveis urbanos no art. 9°;

CAPITULO IV
DA RESILICAO, RESOLUCAO E REVISAO DOS CONTRATOS

Art. 6° As consequéncias decorrentes da pandemia do coronavirus (Covid-19) nas
execucdes dos contratos, incluidas as previstas no art. 393 do Cdédigo Civil, ndo terdo
efeitos juridicos retroativos.

Art. 7° Nao se consideram fatos imprevisiveis, para os fins exclusivos dos arts. 317,
478, 479 e 480 do Codigo Civil, o aumento da inflacdo, a variacdo cambial, a
desvalorizagdo ou a substituicdo do padrdo monetério.

8 1° As regras sobre reviséo contratual previstas na Lei n°® 8.078, de 11 de setembro
de 1990 (Codigo de Defesa do Consumidor), e na Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991, ndo se sujeitam ao disposto no caput deste artigo.

8§ 2° Para os fins desta Lei, as normas de prote¢do ao consumidor ndo se aplicam as
relagdes contratuais subordinadas ao Codigo Civil, incluindo aquelas estabelecidas
exclusivamente entre empresas ou empresarios."

()
CAPITULO VI
DAS LOCACOES DE IMOVEIS URBANOS

Art. 9° Nao se concedera liminar para desocupacao de imével urbano nas agdes de
despejo, a que se refere o art. 59, 81°, incisos I, I, V, VII, VIl e IX, da Lei n® 8.245,
de 18 de outubro de 1991, até 30 de outubro de 2020 (BRASIL, 2020).

O art. 9° ndo é de grande relevancia para este trabalho, pois a analise quanto a
concessao de liminares em acao de despejo durante a pandemia, embora seja assunto de extrema
importancia, foge ao escopo desta pesquisa. Por outro lado, o disposto nos arts. 6° e,

principalmente, 7° é de suma relevancia para o trabalho.

O art. 6° dispde, resumidamente, que os efeitos decorrentes de inadimplementos
contratuais relacionados a pandemia (como, por exemplo, a aplicacdo de encargos moratorios
sobre aluguéis) ndo poderdo ser reconhecidos por decisdes judiciais em relacdo a periodos
anteriores a superveniéncia da pandemia, mesmo nas hipdteses de caso fortuito ou for¢a maior
(BRASIL, 2020).



89

Significa dizer, por exemplo, que um juiz ndo pode reconhecer a auséncia de mora
de um lojista que né&o pagou o aluguel de dezembro de 2019, vencido em janeiro de 2020, com
base em alegacéo relacionada a pandemia da Covid-19, que foi reconhecida nacionalmente em
marco de 2020.

Em sentido similar, Thamay et al. (2021, p. 155-156):

Tal disposicao parece trazer dois pontos de atencdo importantes e que, na visao desses
autores e com a derrubada do veto, representam discussdo valida para o cenario de
disposi¢des obrigacionais no Pais. De um lado, reconhece, ao menos implicitamente,
a eficécia fatico-juridica das consequéncias associadas a pandemia. Ora, s6 € possivel
impedir efeitos retroativos daquilo que possa, efetivamente, produzir efeitos. De
outro, estabelece um marco de irretroatividade dos efeitos da pandemia das relacdes
contratuais, o qual, nos termos do art. 1°, paragrafo Unico, do RJET, é 20 de marco de
2020, data da publicacéo do Decreto Legislativo n° 6.

O RJET, assim, preza mais uma vez pela seguranca juridica das relagfes, de modo
que toda e qualquer consequéncia do estado socioecondmico da pandemia, inclusive
aqueles que representem caso fortuito ou for¢a maior, apenas poderdo, como regra,
produzir efeitos a partir dessa data.

O caput do art. 7°, por sua vez, lista quatro eventos que ndo podem ser considerados
fatos imprevisiveis, para fins de revisdo contratual pelo disposto nos arts. 317, 478, 479 e 480
do Cddigo Civil: (i) o aumento da inflacdo; (ii) a variacdo cambial; (iii) a desvalorizacao ou (iv)
a substituicdo do padrdo monetario (BRASIL, 2020).

Note-se que os dispositivos do Cédigo Civil citados na redacdo do art. 7° do RJIET
sdo justamente aqueles que tratam da teoria da imprevisao (art. 317) e da teoria da onerosidade

excessiva (arts. 478, 479 e 480), abordadas no capitulo anterior.

Em contrapartida, 0 § 1° do art. 7° dispds sobre a ndo sujeic¢do das regras de revisdo
contratual previstas no Codigo de Defesa do Consumidor e na Lei de Locagdes (Lei 8.245/1991)
aquelas previstas no caput do dispositivo, e 0 § 2° determinou o afastamento da aplicacdo das
normas de protecdo ao consumidor as relagdes contratuais regidas pelo Codigo Civil, com

expressa referéncia aquelas “estabelecidas exclusivamente entre empresas ou empresarios”

(BRASIL, 2020).

Em suma, o que apresenta o art. 7° do RJET é que eventos inflacionarios, cambiais
ou relacionados ao padrdo monetario, ainda que ligados a pandemia, ndo podem ser
considerados fatos imprevisiveis para fins de revisdo dos contratos, seja pela teoria da

imprevisdo ou da onerosidade excessiva.
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Trata-se de norma de relevante impacto no setor empresarial, dado ao grande
volume de contratos que sdo celebrados pelas empresas na atualidade para o exercicio de suas

atividades econdmicas.

Vale lembrar que o contrato é o principal instrumento por meio do qual a economia
se desenvolve na atualidade e que as empresas ndo podem mais ser consideradas de forma
isolada. Segundo esclarece Forgioni (2009), verificou-se nos ultimos anos um aumento na
quantidade de contratos celebrados pelas empresas, sobretudo aqueles que visam firmar
relacBes estaveis entre elas. Com o desenvolvimento do fenbmeno da terceirizacdo e com a
tendéncia de desverticalizagdo das atividades empresariais, percebeu-se que as “empresas néo
mais detém o controle societario de fornecedores, mas com eles celebram contratos moldados
para protrair-se no tempo” (FORGIONI, 2009, p. 19).

A empresa ndo ¢ mais ente inerte que atua sozinha no mercado, “ela ‘age’, ‘atua’, e
o faz principalmente por meio dos contratos. (...) A empresa cristaliza-se em sua atividade de
interagir; a empresa € agente econdmico” (FORGIONI, 2009, p. 22). Assim, para tudo que
precisar (insumos, pontos de distribuicdo de produtos, desenvolvimento de novas tecnologias

etc.), a empresa tera que estabelecer relagdes com terceiros.

Por isso, o mercado é identificado, na atualidade, como “um emaranhado de
relagdes contratuais, tecido pelos agentes economicos” (FORGIONI, 2009, p. 25) e ¢
justamente por representar uma densa teia de contratos interempresariais que o disposto no art.

7° do RJET possui tamanha importancia para a economia e para esses tipos de contratos.
O comentado art. 7° do RJET foi objeto de grande discussdo pela doutrina.

Tartuce (2021, p. 242), ao tratar do caput do art. 7°, destaca que o dispositivo reforca
0 entendimento de que, no direito brasileiro, a revisdo contratual deve ser limitada ou até
dificultada:

Assim, adota-se o entendimento consolidado, e aqui antes demonstrado, de analise da
imprevisibilidade, o que acaba por dificultar ou limitar a revisdo contratual; algo que
se sustenta para os tempos pandémicos, em prol da conservagdo dos contratos.

Gustavo Tepedino, Carlos Nelson Konder e Paula Greco Bandeira (2021, p. 141)
destacam a diversidade de efeitos que pandemia teve nos inumeros tipos de contratos existentes
e, por isso, criticam a forma com que o caput do art. 7° associou, de forma genérica, eventuais

imprevisibilidades a pandemia, sem considerar os efeitos internos de tal fato para os contratos:



91

A pandemia de Covid-19 (SARS-CoV-2) atingiu de forma significativa numerosos
contratos, muitas das vezes caracterizando efetivamente situacdes de onerosidade
excessiva. Entretanto, comparando negécios variados, tais como loca¢des comerciais
em shopping centers que foram fechados, servicos educacionais que passaram a ser
prestados de forma remota e contratos de fornecimento de equipamentos de protecao
que se valorizaram subitamente em razdo da alta demanda, constata-se a grande
diversidade de efeitos que a pandemia produziu nos distintos contratos. Diante disso,
mostram-se inadequadas as generalizaces que associam a avaliacdo de
imprevisibilidade & pandemia em si mesma, em abstrato: cumpre ao intérprete
averiguar a caracterizagdo da onerosidade excessiva imprevisivel e de seus demais
requisitos em cada contrato concreto, analisando o impacto da pandemia na economia
interna daquele negécio especifico. Em tal perspectiva, ndo parece contribuicdo
positiva o disposto no art. 7° do Regime Juridico Emergencial e Transitorio — Lei n°
14.010/2020 (RJET), que assevera, de forma geral, que ndo se consideram fatos
imprevisiveis 0 aumento da inflacdo, a variacdo cambial, a desvalorizagdo ou a
substitui¢do do padrdo monetéario.

Silvio de Salvo Venosa (2021, p. 128), por seu turno, nao tece criticas ao dispositivo

e afirma que ele apenas retrata aquilo que ja vinha sendo decidido pelos Tribunais patrios — a

impossibilidade de se reconhecer eventos inflacionarios, cambiais e monetarios como fato

imprevisivel que justifiquem a revisdo contratual:

Vale a pena lembrar que tivemos uma lei temporaria, para acudir presumivelmente
situagbes da pandemia que o mundo atravessou (Lei n® 14.010/2020). Essa norma,
para ter vigéncia somente durante os tempos de pandemia, expressamente colocou que
ndo se consideram fatos imprevisiveis o aumento da inflagdo, a variacdo cambial, a
desvalorizagdo ou substituicdo do padrdo monetério (art. 7°). Esses aspectos j& vinham
sendo aceitos pelos tribunais, independentes do texto legal.

Sobre 0 § 1°, do art. 7° do RJET, Thamay et al. (2021) afirmam que o dispositivo

teria excluido a possibilidade de aplicacdo do disposto no caput do dispositivo aos contratos de

consumo e de locacdo, dada a existéncia de protecdes legais do consumidor e do locatario. Veja-

Se.

Ainda, o §1° prevé que tal dindmica ndo é aplicavel aos contratos de consumo
disciplinados pelo Codigo de Defesa do Consumidor ou para os contratos de locacéo
regidos pela Lei no 8.245 de 1991 ou Lei de Locagdes. Nao € aplicavel a tais contratos,
portanto, a limitacdo temporal dos efeitos propostos no art. 6°, e a imprevisibilidade
ainda € preservada, mesmo em razdo das consequéncias da pandemia, muito para
assegurar a preservacdo dos direitos constitucionais caros diretamente envolvidos
tanto na relagdo de consumo como na relagéo locaticia.

Nesses casos, imperioso verificarmos que as bases protetivas de cada legislacdo sdo
maiores e diversas daquelas tuteladas pelo Cadigo Civil. Ha uma efetiva necessidade
de se proteger o consumidor (hipossuficiente na relacéo), sobretudo em razéo daquilo
ja colocado, do superendividamento, da compra por compulsdo neste momento de
desequilibrio e desarmonia juridico-social, necessitando de uma necessaria
retroatividade para recompor prejuizos, especialmente para ndo imputar a esses
consumidores um mal maior do que o ja experimentado no momento atual, como
também ocorre, da mesma forma, com as relagdes locaticias, onde ha a percepgdo da
necessidade de deixar a critério dos envolvidos nessa relagdo (locador e locatario) a
devida negociacao/repactuacdo daquilo originalmente contratado (valor do aluguel,
prazo para pagamento das parcelas vincendas, incidéncia — ou ndo — de multa
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contratual, congelamento da atualizacdo, afastamento dos juros, dentre outras
possibilidades). (THAMAY et al., 2021, p. 157-158).

Nesse ponto, ousamos, com as devidas vénias, discordar dos autores supracitados,

no tocante a interpretacdo conferida ao § 1°, do art. 7° do RJET.

A nosso ver, 0 § 1° do art. 7° ndo exclui, ao menos ndo expressamente, a aplicacao
das regras previstas no caput aos contratos de consumo e de locagédo. O dispositivo tdo somente
afirma que as regras de revisdo contratual previstas no CDC e na Lei de Locacbes ndo se

sujeitam aquelas dispostas no caput.

Dessa forma, as regras das leis especificas prevalecem sobre aquelas do RJET.
Significa dizer que ndo foram afastadas as condicdes e 0s procedimentos eventualmente mais
benéficos previstos nas legislacdes especiais e que, em caso de contradicdo entre as normas,

deve prevalecer a lei especifica, que normalmente tende a proteger a parte mais vulneravel.

Se fosse a intencdo do legislador afastar a aplicagéo do disposto no caput do art. 7°
aos contratos de consumo e de locacdo, certamente o teria feito de modo expresso. Contudo,

ndo € isso o que se extrai da redacdo do § 1°.

Toma-se como exemplo do entendimento ora apresentado a hipoGtese de
ajuizamento de demanda renovatéria por lojista de shopping center que, além de renovar o
contrato e fixar novo valor de aluguel, pretende substituir o indice de reajuste do preco da
locacdo, diante do disposto no art. 72, § 5° da Lei 8.245/1991, com base em alegacdes

relacionadas a inflacdo apurada pelo indexador ao longo da pandemia.

Como a lei garante ao comerciante o direito a renovacdo compulséria da locagédo
comercial desde que preenchidos determinados requisitos (arts. 51 e 71 da Lei 8.245/1991), a
demanda deve prosseguir normalmente para verificar se o locatario preenche, ou ndo, 0s
critérios para a renovagdo do contrato e, caso preencha, arbitrar novo valor de aluguel, no caso

de haver controvérsia entre as partes.

Por outro lado, no tocante a pretensdo de alteracdo do indice, embora a Lei de
Locacdes possibilite o requerimento de substituicdo do indexador e de sua periodicidade, a
questdo ndo sera objeto de grandes controvérsias na demanda, se a alegacdo do locatario for
baseada, Unica e exclusivamente, na inflacdo apurada pelo indexador. Diz-se isso, pois a lei
especial e especifica editada durante o cenario pandémico, expressamente, afastou a
possibilidade de reconhecimento do aumento da inflagdo como um fato imprevisivel, a justificar

a revisao de contratos.
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Em outras palavras, 0 RJIET ndo afastou a possibilidade, por exemplo, de locatarios
de ajuizarem demandas renovatdrias e revisionais de contratos de locacdo, com pedidos de
substituicdo do indice de reajuste contratual, pois ha expressa previsdo legal especifica nesse
sentido. Contudo, determinou que o fato justificador da alteracdo do indice ndo pode ser apenas
relacionado a alta da inflac&o, a variacdo cambial ou & desvalorizacéo ou substituicdo do padréo
monetério no periodo pandémico, pois a legislacdo especial, editada para a solucéo de litigios
relacionados a crise, expressamente vedou o reconhecimento de tais eventos como fatos

imprevisiveis.

O sentido ora apresentado da norma se torna ainda mais notorio pelo disposto no §
2%, do art. 7° do RJET, que reafirma a inaplicabilidade das normas de protecdo ao consumidor
as relacdes estabelecidas entre empresas ou empresarios, como € o caso das locacdes em

shopping centers.

Ao que tudo indica, o legislador, ao elaborar a redagéo do § 1° do art. 7° e tratar da
Lei de LocacOes, pretendia, na verdade, preservar a manutencdo de contratos de locacédo
residencial (que muitas vezes também sdo contratos de consumo) e, até mesmo, comerciais
(quando se tratar de comerciante de menor porte, de lojas de rua, por exemplo), dado os nefastos

efeitos da pandemia na sociedade e na economia de forma geral.

Contudo, a protecdo legal conferida aos consumidores, a relevancia do direito de
moradia e a necessidade de preservacdo dos pequenos negdcios ndo devem servir de
justificativa para alterar a forma de interpretacdo dos contratos empresariais, sob pena de se
criar condicbes mais benéficas a um agente econémico em detrimento do outro,

desestabilizando-se, assim, 0 aspecto econémico das relag@es juridicas interempresariais.

Apresentados os dispositivos de maior relevancia para o presente trabalho da
legislacdo editada durante a pandemia, cabe expor, a seguir, 0s argumentos pelos quais ndo se
deve admitir a revisao judicial de contratos de loca¢do em shopping center para substitui¢do do

indice de reajuste do preco do aluguel, com base s6 no alto acimulo registrado pelo IGP.

5.3 A impossibilidade de substitui¢cdo do indice de reajuste do aluguel nos contratos de

locacdo em shopping centers com base no acumulo registrado pelo IGP na pandemia
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Por todo o j& apresentado, ndo se tem ddvidas de que o contrato de locagdo em
shopping center é um contrato de natureza empresarial, de longa duracéo, com escopo de lucro
bilateral e com partes ativas e probas. Nesse cenario, a escolha do indice de corre¢cdo monetaria
a ser vinculado ao contrato € de suma importancia no momento da celebracdo da relacdo
juridica, cujos efeitos praticos no negécio devem ser detidamente analisados pelas partes no ato
da assinatura do contrato (LIRA, 2021).

Por outro lado, sabe-se que ndo é possivel, no momento da celebracdo de um
contrato, prever solucdes para toda e qualquer intercorréncia a ser enfrentada pelas partes ao
longo da execugdo da avenca, motivo pelo qual os contratos empresariais assumem a

caracteristica de instrumento mitigador dos riscos da relagéo juridica (FORGIONI, 2009).

Nesse cenario, ¢ natural “a incompletude dos contratos, ainda mais quando
desenhados para terem longa duracdo” (FORGIONI, 2009, p. 71), como € o caso dos contratos

de locac@o em shopping center, normalmente celebrados pelo prazo de cinco anos.

Com o intuito de afastar eventuais intercorréncias que possam levar ao rompimento
da relacdo, prejudicando a atividade empresarial, as empresas “costumam prever, no momento
inicial da contratacdo, mecanismos que visam a pacificar controvérsias futuras, mas que nem
sempre funcionam a contento”, motivo pelo qual, dada a natural incompletude da avenga, “o

risco de rompimento sempre ameagara a empresa”’ (FORGIONI, 2009, p. 73).

A definicdo quanto aos mecanismos de pacificacdo das controvérsias futuras faz
parte das estratégias lancadas pelos agentes econdmicos nos contratos que celebram, que nem
sempre sdo acertadas, podendo o empresario se equivocar em suas jogadas e previsdes. O
equivoco do agente econdmico, no entanto, ndo deve ser repelido pelo sistema de direito
comercial. Pelo contrario, a falha é desejada, pois 0s erros de previsdo diferenciam os agentes

e ddo azo ao jogo concorrencial existente no mercado (FORGIONI, 2009).

Em outras palavras, “¢ a diferenga entre as estratégias adotadas pelos agentes
econémicos e entre os resultados obtidos (uns melhores, outros piores) que da vida a um
ambiente de competi¢ao” (FORGIONI, 2009, p. 91).

Nesse contexto, as empresas vao além das meras analises de custo e de demanda,
extrapolando a loégica econdmica do prego 6timo e da combinagdo de insumos. Com efeito, “a
empresa € um centro de tomada de decisfes; ha alocagdes de recursos que nao derivam do
comportamento dos precos, mas da escolha do empresario” (FORGIONI, 2009, p. 92). Vale

dizer, o fator erro ndo deve ser neutralizado para a interpretacdo de contratos empresariais.
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Longe disso, “a possibilidade do erro é fundamental para o funcionamento do sistema de direito
comercial e ndo pode ser desprezada pela disciplina dos contratos empresariais” (FORGIONI,
2009, p. 91).

Afinal, os contratos empresariais envolvem riscos, que decorrem da prépria
atividade exercida pelas empresas e das escolhas feitas no momento da celebragéo da avenga.
Esses riscos podem vir a se concretizar, a depender das circunstancias supervenientes a
assinatura do instrumento. Contudo, ndo cabe ao ordenamento juridico neutralizar
arbitrariamente as consequéncias advindas do risco contratual, sem considerar que o erro faz
parte do mercado concorrencial e €, até mesmo, desejado pelo sistema de direito comercial, sob

pena de se interferir demasiadamente no ambiente econdmico no qual o contrato esta inserido.

Segundo esclarece Forgioni (2009, p. 93-94):

um ordenamento que — em nome da protecdo do agente econdmico mais fraco —
neutralizasse demasiadamente os efeitos nefastos do erro para 0 empresario poderia
acabar distorcendo o mercado e enfraquecendo a tutela do crédito. Em termos bastante
coloquiais, o remédio erradicaria a doenca, mas também mataria o doente. Seria, por
assim dizer, a condenacdo da busca pela vantagem competitiva.

Com base nessas ideias relacionadas ao risco contratual e a possibilidade de erro da
estratégia adotada pelo agente econémico, é que se apresentam, a seguir, 0s argumentos pelos
quais entendemos ndo ser possivel a revisdo do contrato de loca¢do em shopping center, para

substituicdo do indice de correcdo monetaria, com base apenas na alta do IGP na pandemia.

5.3.1 Argumento relacionado a natureza juridica do contrato e aos objetivos de cada indice

Como ja exaustivamente demonstrado ao longo do trabalho, o contrato de locacéo
em shopping center possui natureza empresarial, uma vez que “ambos (ou todos) os polos da
relacdo tém sua atividade movida pela busca do lucro” (FORGIONI, 2009, p. 29) - principal
aspecto diferenciador dos contratos interempresariais com 0s demais contratos existentes no

mercado (consumo, trabalho, existenciais, etc.).

O locador € um profundo conhecedor do varejo, que elabora estratégias comerciais
voltadas & inducéo do consumo no empreendimento de forma geral, a fim de beneficiar todos
aqueles que integram o centro comercial. O locador pode assumir o formato de uma sociedade
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com capital aberto na bolsa de valores, de robustas parcerias internacionais, de um fundo de
investimento ou de uma entidade de previdéncia complementar privada com milhares de
beneficiarios, ndo tratando, portanto, de um mero empreendedor do mercado imobiliario
(LIRA, 2021; BASILIO, 2005).

O locatério, por sua vez, sdo empresas de grande porte, detentoras de marcas
amplamente conhecidas no mercado, integrantes de redes do varejo nacional, prestadoras de
servicos de telecomunicacdes, cadeias de cinema, restaurantes de renome, grifes estrangeiras e,
mesmo quando ndo assumem tal porte, representam franquias que integram “organizagdes
sofisticadas e aparelhadas por consultores especializados em tais locagdes” (LIRA, 2021, p.

40). Logo, tampouco se equipara a um mero locatario de uma loja de rua (BASILIO, 2005).

Vale lembrar também que a forma de pagamento do aluguel no contrato de locacao
em shopping center ¢ normalmente prevista de duas formas: (i) o “aluguel percentual”, apurado
por uma aliquota fixa prevista no contrato que € aplicada ao faturamento mensal do lojista,
resultando no valor devido ao locador; e (ii) o “aluguel minimo” que representa um “piso
remuneratorio” do empreendedor, reajustado monetariamente por indexador voluntariamente
estipulado no contrato pelas partes e que é devido quando o aluguel percentual ndo supera esse

montante minimo, que também é previsto no instrumento (LIRA, 2021).

Nesse contexto, a escolha do indice de correcdo monetéria a ser vinculado ao
contrato representa um momento crucial na celebracdo do negdcio empresarial de shopping
center. A clausula de previsdo do reajuste ndo pode ser relegada a condicdo de uma mera
clausula padrdo do contrato, sobretudo por se tratar de um contrato de longa duracdo, de modo
que a decisdo quanto ao indexador faz parte da alocacdo de riscos da relagdo juridica a ser
celebrada.

Ao tratar da escolha do indice de reajuste do preco do aluguel, Lira (2021, p. 39-
40) afirma:

Tal indexador, cabe salientar, constitui peca chave do neg6cio empresarial
estabelecido entre as partes, sendo certo que, assim como o locador, o locatério, na
locagdo em shopping center, também é um empresario experiente e altamente
especializado.

Com sua expertise, ao aceitar a insercdo em contrato do indice de corre¢cdo monetaria
de suas principais obrigacoes, esse locatario ndo age — nem poderia agir — de forma
desatenta, sem a devida avaliacdo dos riscos pertinentes a essa deciséo, quando se sabe
que o contrato é de longa duragdo e a legislagdo vigente confere ao empresario a
liberdade de escolha entre diferentes indices de preco.



97

Em vista disso, ao se interpretar um contrato de locacdo em shopping center —
verdadeiro contrato de natureza empresarial —, deve-se ter em mente que o ordenamento patrio
autoriza pressupor que as partes, de forma prudente e sensata, avaliaram os riscos da contratacédo
e vincularam-se. Assim, o “sistema supde que, naquele momento, o mercador entendeu que o
contrato ser-lhe-ia vantajoso”. No entanto, “essa expectativa pode até restar frustrada — e ai

reside o risco do negocio” (FORGIONI, 2009, p. 120).

O entendimento quanto a necessidade de observancia e respeito aos riscos dos
negocios empresariais foi reforcado pela ja mencionada Declaracdo de Direitos de Liberdade

Econdmica, que estabelece garantias de livre mercado (BRASIL, 2019).

A lei em questdo disp0s sobre os direitos de toda pessoa, seja ela natural ou juridica,
gue sdo essenciais para o desenvolvimento e o crescimento econdmico do pais (art. 3°), dentre
0s quais pode-se citar o direito de “gozar de presungdo de boa-fé nos atos praticados no
exercicio da atividade econdmica, para os quais as davidas de interpretacdo do direito civil,
empresarial, econdmico e urbanistico serdo resolvidas de forma a preservar a autonomia
privada, exceto se houver expressa disposicao legal em contrdrio” (inciso V) e o de “ter a
garantia de que os negocios juridicos empresariais paritarios serdo objeto de livre estipulacdo
das partes pactuantes, de forma a aplicar todas as regras de direito empresarial apenas de

maneira subsidiaria ao avengado, exceto normas de ordem publica” (inciso VIII).

E notdrio que ambas as disposicdes elencadas acima visam a prevaléncia dos
principios da autonomia da vontade e da forca obrigatéria dos contratos nas avencas

empresariais.

Tanto é que a mesma lei foi responsavel por alterar a redacéo e incluir parégrafo
unico no art. 421 do Codigo Civil e por introduzir o art. 421-A, os quais refletem expressamente
os entendimentos quanto a paridade e simetria dos negdcios empresariais, a possibilidade de
revisdo dos contratos apenas de forma excepcional e limitada, bem como a necessidade de

respeito a alocagéo de riscos definidas pelas partes no momento da celebracéo:

Art. 421. A liberdade contratual sera exercida nos limites da funcdo social do contrato.

Pardgrafo Unico. Nas relacdes contratuais privadas, prevalecerdo o principio da
intervengdo minima e a excepcionalidade da revisdo contratual.

Art. 421-A. Os contratos civis e empresariais presumem-se paritarios e simétricos até
a presenca de elementos concretos que justifiqguem o afastamento dessa presungéo,
ressalvados os regimes juridicos previstos em leis especiais, garantido também que:

| - as partes negociantes poderdo estabelecer pardmetros objetivos para a interpretacéo
das clausulas negociais e de seus pressupostos de revisao ou de resolucao;

Il - a alocacdo de riscos definida pelas partes deve ser respeitada e observada; e
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I11 - a revisdo contratual somente ocorrera de maneira excepcional e limitada.

Pelo o que foi até aqui apresentado, percebe-se que a escolha do indice de correcédo
monetéria no contrato de locacdo em shopping center integra o proprio risco do contrato,
permitindo-se pressupor que as partes empresarias teriam analisado de forma prudente e sensata
os efeitos e eventuais riscos decorrentes tal previsdo contratual, ao passo que, por se tratar de
contrato de natureza empresarial, esse alocacao do risco relativo ao indexador escolhido merece
ser respeitada e observada, devendo sua revisdo ocorrer apenas de maneira excepcional e

limitada.

No ponto, vale mencionar que o contrato de locacdo em shopping center, por
representar um instrumento necessario para que ambas as partes empresarias exer¢cam sua
atividade econémica, faz parte de uma extensa teia de contratos que formam o mercado atual,
configurando, na prética, um canal que possibilita que os diversos produtos e servi¢os

disponiveis no mercado cheguem ao consumidor final.

Fala-se em instrumento necessario para as partes, pois, afinal, o lojista precisa de
um espaco para ofertar seus produtos e servigos e 0 empreendedor precisa locar as lojas para
manter o empreendimento em funcionamento e o tenant mix atualizado, auferindo renda dessa
forma. Contudo, ¢ evidente que ndo se trata do Unico contrato celebrado por cada parte, que
precisam firmar outros instrumentos que também sdo necessarios para o exercicio da atividade
como, por exemplo, os contratos de trabalho com seus empregados, de consumo com seus
clientes, de autorizagdo e/ou concessdo com o Poder Publico, dentre outros. O que diferencia a
natureza desses inUmeros contratos existentes no mercado e, por consequéncia, a forma de

interpretacdo deles séo as partes que integram a avenca.

A respeito da formacdo do mercado por uma teia densa de contratos e da forma de
diferenciagéo desses instrumentos, tem-se relevante passagem de Forgioni (2009, p. 28):

O tréafico mercantil concretiza-se por meio dos contratos e, para compreender o
mercado, devemos caminhar por esse enredado.

Mas, uma vez nele, emerge a questdo: nessa teia, que papel cabe ao direito? Até que
ponto ela é formatada e/ou formata o regramento juridico que a disciplina?

O primeiro passo para destrinchar esse emaranhado de relagdes é considerar que a
empresa celebra contratos com as mais diversas categorias de agentes econdmicos:
consumidores, Estado, trabalhadores e assim por diante. Dessa forma, a compreensao
de seu perfil contratual passa pela classificacdo desses acordos conforme o sujeito que
com ela se relaciona. Assim divisados varios grupos de contratos, percebe-se que cada
um assumira caracteristicas especificas e, consequentemente, exigira tratamento
juridico peculiar.
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A atengdo do comercialista recai necessariamente sobre os contratos
interempresariais, ou seja, aqueles celebrados entre empresas, i.e., em que somente
empresas fazem parte da relacao.

Né&o se tem duvidas, portanto, que o contrato de locacdo em shopping center, por
ser formado por empresas, ambas buscando o lucro e por meio do qual exercem suas atividades,

integra a propria teia de contratos formadora do mercado.

Nesse sentido, afirma-se que a locacdo de espaco em shopping center “constitui
parte — apenas parte — de um negdcio maior, de grande porte, em que figuram empresarios

escolados nos dois polos contratuais, ambos dedicados a exploracdo da atividade varejista”

(LIRA, 2021, p. 41).

Dessa forma, o contrato de locacdo em shopping center deve ser compreendido
como um instrumento por meio do qual a economia se desenvolve, ndo havendo relacao direta
com consumidores, trabalhadores ou qualquer outro agente hipossuficiente que mereca especial

protecdo pelo ordenamento juridico.

Trata-se contrato formado por agentes econdmicos ativos e probos, de modo que o
“empresario ndo ¢ considerado pelo sistema de direito comercial como um tolo irresponsavel e
o direito ndo pode ter a funcao de corrigir os ‘erros’ eventualmente praticados” (FORGIONI,
2009, p. 94), 0 que, no entanto, ndo impede a atuacdo estatal para coibir abusos decorrentes da
dependéncia econdmica e para propiciar condi¢fes de concorréncia necessarias a manutencao

das empresas menores e dos pequenos negocios.

Nesse contexto de existéncia de um contrato de natureza eminentemente
empresarial e que exerce influéncia direta no desenvolvimento da economia nacional é que se
permite afirmar que os indices da familia IGP s&o os mais compativeis com 0s contratos de
locagdo em shopping center, pois visam apurar a evolugdo da economia nacional de forma

ampla.

Vale lembrar que o contrato de locacéo é bilateral, oneroso, de longa duragéo e
comutativo. Entende-se por contrato comutativo, aqueles em que “a relagao entre vantagem e
sacrificio ¢ subjetivamente equivalente, havendo certeza quanto as prestagoes” (GOMES, 1966,
p. 74). Em outras palavras, é o contrato em que 0s contratantes conhecem, desde o inicio, as
suas respectivas prestacées (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2005). Em suma, 0s contratos
comutativos “sao os de prestagdes certas e determinadas” (GONCALVES, 2011, p. 94).
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O reajuste do valor do aluguel nos contratos de locagéo de shopping center faz parte
da comutatividade do contrato. Significa dizer que as partes tém plena ciéncia de que o0 precgo
do aluguel seré reajustado na forma e na periodicidade escolhida pelas partes no momento de
sua celebracdo. Sendo as partes agentes econdmicos ativos e probos, elas devem, portanto, estar
cientes dos eventuais riscos inerentes ao indexador econdémico escolhido para corrigir a quantia

devida a titulo de aluguel.

Como demonstrado anteriormente, a metodologia utilizada pelos indices da familia
IGP abrange de forma completa o processo produtivo nacional, apurando a variacao de precos
de matérias-primas industriais e agricolas, de produtos intermediarios e de bens e servicos

disponiveis ao consumidor, destinatario final das ofertas existentes no mercado (IBRE, 2021).

Dada a essa ampla abrangéncia do indice, ¢ que “o IGP € hoje o indexador ideal
para empresarios que pretendam proteger-se dos efeitos da inflagdo em perspectiva

abrangente", gozando, por isso, “de inabalavel prestigio junto a comunidade empresarial”

(LIRA, 2021, p. 42).

Por refletir a variacdo dos precos ao consumidor (IPC, com peso de 30%), ao
produtor (IPA, com peso de 60%) e da construcdo civil (INCC, com peso de 10%) (IBRE,
2021), mediante metodologia que ndo se modifica desde 1950, afirma-se que o IGP reflete o
movimento de pregos no pais de forma geral, absorvendo eventuais reflexos advindos tanto de
circunstancias recorrentes como de situacdes episodicas e extraordinarias (LIRA, 2021).

Por isso, ao optar pelo IGP, “o impacto sobre o indice das ‘oscilagdes de
commodities em mercados globais’, em vez de imprevisivel, € consequéncia esperada, desejada
e resultante, diretamente, da estrutura ponderada do indexador” (LIRA, 2021, p. 42). O mesmo

vale para eventuais flutuacdes cambiais.

Diante disso, é possivel afirmar que:

ao eleger o IGP como indexador de locacdo em shopping center, 0 empresario nao
desconhece que a oscilagdo do ddlar impacta a apuracdo do indice. Mas, se
desconhece e, ainda assim, contrata, ndo pode valer-se de sua deficiéncia para
impugnar a clausula contratual, eis que tal impericia, nos neg6cios empresariais,
constituir o que se pode chamar de falha inescusavel (LIRA, 2021, p. 42)

Percebe-se, assim, que os reflexos de eventuais flutuagdes cambiais e oscilagdes
nos precos das commodities sdo desejados ao se vincular o IGP ao contrato de locagdo em
shopping center, ndo podendo o lojista alegar desconhecimento quanto a essa caracteristica da

metodologia do indexador, pois, como dito anteriormente, o ordenamento juridico patrio
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permite presumir que, nos contratos empresariais, 0s riscos advindos das disposicoes
contratuais foram adequadamente previstos e calculados pelas partes contratantes, que agem de

forma ativa e proba no mercado.

Além disso, ndo ha como se admitir o argumento de alguns lojistas de que teria
ocorrido um “deslocamento” do IGP em relacdo aos demais indices de corre¢cdo monetaria

existentes. Tal fendbmeno ndo existe (LIRA, 2021).

Conforme demonstrado anteriormente, cada indice possui metodologia e propositos

especificos.

Os indices da familia IGP estdo estruturados “para captar 0 movimento geral de
precos através de pesquisa realizada nas areas de cobertura de cada componente”, na qual
“cobre-se todo 0 processo produtivo, desde precos de matérias-primas agricolas e industriais,
passando pelos precos de produtos intermediarios até os de bens e servigos finais” (IBRE, 2021,
p. 4). Os IPCs, por sua vez, sdo destinados a apurar a variagdo dos precos ao consumidor final,

tendo como populagdo-alvo as familias alocadas em determinadas faixas de renda.

N&o h4, portanto, que se falar em “deslocamento” de um indice em relagao ao outro,
pois a existéncia de diversos indices de correcdo monetaria tem como funcéo, justamente, captar
a variagdo de precos diferentes, com resultados desiguais, “sendo 6bvio que, se os indices
sempre apresentassem variagfes proximas, seria supérflua a coexisténcia dos multiplos fatores

de correcao monetaria na economia” (LIRA, 2021, p. 43).

No mesmo sentido, tem-se material do Banco Central a respeito dos indices de
inflacdo que esclarece que existem diversos indexadores, pois cada um possui um escopo
especifico, de modo que um “indice pode ser apropriado para determinado proposito e ndo tanto

para outro, o que ja justifica a existéncia de uma variedade deles” (BRASIL, 2022).

Assim, se as partes, ao contratarem, elegeram um indice da familia IGP no lugar de
qualquer IPC, ndo ha qualquer razoabilidade em se afastar o indexador livremente escolhido
pelas partes no momento da assinatura do contrato, justamente por ter ele apresentado desejado
resultado desigual em comparacéo a outros indices, pois tal diversidade decorre das diferentes

metodologias e propdsitos de cada indice.

Nesse cenario, seja pela propria natureza empresarial do contrato que integra a teia
de contratos que formam o mercado, seja pelo claro objetivo do indice de apurar a
movimentacao de precos de forma geral na economia nacional, é que se conclui que os indices

da familia IGP sdo os mais adequados para reajustar os precos dos contratos de locagdo em
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shopping centers, ndo se revelando razoavel a sua substituicdo por indices que ndo guardam
qualquer relagdo com a natureza do contrato, com as atividades desenvolvidas pelas partes e

cujos métodos de apuracdo sao setorizados e limitados.

5.3.2 Argumento com base na legislacdo relativa a corre¢do monetéaria

A nocdo de correcdo monetaria de valores surgiu inicialmente no ordenamento
juridico brasileiro com a Lei 4.357/1964 que tratou sobre o reajuste de créditos fiscais
(BRASIL, 1964). No ambito privado, o art. 2° da Medida Provisoria 2.074-73/2001, em seguida
convertida na Lei 10.192/2001, foi a primeira norma a expressamente admitir “estipulagao de
correcdo monetaria ou de reajuste por indices de precos gerais, setoriais ou que reflitam a
variagdo dos custos de producdo ou dos insumos utilizados nos contratos de prazo de duragéo

igual ou superior a um ano” (BRASIL, 2001).

Em linhas gerais, o dispositivo permite que as partes, no momento da contratacéo,
escolham livremente a forma de correcao monetaria ou de reajuste dos precos do contrato, com
expressa referéncia a tipos diferentes de indices: gerais, setoriais e especificos. Portanto, a
prépria lei reconhece que, dentre a ampla gama de indices existentes, cabe as partes, de forma
livre e consensual, definir qual o indexador mais adequado para corrigir os valores do contrato

celebrado.

Sobre o comentado dispositivo legal, Lira (2021) esclarece o seguinte:

Desapareceu, a partir de entdo, a presuncao legal da inflagdo uniforme no pais, comum
a todos os contratos, apurada por um Unico fator de corre¢cdo monetéria autorizado em
lei. Em lugar desse regime, instaurou-se a liberdade de escolha entre indices de pregos
distintos, de tal maneira que cada contrato passou a ter a sua “inflagdo especifica”,
variavel em funcdo do critério de célculo de percentual de reajuste inerente ao
indexador livremente eleito pelas partes.

Especificamente quanto aos contratos de locacao, a Lei de LocacGes ja contava com
previsdo em sentido semelhante, no art. 18 que afirma que “E licito as partes fixar, de comum

acordo, novo valor para o aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste”.

Da analise conjunta dos arts. 2° da Lei 10.192/2007 e 18 da Lei de Locacdes,
percebe-se que a lei orienta que a escolha quanto a forma de correcdo ou de reajuste dos valores
contratuais deve partir das proprias partes. Trata-se, assim, de evidente expressdo dos principios
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da autonomia da vontade e do consensualismo contratual, de modo que essa decisdo comum
das partes ndo deve ser delegada a agentes alheios a relacdo juridica em questdo, nem mesmo a

lei ou ao Judiciario.

Nos contratos de locacdo em shopping center, a escolha do indexador representa
um fator crucial para a anélise quanto a estruturacdo do negocio e a alocagdo dos riscos da
contratacdo (LIRA, 2021), cuja importancia ndo deve ser menosprezada pelas partes.

Os indices objeto da controvérsia atual entre lojistas e locadores de shopping
centers (IGPs e IPCs) séo todos antigos e amplamente conhecidos, de modo que é possivel
presumir que, no momento da celebracdo dos contratos, os indexadores ja existiam e estavam a
disposicao das partes, que poderiam ter escolhido qualquer um deles, especialmente dada a

liberdade conferida pelo art. 54 da Lei de Locagoes.

Desse modo, caso pretendessem escolher um indexador que fosse imune as
variacgoes de precos da economia de forma ampla e geral, certamente empreendedores e lojistas
ndo teriam optado pelos IGPs, e sim por indices com outras composi¢cdes e focados em
segmentos especificos do mercado, como é o caso dos IPCs, voltados para 0 consumo

doméstico e familiar, e do INCC, centrado no custo da construcdo civil (LIRA, 2021).

No entanto, ao optar por vincular o contrato a um IGP, os reflexos das variagdes
das commodities e do cambio no indexador (principais argumentos dos locatarios
demandantes), ao invés de imprevisiveis, passam a ser, na verdade, esperados, desejados e

resultantes da propria metodologia do indice (LIRA, 2021).

Em vista disso, os altos ou baixos registros de determinado indice que decorram de
impactos de fendmenos globais nos precos dos produtos de setores econdmicos que integram a
metodologia do indexador ndo devem servir de justificativa para a sua substituicdo nos
contratos, ndo podendo qualquer das partes alegar desconhecimento ou “deslocamento” em
relacdo a outro indice. A escolha comum deve prevalecer, cabendo a cada uma das partes arcar

com os riscos do contrato e as consequéncias de sua escolha de contratar.

Desse modo, eventuais pedidos para substituicdo dos indices de reajuste nos
contratos de locagdo em shopping center que sejam baseados apenas na comparagdo dos
diferentes acumulos registrados pelos indexadores em determinado periodo ndo devem ser
admitidos, pois os indices propositalmente possuem diferentes metodologias e objetivos, de
modo que se as partes pretendessem vincular o contrato a qualquer outro indexador, assim o

teriam feito no momento de sua celebracéo.
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Eventual revisdo da clausula contratual para imposi¢do de indexador escolhido por
apenas uma das partes e apds o inicio da execugdo do contrato representa evidente violagdo a
vontade comum das partes e, por consequéncia, transgride diversos principios norteadores da

relacdo contratual.

Considerando, entdo, que a inflagdo é medida de forma diferente, por indices
diversos, a depender do(s) segmento(s) econdmico(s) de anélise e sendo admitido as partes
escolher o indice que melhor lhes convir, dada a natureza do negocio juridico, revela-se
adequada a previsdo do art. 7° do RJET que expressamente dispbs que o aumento da inflacdo
ndo é considerado fato imprevisivel para fins de revisdo contratual durante a pandemia da
Covid-197.

Afinal, presume-se que as partes, que sdo os agentes que melhor conhecem o
negocio celebrado, escolheram o indexador inflacionario que mais se adequa a realidade do
contrato, sobretudo nos contratos empresariais, ndo devendo, por isso, ser substituido,

especialmente quando meramente exerce o papel para o qual foi escolhido.

Logo, o percentual apurado pelo indice eleito no contrato empresarial deve ser
aplicado mesmo em situac@es de crise, pois, em tese, € o que melhor representa a variacdo dos
custos de producdo ou dos insumos utilizados pelas partes para a execucao do negécio, ndo se
revelando adequado reduzir o percentual de reajuste ou substituir o indice de forma
injustificada, dada a possibilidade de se desestabilizar o aspecto econdmico do contrato e a

seguranca juridica e previsibilidade que dele esperam as partes.

Ao tratar da seguranca e previsibilidade dos contratos empresariais, Forgioni (2009)
esclarece que o mercado é uma ordem, no sentido de regularidade e previsibilidade de agir dos
agentes econdémicos. Os comportamentos das partes devem ser, portanto, previsiveis, de acordo
com as tradicionais condutas dos agentes no mercado, cujas especificidades sao normalmente
previstas no contrato, com base na natureza do negdcio. Por isso, ao contratar, 0 agente renuncia
a sua liberdade e individualidade, em prol da execucdo da avenga na forma acordada, e cria a
legitima expectativa de que a outra parte ird adotar determinada conduta condizente com o0s

deveres de probidade e boa-fé que a relacéo contratual exige.

! Apesar do disposto no § 1° do art. 7° do RJET, entendemos que o dispositivo ndo veda a aplicacdo do caput aos
contratos de locagdo em shopping centers, conforme exposto no tdpico 6.2 deste trabalho.
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Dessa forma, ao acordar livremente clausula de reajuste anual do aluguel com base
em determinado indice, cria-se nas partes a legitima expectativa de que o preco da locacéo ird
aumentar (ou diminuir) em certa data, conforme o acumulo do indexador e ndo conforme a
vontade unilateral de uma das partes. Trata-se, assim, de clausula voltada para a seguranca e
regularidade da relagdo juridica, impedindo, por exemplo, que o locador aumente o aluguel em
percentual superior aquele apurado pelo indice ou que o locatério pleiteie o congelamento ou a
reducdo do aluguel de forma imotivada. Impede-se, portanto, que a vontade individual de uma

das partes prevaleca sobre a da outra em detrimento daquilo que fora acordado.

Ainda quanto a superacdo da individualidade do contratante, Forgioni (2009, p. 76-
77) demonstra que o entendimento ndo vem apenas da vontade comum das partes, mas também

dos usos e costumes do mercado:

As partes sabem que, estabelecido o vinculo do acordo, as vontades devem orientar-
se segundo um principio geral, mais forte e mais constante do que 0s mutaveis
interesses individuais. Nesse esquema, a liberdade (autonomia privada) é sacrificada
em prol da seguranga, da previsibilidade (ou, literalmente, da “protecao externa”). (...)

Ao contratar, uma parte tem a legitima expectativa de que a outra comportar-se-a de
determinada forma (...). Dai que ambos os empresarios planejam sua jogada e
efetivamente se comportem de acordo com esse padrdo “de mercado”. Portanto, ndo
é desejavel que seja dada ao contrato uma interpretacdo diversa daquela que pressupde
0 comportamento normalmente adotado (usos e costumes).

O comportamento das partes e a interpretacdo do negdcio juridico ndao decorrem,
portanto, apenas das disposi¢des do contrato, devendo também ser levado em consideracao os

usos, costumes e praticas do mercado.

No mercado de shopping centers, a pratica comum e usual € a utilizacdo dos IGPs
como parametro de reajuste dos aluguéis dos contratos (LIRA, 2021), aspecto que ndo pode ser
ignorado ao se analisar eventual pedido de revisdo, haja vista o disposto pela doutrina e pelo
inciso 11, do § 1°, do art. 113 do Cadigo Civil (BRASIL, 2002), incluido pela Lei da Liberdade
Econdmica (BRASIL, 2019).

Assim, considerando que (i) a lei confere as partes ampla liberdade para eleger o
indice mais adequado a reajustar os valores do contrato, seja ele geral, setorial ou especifico
(Lei 10.192/2007, art. 2° e Lei 8.245/1991, art. 18), (ii) as partes, ao celebrar o contrato, mesmo
dispondo de inimeros indices, escolneram o IGP para reajustar o preco da locacdo, (iii) a
clausula de reajuste visa conferir seguranca juridica e regularidade ao contrato, (iv) os indices
da familia IGP sdo os mais utilizados nos contratos de locacdo em shopping center

representando uma pratica comum e usual do mercado, e (v) o IGP é o indexador que visa
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monitorar a evolugdo da economia nacional, mediante o acompanhamento das atividades
produtivas e dos precos negociados nas operagdes, conclui-se ndo ser possivel substituir o
indice previsto nos contratos judicializados, com base na mera comparacao da apuracao entre

os diferentes indexadores existentes, como tém alegado inimeros lojistas (LIRA, 2021).

Superada a anélise conforme os dispositivos que tratam das formas de previsdo da
correcdo monetéria ou do reajuste de pre¢os nos contratos, cabe abordar as hipdteses em que o
lojista alega que o alto acimulo do IGP representa motivo para a revisdo da clausula contratual
que o prevé, com base na aplicacdo das teorias da clausula rebus sic stantibus, da imprevisao e

da onerosidade excessiva.

5.3.3 Argumento com base nas teorias de revisdo contratual

Caso o lojista ingresse em juizo pleiteando a substituicdo do indice de reajuste do
aluguel previsto no contrato com base na aplicacdo da teoria clausula rebus sic stantibus,
entendemos que a pergunta que deve ser feita pelo magistrado para a solu¢édo do caso é: houve
uma alteracdo das circunstancias iniciais do contrato que justifique a revisdo da clausula

contratual que trata do reajuste do aluguel?

Como na hipétese tratada no presente trabalho ndo ha qualquer restricdo de
utilizacdo da loja objeto do contrato no momento do ajuizamento da acéo pelo lojista, a nosso

ver, a resposta a ser dada é néo.

Embora a loja possa ter sido fechada em determinado periodo em funcéo da
pandemia, interrompendo temporariamente a base objetiva do contrato, e ainda que o reajuste
possa tornar a obrigacdo do locatario mais onerosa, as circunstancias iniciais de
disponibilizagdo do bem ao locatéario e de pagamento do aluguel ao locador foram devidamente
restabelecidas com a retirada das restricbes de funcionamento do empreendimento, de modo
que ndo ha alteracdo substancial do estado de fato primario com o qual o contrato foi celebrado

que justifique a revisdo da clausula de reajuste do contrato.

Eventuais reflexos no contrato decorrentes de eventos globais como a pandemia,

em que pese possam ter certa influéncia nas obrigacdes da parte, acabam por integrar os
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préprios riscos do negocio executado pelas partes, ndo justificando, assim, a revisao da clausula

de reajuste do aluguel com base na teoria da clausula rebus sic stantibus.

Veja-se que ndo se esta entrando no mérito quanto a possibilidade de revisédo do
valor do aluguel devido pelo lojista nos periodos em que os shoppings permaneceram fechados
— situagdo essa que, ai sim, imp&e uma mudanca de circunstancia fatica existente a época da
contratacdo: o imovel ndo estd mais disponivel para o uso pretendido pelo lojista,
interrompendo a sinalagma contratual. Porém, como o pedido de substitui¢do do indice ndo tem
relacdo direta com os fechamentos dos shoppings em si, mas sim com os reflexos da pandemia
no contexto econdmico geral, € que se entende que a clausula rebus sic stantibus ndo deve ser

utilizada para justificar tal pretenséo revisional do contrato.

Em relacdo ao pedido de substituicdo do indice de reajuste do aluguel com base na
teoria da imprevisdo, entendemos que algumas questdes especificas devem ser analisadas pelo

magistrado.

Como visto no tépico 5.4 deste trabalho, a teoria da imprevisao encontra respaldo
legal no art. 317 do Cdédigo Civil (TARTUCE, 2021), o qual apresenta regra de revisao do valor
da prestacao, e ndo de clausulas contratuais em si (MARTINS-COSTA; SILVA, 2021). Viu-se
também que a nocdo de imprevisibilidade da teoria esta ligada a ideia de impossibilidade de
cumprimento da presta¢do, de modo que a “modificag¢do quantitativa da prestacdo ha de ser tdo
vultuosa, que, para satisfazé-la, o devedor de sacrificaria economicamente” (GOMES, 1966, p.
40).

Com base na concepcdo de impossibilidade de cumprimento da prestacdo aplicavel
a teoria da imprevisdo (GOMES, 1966), a primeira pergunta a ser feita pelo magistrado nas
acOes cujos pedidos de revisdo do indice sdo feitos com base nessa teoria €: a aplicacdo do
reajuste é capaz de levar o lojista & ruina? Ou, em outros termos, o locador tem condicdes de

arcar com o aluguel reajustado, sem comprometer a manutencao de sua atividade econémica?

Se a resposta for ndo, a pretensdo revisional merece ser, desde logo, descartada,
devendo o pedido ser julgado improcedente, pois se o fato imprevisivel ndo tornou o
cumprimento da obrigacdo extremamente dificil ao ponto de torna-la praticamente impossivel,

ndo h& motivo para revisao da prestacéo.

Cabe ao lojista demonstrar que a sua situagcdo econémico-financeira se encontra
debilitada ao ponto de ndo conseguir cumprir com sua obrigacdo de pagamento do aluguel

reajustado, sem comprometer a continuidade de sua operagédo, ndo sendo suficiente para tanto
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a mera alegagdo de “descolamento” de um indice em relagdo a outros, como usualmente tem
feito a maioria dos lojistas. Caso ndo haja prova nesse sentido, a pretensdo deve ser rejeitada,

mantendo-se inalteradas as clausulas, original e livremente, pactuadas entre as partes.

Como na hipdtese tratada neste trabalho o lojista demandante ndo possui historico
de inadimpléncia ao ingressar em juizo, é presumivel que o locatario ndo se sacrificara
economicamente com o pagamento do aluguel reajustado, ainda que em valor maior do que era
por ele esperado, motivo pelo qual o reajuste do aluguel deve ser mantido na forma prevista

pelo contrato, por integrar o proprio risco contratual.

Por outro lado, se restar comprovado que, sim, a aplicacdo do reajuste torna
impossivel o pagamento do aluguel pelo lojista, comprometendo a continuidade da sua
operacdo comercial, entendemos que, se houver pedido do locatario-autor no sentido de buscar
a revisdo do valor do aluguel (e ndo apenas a revisdo da clausula de correcdo monetaria),
primeiramente, deve ser analisado pelo magistrado se ha desproporcao entre o valor do aluguel
reajustado e o atual preco de mercado do imdvel, tendo em vista o disposto no art. 19 da Lei de
Locacdes (BRASIL, 1991). Tal questdo, no entanto, deve ser resolvida mediante realizacéo

pericia judicial, dada a complexidade inerente as locacGes de shopping centers.

Se for comprovada pela pericia a desproporcao entre o aluguel e o prego do imovel,
revela-se admissivel a revisdo contratual para a reducdo equitativa da prestacao (vale dizer, do
preco do aluguel), mas nunca para a alteracdo da clausula contratual em si para substituir o
indice, afinal, o disposto no art. 317 do Cddigo Civil apresenta regra de revisdo do valor das
obrigacGes pecuniarias, ndo servindo para revisdo de clausulas contratuais (MARTINS-
COSTA; SILVA, 2021).

A impossibilidade de alteracdo da clausula de reajuste para substituicdo do
indexador se justifica também pelos efeitos sistémicos que tal modificagdo poderé trazer para o
aspecto econémico do contrato que é de longa duracédo, especialmente quando adotado indice

que nenhuma relacéo tem com o negdcio celebrado entre as partes.

Por outro lado, se restar comprovado ndo haver desproporcdo entre o aluguel
reajustado e o preco de mercado do imdvel, a solug¢do adequada é a resolucéo do contrato, uma
vez que o locatario/empreendedor ndo pode ser obrigado a manter a relacdo locaticia sem
receber contraprestacdo adequada e proporcional ao prego do imovel objeto do contrato, sob
pena de se privilegiar o direito de preservacdo do contrato e/ou da empresa locataria em

detrimento ao direito constitucional de propriedade do locador.
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A esse respeito, revela-se importante trazer importante passagem de Forgioni
(2009, p. 93) sobre a forma de interpretacdo do fator erro nos contratos empresariais:

Nenhuma interpretacdo de um contrato empresarial serd coerente e adequada se retirar
o fato erro do sistema, neutralizando os prejuizos (ou lucros) que devem ser
suportados pelos agentes econdmicos, decorrentes de sua atuacdo no mercado. Regra
geral, o sistema juridico ndo pode obrigar alguém a néo ter lucro (ou prejuizo), mas
apenas a agir conforme os parametros de boa-fé objetiva, levando em conta as regras,
os principios e as legitimas expectativas da outra parte (agir conforme o direito).

Dessa forma, entendemos que a teoria da imprevisao pode ser utilizada para revisar
0 contrato de locagdo em shopping center, com base na alegacgéo de alta do indexador contratual,
apenas quando a cobranca do aluguel reajustado é capaz de impossibilitar a manutengdo da
atividade empresarial do lojista €, ao mesmo tempo, o seu valor se encontrar dissociado do
preco de mercado. Todavia, a clausula que prevé o reajuste jamais deve ser revisada para se
escolher outro indice, de modo que a solucdo adequada nos casos em que resta demonstrada a
desproporcao entre as prestacdes é reduzir o preco do aluguel, a fim de propiciar a manutengéo
do contrato, reequilibrando-se as prestacGes das partes contratantes, mas mantendo-se 0
indexador livremente escolhido pelas partes e presumidamente mais adequado para 0 negécio

celebrado.

No entanto, ndo se deve desconsiderar que, dada a previsdo falha dos critérios de
revisao contratual no Codigo Civil brasileiro (MARTINS-COSTA,; SILVA, 2021), muitos
juizes encontram dificuldades em definir qual o dispositivo legal, e por consequéncia, quais 0s
requisitos devem ser preenchidos para aplicacdo da teoria da imprevisdo (TARTUCE, 2021),
de modo que ndo é raro se deparar com decis@es judiciais aplicando o art. 317 do Cédigo Civil

para revisar clausulas contratuais.

Quanto ao pedido de substituicdo do indice de reajuste do aluguel com base na
teoria da onerosidade excessiva, se formos considerar exclusivamente a literalidade da lei,
afirmar-se-ia, desde ja, ndo ser possivel a aplicacdo da teoria, uma vez que a redacédo do art. 478
do Cddigo Civil fala especificamente em pedido de “resolug@o do contrato” pelo devedor, e ndo

em revisao.

A revisdo da clausula de reajuste, portanto, so seria possivel na hipotese em que o
proprio empreendedor (credor na hipétese tratada) oferecesse modificar de forma equitativa as
condigdes para reajuste do aluguel previstas no contrato, em razéo do disposto no art. 479 do
Cadigo Civil.
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A hipotese do art. 480 do Codigo Civil, por sua vez, ndo se revela aplicavel aos
contratos de locagdo em shopping center, pois representam contratos bilaterais, ndo havendo

como se admitir a alegacédo de que as obriga¢des do contrato caberiam a apenas uma das partes.

Todavia, diante da premissa de que a extingdo do contrato é a ultima ratio
(TARTUCE, 2021), também ndo sdo raras as decisfes judiciais que aplicam o art. 478 do

Cadigo Civil para revisar clausulas contratuais.

Nesta hipotese, caso 0 magistrado entenda ser possivel revisar o contrato com base
no art. 478 do diploma civilista, entendemos que, além da necessidade de demonstracdo da
impossibilidade de cumprimento da obrigacdo pelo lojista, nos mesmos termos expostos em
relacdo a teoria da imprevisdo (sacrificio econémico/ruina financeira), caberia ao lojista
também demonstrar que o valor do aluguel reajustado resultaria em tamanha desproporc¢éo entre
sua prestacdo e o preco de mercado da loja, de modo que a aplicacdo da clausula de reajuste

resultaria em extrema vantagem para o empreendedor.

Para a solugdo de tal questdo, no entanto, entendemos ser também necessaria a
realizacdo de pericia técnica do imovel, para averiguar se o preco do aluguel reajustado é
compativel com o0 mercado na qual a loja esta inserida, de modo que a extrema vantagem apenas
estaria configurada caso restasse demonstrada uma desproporc¢éo suficiente para desestabilizar

a sinalagma contratual, causando enriquecimento sem causa do locador.

Todavia, mesmo nos casos em que restassem demonstradas a possibilidade de se
levar o lojista a ruina e a existéncia de extrema vantagem para o empreendedor, ndo nos parece
adequado revisar a clausula de reajuste para substituir de forma definitiva o indice escolhido

pelas partes, dado ao risco de se vincular um indice absolutamente incompativel ao negécio.

Outras solugdes como a reducédo do aluguel ou a fixacao de determinado percentual
para reajustar o aluguel temporariamente nos parecem mais adequadas do que simplesmente
afastar o indexador escolhido de forma conjunta entre as partes e aplicar outro escolhido
unilateralmente, dada a necessidade de preservagédo da vontade comum das partes firmada no

momento da celebracao do pacto.

Expostos os argumentos para manutencao da clausula de reajuste do aluguel nos
contratos de locacdo de shopping centers com base na aplicagcdo das teorias de reviséo
contratual, cabe expor o entendimento jurisprudencial que corrobora a tese sustentada nesse
trabalho.
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5.3.4 Argumento jurisprudencial

Conforme ja exposto ao longo do trabalho, os indices de corre¢cdo monetaria
representam diferentes formas de se apurar a inflagdo do pais, com base em metodologias e
propositos especificos. Cabe, entdo, analisar qual € o entendimento da jurisprudéncia patria

quanto a possibilidade de revisdo de contratos em razao de impactos relacionados a inflagéo.

A esse respeito, tem-se o julgamento do Recurso Especial n. 744.446, de relatoria
do Ministro Humberto Martins, no qual a Segunda Turma do STJ concluiu que ndo é razoavel
o “entendimento de que a inflagdo possa ser tomada, no Brasil, como élea extraordinaria, de
modo a possibilitar algum desequilibrio na equa¢do econdmica do contrato, como ha muito
afirma a jurisprudéncia do STJ” (BRASIL, 2008, p. 11).

Na oportunidade, discutia-se a possibilidade de revisdo de um contrato
administrativo, celebrado entre um consércio de empresas e a Administracdo Publica. O
consorcio alegava a necessidade de aplicacdo da teoria da imprevisdo para a repactuacdo do
preco do contrato e cobranca das perdas que teria sido sofrido, durante a execucdo do contrato,

por motivos imprevisiveis.

O ministro relator destacou que “a inflacao decorre da dlea ordinaria do contrato”
(BRASIL, 2008, p. 11), de modo que, para que fosse possivel repactuar o preco, seria necessario
gue o proprio contrato contasse com previsao nesse sentido, especificando inclusive em quais

condicdes a repactuacao aconteceria — 0 que nao se verificava no caso concreto.

Nesse contexto, consignou que o entendimento do acordao recorrido se mostrava
correto, no sentido de que ndo seria possivel imputar as perdas alegadas pelo consorcio a fatores
alegadamente imprevisiveis, pois, na verdade, decorriam “de ma previsdo das autoras, o que
constitui dlea ordinaria ndo suportavel pela Administracdo e ndo autorizadora da Teoria da
Imprevisao” (BRASIL, 2008, p. 13).

Além disso, ressaltou que, caso fosse admitida a revisao pretendida, o consércio
seria beneficiado “em detrimento dos demais licitantes que, agindo com cautela, apresentaram
proposta coerente com os ditames do mercado e, talvez por terem incluido essa margem de

seguranca em suas propostas nao apresentaram valor mais atraente” (BRASIL, 2008, p. 13).
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Dessa forma, com base no acorddo do Recurso Especial n. 744.446, vé-se que a
jurisprudéncia do STJ tem o entendimento de que a inflacdo faz parte do risco da contratacao,
devendo sua incidéncia ser adequadamente prevista pelas partes no momento da contratagéo,

por constituir alea ordinaria do contrato.

O precedente apresentado, portanto, apenas reforga o entendimento de que o
simples aumento da inflagdo ndo representa justo motivo para a revisdo das obrigacoes
contratuais, conforme defendido ao longo deste trabalho e previsto no art. 7° do RJET,
representando mais um motivo pelo qual os pedidos dos lojistas para substituicdo do indice de
reajuste do aluguel previstos nos contratos de locacdo em shopping center, baseados
unicamente no alto percentual registrado pelo indexador, ndo devem ser acolhidos pelo Poder
Judiciério.
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CONSIDERACOES FINAIS

Pelo exposto ao longo do trabalho, tem-se quatro argumentos principais para
defender a impossibilidade de revisdo do indice de reajuste do valor do aluguel nos contratos
de locacdo em shopping centers, com base apenas na alegacdo relacionada ao alto acimulo
registrado pelos indices da familia IGP no ano de 2020.

O primeiro argumento diz respeito a natureza juridica do contrato e aos objetivos
de cada indice. Demonstrou-se que o contrato de locacdo em shopping centers possui natureza
eminentemente empresarial, de modo que integra a teia de contratos que formam o mercado.
Expds-se, também, que os IGPs possuem como objetivo acompanhar a movimentacdo de pregos
de forma ampla e generalizada no mercado, motivo pelo qual sdo amplamente utilizados nos
contratos empresariais. Dessa forma, seja pela natureza do contrato analisado, seja pela evidente
compatibilidade dos indices da familia IGP aos contratos empresariais, torna claro que nao é
razoavel substitui-los por indexadores que ndo tém relagcdo com a natureza do contrato, com as

atividades desenvolvidas pelas partes e cujos metodos de apuracao sdo setorizados e limitados.

O segundo argumento é tomado com base na legislacdo relativa a correcdo
monetéria. Viu-se que a lei confere as partes ampla liberdade para escolher o indice mais
adequado para reajustar os valores do contrato, seja ele geral, setorial ou especifico, o que
possibilita presumir que, ao celebrar os contratos judicializados, as partes escolheram o IGP
para reajustar o preco da locacdo, mesmo dispondo de outros indexadores. Apresentou-se,
entdo, o entendimento de que, ao se escolher o IGP, os reflexos das variagdes de preco das
commodities e do ddlar sdo esperadas e desejadas, em funcdo da metodologia do indice, de
modo que a clausula de reajuste visa conferir seguranca juridica e regularidade ao contrato.
Nesse cenario, sendo certo que as partes empresarias avaliaram adequadamente as possiveis
consequéncias e riscos dessa disposi¢do contratual, uma vez que sdo agentes honestos e probos,
ndo se revela adequado substituir o indice previsto nos contratos, com base na mera alegacéo
de “deslocamento” do IGP-DI em relacdo aos demais indices, mediante comparacdo da
apuracdo entre os diferentes indexadores existentes, como tém alegado inumeros lojistas.
Afinal, a escolha do indice integra a alocagdo de riscos do contrato, que deve ser respeitada, a

fim de que a vontade comum prevaleca.

O terceiro argumento € relacionado as teorias de revisdao contratual. Entendeu-se

ndo ser possivel rever o indice contratualmente previsto com base na teoria da clausula rebus
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sic stantibus, pois eventuais reflexos no contrato decorrentes de eventos globais como a
pandemia, embora possam ter certa influéncia nas obrigagdes das partes, acabam por integrar
0s préprios riscos do negocio, ndo justificando, assim, a revisdo da clausula que prevé o
indexador de reajuste do aluguel, especialmente quando ndo ha mais qualquer restricdo quanto

a utilizacdo do imovel.

Quanto a teoria da imprevisdo, concluiu-se que ela pode ser utilizada para revisar o
contrato de locacdo em shopping center, com base na alegagéo de alta do indexador contratual,
apenas quando a cobranca do aluguel reajustado é capaz de impossibilitar a manutencao da
atividade empresarial do lojista e, a0 mesmo tempo, restar demonstrado que o seu valor esta
dissociado do preco de mercado da loja. Todavia, a clausula que prevé o reajuste jamais deve
ser revisada para se definir outro indice, de modo que a solucdo adequada para 0s casos em que
restar demonstrada a desproporcao entre as prestacdes é reduzir o preco do aluguel, a fim de
propiciar a manutencdo do contrato, reequilibrando-se as prestacdes das partes contratantes,
mas mantendo-se o indexador livremente escolhido pelas partes e presumidamente mais

adequado para o negdécio celebrado.

Em relacdo a teoria da onerosidade excessiva, alcangou-se o entendimento de ser
possivel a sua utilizacdo desde que, além de demonstrar a impossibilidade de cumprimento da
obrigagdo, nos mesmos termos expostos em relacdo a teoria da imprevisdo, o lojista também
comprove que o valor do aluguel reajustado resultaria em tamanha despropor¢do entre sua
prestacdo e o preco de mercado da loja, de modo a resultar em extrema vantagem para o
empreendedor (0 que entendemos ser possivel provar apenas mediante pericia). Contudo,
conforme exposto acima, reitera-se que a solucdo adequada jamais seria a revisao da clausula
para substituicdo do indice contratual, mostrando-se mais adequado reduzir o aluguel ou fixar
percentual temporario do que afastar o indexador escolhido de forma conjunta entre as partes e

aplicar outro escolhido unilateralmente.

O quarto e ultimo argumento é calcado no entendimento alcancado pelo STJ no
julgamento do Recurso Especial n. 744.446, de relatoria do Ministro Humberto Martins. Na
ocasido, a Segunda Turma do STJ assentou, com base em precedentes da Corte, que ndo €
razodvel tomar a inflagdo, no Brasil, como alea extraordinaria do contrato, a fim de possibilitar
algum desequilibrio econémico na relacéo juridica. Em vista disso, percebe-se que a inflagcdo
faz parte do risco da contratacdo, devendo sua incidéncia ser adequadamente prevista pelas

partes no momento da celebracéo da avenca, por constituir &lea ordinéria do contrato, motivo
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pelo qual ndo se admite a revisdo do indice contratualmente previsto apenas com base na

alegacdo do acimulo registrado em determinado periodo.

Assim, com base nos argumentos apresentados e na exposicédo feita ao longo do
trabalho, conclui-se que o aumento brusco do IGP no ano de 2020, oriundo dos reflexos da
pandemia da Covid-19 na economia, ndo configura, por si s6, motivo para a revisao e alteracdo
do indice de reajuste do valor do aluguel previsto em contratos de locagdo em shopping centers.
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