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RESUMO

Este trabalho discorre a cerca da possibilidade de aplicacdo das regras trazidas pelo Codigo de
Defesa do Consumidor as relagdes interempresariais advindas de contratos firmados entre
empresas, com analise dos contratos de franquia e de shopping center. Tracando em primeiro
lugar os requisitos para a imputagdo de personalidade juridica a uma empresa, vontade
humana, inscri¢do de seus atos constitutivos nos 6rgaos competentes e seu objeto licito, o que
torna a sociedade sujeito de direitos tutelada pelo ordenamento juridico brasileiro. Aborda-se
o conceito da figura do consumidor como sujeito hipossuficiente e vulneravel o qual o
legislador atribuiu legislagdo especial para tutela de seus direitos. A possibilidade de a pessoa
juridica ser considerada consumidora desde que caracterizada sua condicdo de destinataria
final de um produto ou servico e ainda a caracterizagdo da vulnerabilidade técnica,
informacional, juridica ou cientifica e fatica na esteira da jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica que consagra a teoria finalista aprofundada. A regra para a interpretacdo dos
contratos segundo o Cdédigo Civil e as particularidades na interpretagdo de contratos
interempresariais que guardam uma serie de caracteristicas proprias de tal seguimento no
direito. A insuficiéncia da legislagdo ordinaria na tutela de todas as relagdes dentro do ambito
empresarial e a necessidade de busca em outros ramos do direito, principalmente no CDC,
quando caracterizada a abusividade em uma relacdo caracterizada pela vulnerabilidade de
uma empresa em face da outra. O cuidado na aplicacdo do CDC a fim de ndo banalizar a
legislacdo especial e o ndo desvirtuamento da relagdo empresarial posto que a aplicagdo do
CDC pode eliminar o risco da atividade que ¢ inerente a atividade empresarial. Por fim a
andlise de dois contratos tipicamente empresariais, a franquia e o contrato de shopping Center,
que se caracterizam pela vulnerabilidade que € inerente a tais contratos e a impossibilidade de
aplicagdo do CDC para ambos face a impossibilidade de caracterizacdo da parte vulneravel
como consumidor na sua tutela pela busca do equilibrio contratual que ja ¢ objeto de
entendimento jurisprudencial emitido pelo STJ.

Palavras-chave: Codigo de Defesa do Consumidor. Destinatario Final. Vulnerabilidade.
Desvirtuamento da Atividade Empresarial. Abusividade.



ABSTRACT

This paper treats about the possibility of application from rules became of Code of Consumer
Protection to business relations arising from contracts between companies, with analysis of
franchise and shopping center contracts. Tracing first the requirements for the attribution of
legal personality to an enterprise, human will, the provision of its articles of incorporation of
the relevant bodies and their lawful object, which makes the society subject of rights
safeguarded by Brazilian law. The concept of the figure of the consumer as a disadvantage
and vulnerable subject which the legislature attaches special legislation for protection if god
rights. The possibility that the entity be considered a consumer since characterized his status
as the final recipient of a product or service and even the characterization of technical,
informational, scientific or legal and factual vulnerability in the wake of the jurisprudence of
the Superior Court of Justice confirms the depth theory finalist. The rule for interpretation of
contracts under the Civil Code and the particular interpretation of inter-company contracts
that keep a series of characteristics of such follow-up on the right. The failure of the common
law in the protection of all relationships within the business context and the need to search in
other areas of law, especially the CDC characterized as the unconscionability in a relationship
characterized by the vulnerability of a firm in the face of another. The careful application of
the CDC in order not to trivialize the special legislation and no distortion of the business
relationship since the implementation of CDC could eliminate the risk of the activity that is
inherent in business activity. Finally an analysis of two typical business contracts, franchise
and shopping center, are characterized by vulnerability that is inherent in such contracts and
the impossibility of applying the CDC for both of the impossibility of characterizing the
vulnerable in the pursuit of his tutelage contractual balance that is already legal understanding
object emitted by the STJ.

Key words: Code of Consumer Protection, Final Destination, Vulnerability, Distortion of
Business Activity, Abuse.
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INTRODUCAO

O presente estudo se propde a compreender as possibilidades de aplicacdo do Cédigo
de Defesa do Consumidor, legislagdo especial, nas relagdes contratuais firmadas entre

empresas.

O objetivo do presente trabalho ¢ a analise da possibilidade de aplicacdo do CDC aos
contratos interempresariais de Franquia e de Shopping Center levando em consideragdo que ¢
possivel a tutela das pessoas juridicas por tal regramento especial. A andlise, ainda, do
desvirtuamento da atividade empresarial e o afastamento do risco empresarial em decorréncia
da banalizagdo das regras consumerista. Da aplicagdo o CDC sem a necessaria analise
casuistica e dos requisitos para configuracdo de uma relacdo de consumo. Para a elaboragao
do presente trabalho foi utilizada pesquisa jurisprudencial e doutrinaria além de analise de

artigos, monografias.

Espera-se demonstrar com este estudo a importancia do uso de legislagdo especial
quando caracterizada a vulnerabilidade e a pratica de abusos pela parte superior em uma
relacdo empresarial. A utilizagdo do CDC quando insuficientes a tutela da legislacdo ordinaria
e a configuracdo de abusos pela parte que impde, principalmente em contratos de adesao,
clausulas manifestamente abusivas para necessidade de restituicdo do equilibrio da rela¢ao. E
a impossibilidade de aplicagdo do Cédigo de Defesa do Consumidor aos contratos de franquia
e de shopping que sdo contratos firmados entre empresas, contratos de adesdo, que guardam

uma caracteristica de vulnerabilidade do sujeito que adere ao negocio em face da outra parte.

No primeiro capitulo foram abordados os requisitos para a formagao da personalidade
juridica, que gera uma personalidade diferente da dos seus socios, que atua dentro de seus
interesses e se torna sujeito de direitos e obrigacdes. Também foi abordado no primeiro
capitulo o conceito de consumidor a fim de especificar os sujeitos que sdo abrangidos pela

tutela do Codigo de Defesa do Consumidor.

Foi disposto que o consumidor ¢ parte integrante de uma relacdo que envolve dois
sujeitos, o proprio consumidor e o fornecedor. Foram tragadas nogdes das teorias que prevé o

conceito de consumidor, quais sejam, a maximalista, a finalista e a finalista aprofundada.

A primeira prevé que o consumidor seria o sujeito que retira o produto do mercado.
Nao importa se ha intuito de revenda do produto, basta que a pessoa fisica ou juridica retire o

produto do mercado para ser considerada consumidor. A segunda teoria considera consumidor
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o destinatario fatico e econdmico do bem ou servigo, para tal teoria ndo se considera

consumidor aquele que retira um bem do mercado para revenda ou para seu uso profissional.

A terceira teoria, que ¢ a adotada pelo Superior Tribunal de Justi¢a, tem como
caracteristica principal a valoriza¢dao da vulnerabilidade. Por tal teoria o sujeito que retira um
produto do mercado para seu uso profissional pode ser considerado consumidor desde que
caracterizada sua vulnerabilidade que pode ser técnica, juridica ou cientifica, fatica ou

informacional.

O segundo capitulo aborda a possibilidade de aplicagdo do CDC aos contratos
empresariais. A necessidade do cabimento do referido cédigo e o cuidado para ndo ocorrer a
banalizagdo das regras especiais de defesa do consumidor e subversdo da logica aplicada ao

direito empresarial.

Sdo apontadas as regras gerais de interpretacdo dos contratos e as particularidades
necessarias para a interpretacdo dos contratos interempresariais. Também ¢ abordada a
insuficiéncia da legislacdo geral para a tutela de todas as relacdes estabelecidas entre
empresas. Posto que o CDC apresenta regras mais amplas do que as previstas no Codigo Civil

a fim de restabelecer o equilibrio das relagdes.

Ainda ¢ abordada a incidéncia do Coédigo de Defesa do Consumidor nas relagdes

interempresariais, demonstrando-se que ¢ necessaria a cumulacdo dos dois critérios, a

caracterizacao de destinatario final e a presenca da vulnerabilidade.

No terceiro e ultimo capitulo ¢ realizada analise de contratos especificos de natureza
empresariais. O contrato de Franquia e o contrato de Shopping Center, que sdo contratos de
adesdo, onde ¢ patente a vulnerabilidade do sujeito que adere ao negécio. A pratica desses
negocios demonstra que o aderente se encontra numa situagdo que se equivale a
vulnerabilidade do consumidor, sem no entanto, ter a protecdo do CDC ao alcance. Pois, em
face da propria natureza de tais contratos e do tipo de atividade por eles realizadas torna

impossivel a equiparacao do franqueado e do lojista a figura de consumidor.

Ainda que patente a vulnerabilidade de tais sujeitos e a pratica de abusos pela parte
que possui uma posicao de superioridade nas relacdes firmadas ndo ¢ possivel a aplicagdo do
CDC para tutela de abusos praticados. Em ambos os contratos ndo hd como configurar o
vulneravel como destinatario final e econdmico dos servigos e bens objeto dos contratos. De
tal forma que ndo estd presente um dos requisitos para a configuragdo de consumidor do

vulneravel.
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O terceiro capitulo aborda ainda a analise de alguns julgados do Superior Tribunal de
Justica que apontam a impossibilidade de aplicagdo do CDC e os apontamentos da corte da
legislagdo a ser aplicada em cada caso. Por fim ¢ realizada a andlise de clausula
flagrantemente abusiva contida em contrato de shopping a fim de demonstrar a dimensao das
praticas e abusos praticados pelas empresas que se encontram em posi¢do de superioridade em

face do vulneravel.

Pretende-se ao final dos trés capitulos demonstrar que ainda que presente a
vulnerabilidade nos contratos interempresariais de franquia e shopping ndo ¢ possivel a

aplicagdo do CDC a tais modalidade de contrato.
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1 DA PERSONALIDADE JURIDICA DA SOCIEDADE E DO CONCEITO DE
CONSUMIDOR NO CDC

1.1 Da personalidade juridica da sociedade

Para a existéncia de uma sociedade empresaria regular se faz necessaria a
atribuicdo de personalidade a tal ente. Ante a existéncia de personalidade a sociedade
empresarial garante a aptiddo para adquirir direitos e deveres salvaguardando os direitos

pessoais dos sécios que a compoe.

E atribuida as sociedades empresarias quando regularmente constituidas
personalidade juridica. E como ente personificado se torna sujeito apto a adquirir direitos o

que atrai a incidéncia de garantias legais no exercicio de suas atividades.

A Pessoa Juridica, conforme preleciona Gagliano e Pampolha Filho, advém de
previsao legal, portanto, criado a partir de Lei e se constitui como um grupo humano que

. . , . .o . - 1
possui personalidade propria e tem como objetivo a realizagdo de fins comuns.

A pessoa juridica como ente incorporeo ¢ compreendida como uma entidade
coletiva ou artificial, legalmente organizada, com fins politicos, sociais, economicos € outros
a que se destine. Possui existéncia autonoma, independentemente dos membros que a

integram e ¢ sujeita ativa e passivamente de direitos e obrigagdes.

O ordenamento juridico atribui a pessoa juridica uma série de direitos como os

. . 2 4. . . . . ..
relacionados com a personalidade”, direito de ser proprietaria ou possuidora de coisas, direitos
obrigacionais, direitos sucessorios, direitos industriais quanto as marcas € aos nomes 3 e até

. vy g o, . 4
mesmo admite-se a possibilidade da pessoa juridica sofrer dano moral *.

" GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil, volume I: Parte
Geral. 7. ed.Sd3o Paulo: Saraiva, 2006, p. 205.

? BRASIL. Cédigo civil. Artigo 52. Aplica-se as pessoas juridicas, no que couber, a protedo dos direitos da
personalidade. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07
dez. 2013

> BRASIL. Constitui¢io Federal. Artigo 5°. Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade,
a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: XXIX - a lei assegurard aos autores de inventos
industriais privilégio temporario para sua utilizacdo, bem como protegdo as criagdes industriais, a propriedade
das marcas, aos nomes de empresas e a outros signos distintivos, tendo em vista o interesse social e o
desenvolvimento tecnologico e econdmico do Pais. Disponivel em: < http://www.planalto.gov. br/ccivil 03/com
stituicao /constituicao.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013

* BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. Simula no 227. A pessoa juridica pode sofrer dano moral. Disponivel
em: <http://www.dji.com.br/normas_inferiores/regimento_interno_e sumula_stj/stj 0227.htm>. Acesso em: 07
dez. 2013.
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E para sua existéncia sdo necessarios alguns pressupostos entre eles a vontade
humana. Nao se concebe no direito privado a formagdo de uma pessoa juridica por simples
imposi¢ao estatal, em prejuizo da autonomia negocial e da livre iniciativa. Tal vontade
caracteriza a affectio societatis. E necessaria ainda a aquisi¢do da personalidade juridica a
inscri¢ao dos seus atos constitutivos (contrato social ou estatuto). Por fim, deve ter objeto ou

finalidade social licita.

Assim para o surgimento regular e legal da personalidade juridica faz necessario
cumulativamente a vontade humana, objeto licito e também a inscri¢ao do ato constitutivo ou
do contrato social no registro competente, sendo tal condi¢ao indispensavel para a atribui¢ao

de personalidade a pessoa juridica. >

1.1.1 Natureza Juridica

Sao duas as teorias quanto a natureza juridica da pessoa juridica, teoria negativista

e a teoria afirmativista.

Na primeira categoria ha negacdo da existéncia da pessoa juridica. Segundo esta
teoria uma associacdo formada por um grupo de individuos ndo possuiria personalidade
juridica, posto que os individuos que a compde, os associados, seriam considerados em
conjunto. A pessoa juridica serviria apenas como simples forma de manifestacdo exterior da

vontade de seus membros.®

Em contrapartida tém-se as teorias afirmativistas, sdo elas: teoria individualista,
teoria da ficcdo, teoria da vontade, teoria do patrimoénio de afetacdo, teoria da instituigdo,

teoria da realidade objetiva ou organica e a teoria da realidade técnica.

Na teoria individualista de Thering a personalidade recairia sobre os membros da
sociedade, os direitos seriam dos sécios € ndo da sociedade como ente proprio. A sociedade

seria um meio técnico por onde os sdcios exerceriam seus direitos.”

> BRASIL. Codigo civil. Artigo 45. Comeca a existéncia legal das pessoas juridicas de direito privado com a
inscricdo do ato constitutivo no respectivo registro, precedida, quando necessario, de autorizacdo ou aprovacao
do Poder Executivo, averbando-se no registro todas as alteracdes por que passar o ato constitutivo.Paragrafo
unico. Decai em trés anos o direito de anular a constitui¢do das pessoas juridicas de direito privado, por defeito
do ato respectivo, contado o prazo da publicagdo de sua inscrigdo no registro.. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013

® GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil, volume I: Parte
Geral. 7. ed.S3o Paulo: Saraiva, 2006, p. 206.

" TOMAZETTE, Marlon. Teoria Geral e Direito Societirio, volume I. 3. ed.Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 220.
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A teoria da ficgdo teve como seu defensor Savigny e tinha como entendimento o
ndo reconhecimento da existéncia real da pessoa juridica, tratava-se de mera abstracao.
Tratava-se de ficcdo legal tendo em vista que somente os sujeitos dotados de vontade

poderiam ser titulares de direitos subjetivos. ®

\ r

Deve-se levar em consideracdo que a €poca se tinha a predominancia de um
espirito individualista onde somente a pessoa fisica seria sujeito de direitos. E cabia ao Estado

criar e dissolver as pessoas juridicas.’

Tomazette critica a teoria da ficcdo sob o argumento que a vontade de um grupo
de socios ndo pode ser vista como uma mera ficcdo. Trata-se de uma vontade real. Ainda ha
critica quanto a personificagdo do Estado, pois cabia ao Estado o reconhecimento da
personalidade juridica, ndo havendo possibilidade de que o proprio Estado atribui-se a si

, . . e e 10
proprio personalidade juridica.

Pela teoria da vontade somente a vontade das pessoas fisicas e a vontade que criou
a sociedade seria personificada. Tomazette critica a teoria sob o argumento que v€ a pessoa
juridica como um ente ficticio. Por tal teoria as pessoas fisicas que encontram-se em um
estado incompativel com o conhecimento de sua vontade ndo seriam sujeitos de direitos,

. 11
englobando-se no caso menores e incapazes.

As trés teorias afirmativas ja enunciadas ndo foram recebidas pelo ordenamento
juridico brasileiro. As pessoas juridicas ndo sdo um instrumento para a realizagcdo da vontade
individual dos seus membros. As pessoas juridicas sdo sujeitos de direitos e possuem uma

vontade propria que ndo corresponde a vontade individual de seus membros.

Teoria do patriménio de afetagdo prevé a personificagdo de um patrimdnio

decorrente da reunido de um grupo de membros que despendem parte de seu patriménio para
. 12 oe . . A

uma finalidade em comum. "~ A critica de tal teoria pesa na desnecessidade de patrimdnio

para a constitui¢do de personalidade juridica.

Teoria da instituicdo defendida por Maurice Hauriou sustenta que a pessoa
juridica seriam instituigdes destinadas a realizagdo de um servigco publico ou privado. A

critica da referida teoria pesa na valorizagdo excessiva do social, pois a criagdo de uma

¥ GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil, volume I: Parte
Geral. 7. ed.Sao Paulo: Saraiva, 2006, p. 207.

’ TOMAZETTE, Marlon. Teoria Geral e Direito Societario, volume I. 3 ed.Sdo Paulo: Atlas, 2011, p- 221.

' Ibidem, p. 221.

" Ibidem, p. 222.

"2 Ibidem, p. 222.
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instituicdo envolve uma ideia que resulta num vinculo social que une os individuos para a
concretizagdo de um mesmo fim. Pela teoria da instituicdo ndo seria passivel de
personificacdo as sociedade e as associagdes, pois, haveria a supressdo da realidade dos

. 1
associados."

As teorias do patrimonio e da instituigdo também ndo encontram amparo na
legislagdo brasileira. A primeira pois ndo ¢ requisito essencial para a constitui¢do da
personalidade juridica o patrimoénio. E a segunda, pois, as pessoas juridicas ndo sdo criadas
exclusivamente com a busca de um fim social, as sociedades, por exemplo, em sua grande
maioria busca a realizagdo de negodcios que tragam lucro satisfazendo os interesses de seus

membros.

Para a teoria da realidade objetiva a pessoa juridica ndo era uma mera abstragdo
ou criagcdo decorrente da lei, a pessoa juridica teria existéncia propria real, social como as
pessoas fisicas."* A pessoa juridica seria um organismo natural com vontade propria,
patrimdnio proprio e interesses proprios como o ser humano. A critica pesa sob a teoria ao

roe r A 1
apontar que a vontade ¢ inerente aos homens e s6 os homens podem concebé-las."

A teoria da realidade técnica por sua vez tem a concepgdo que pessoa juridica
teria existéncia real ainda que sua personalidade decorra da Lei, ainda que seja conferida pelo
direito.'® Esta ¢ a teoria adotada pelo ordenamento juridico brasileiro. A pessoa juridica é um
atributo dado pelo Estado para entes merecedores de tal personificagdo, trata-se de uma
realidade abstrata como a dos institutos juridicos e tal realidade ¢ percebida na atuacdo das

pessoas juridicas como sujeitos de direitos e obrigacdes.

Segundo tal teoria € necessaria além da existéncia de um conjunto de pessoas, da
realidade subjacente, o reconhecimento da personificagdo pelo ordenamento juridico. Assim,
ainda que uma sociedade possua todos os elementos para sua personificagdo ¢ necessaria o
arquivamento de seus atos constitutivos no o6rgdo competente, a fim de lhe conceder
reconhecimento estatal. Tomazette citando Ferrara a respeito trouxe: “a pessoa juridica ¢ uma

. ;. ~ . . . . 1
realidade técnica, que pressupde dois elementos, quais sejam, substrato + reconhecimento.”!’

¥ TOMAZETTE, Marlon. Teoria Geral e Direito Societario, volume L. 3. ed.S3o Paulo: Atlas, 2011, p- 223.

" GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil, volume I: Parte
Geral. 7. ed.S3o Paulo: Saraiva, 2006, p. 208.

> TOMAZETTE, op. cit., p. 224.

' GAGLIANO, op. cit., p. 208.

" TOMAZETTE, op. cit., p. 225.
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E importante frisar que a personificacdo da pessoa juridica tem como finalidade o
livre estabelecimento de relagdes juridicas licitas que visam a facilitagdo do comércio e outras
atividades negociais. Trata-se de uma prote¢do das pessoas fisicas que se relinem para uma

. . . ~ . . O 1
finalidade especifica para a realizagio de modo mais adequado dos interesses de seus socios.'®

O Cédigo Civil prevé a existéncia de pessoas juridicas de direito publico, interno
ou externo, e direito privado."”” Quanto as pessoas juridicas de direito privado o Cédigo Civil
as dividiu em Associagdes, Sociedades, Fundagdes, Organizagdes Religiosas, Partidos

Politicos e Empresas individuais de Responsabilidade limitada.

As associacdes constituem-se pela unido de individuos que se organizam para fins
ndo econdmicos.”’ As fundagdes sdo frutos da afetagio de um patrimonio, por meio de
escritura publico ou testamento contendo a especificagio do fim para qual se destina.”’
Partidos Politicos sdo entidades com liberdade de criagdo conforme disposto na Constitui¢ao
Federal em seu art. 17.>* As organizagdes religiosas sdo entes semelhantes as associagdes
havendo garantia de liberdade de criagdo, organizacdo, estruturacdo interna, sendo vedado ao

yqqe . . . . 2
poder publico negar-lhes reconhecimento ou registro dos atos constitutivos.”

As empresas
individuais de responsabilidade limitada (EIRELI), s3o pessoas juridicas de direito privado
formada por empresas individuais de responsabilidade limitada, constituidas por uma unica
pessoa (fisica ou juridica) titular da totalidade do capital social integralizado.** Ainda ha as

sociedades que serdo objeto do proximo topico.

'8 TOMAZETTE, Marlon. Teoria Geral e Direito Societario, volume L. 3. ed.S3o Paulo: Atlas, 2011, p. 227.

' BRASIL. Codigo civil. Artigo 40. As pessoas juridicas sdo de direito publico, interno ou externo, e de direito
privado. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 dez.
2013

** GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil, volume I: Parte
Geral. 7. ed.Sa3o Paulo: Saraiva, 2006, p. 233.

! Ibidem, p. 244.

2 BRASIL. Constituigdo Federal. Artigo 17. E livre a criagdo, fusdo, incorporacio e extingdo de partidos
politicos, resguardados a soberania nacional, o regime democratico, o pluripartidarismo, os direitos fundamentais
da pessoa humana e observados os seguintes preceitos: I - carater nacional; II - proibi¢do de recebimento de
recursos financeiros de entidade ou governo estrangeiros ou de subordinacdo a estes; III - prestacdo de contas a
Justica Eleitoral; IV - funcionamento parlamentar de acordo com a lei. § 1° E assegurada aos partidos politicos
autonomia para definir sua estrutura interna, organizagdo e funcionamento e para adotar os critérios de escolha e
o regime de suas coligagdes eleitorais, sem obrigatoriedade de vinculacdo entre as candidaturas em ambito
nacional, estadual, distrital ou municipal, devendo seus estatutos estabelecer normas de disciplina e fidelidade
partidaria. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/1eis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 dez.
2013

» BRASIL. Cédigo civil. Artigo 44, § 1o Sdo livres a criagdo, a organizagdo, a estruturagdo interna e o
funcionamento das organizagdes religiosas, sendo vedado ao poder publico negar-lhes reconhecimento ou
registro dos atos constitutivos e necessarios ao seu funcionamento. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.
br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013

** Disponivel em: <http://www.portaldoempreendedor.gov.br/legislacao/empresa-individual-de-responsabilidade
-limitada-eireli.> Acesso em: 07 dez. 2013
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1.1.2 Das Sociedades

As sociedades sdo dotadas de personalidade juridica instituida por meio de seu ato
constitutivo, o contrato social, com o objetivo de exercer atividade econdmica e partilhar
lucros. As sociedades sdo classificadas em sociedades empresarias e sociedades simples. A
primeira pratica atos de comércio com o objetivo de conseguir lucros e a segunda ainda que

. ~ e . [
almeje lucros ndo possui atividade mercantil.”

1.1.2.1 Da sociedade simples

Ainda que se almeje lucro, a sociedade simples, como ja destacado tem seu objeto
social explorado o que lhe confere o carater simples.”® Ainda que tenha como objeto o lucro
ndo exercem atividade empresarial.”” Tem-se um grande leque de atuagdo da sociedade
simples como sociedade de profissionais liberais, destinadas ao exercicio de atividades de
natureza intelectual, cientifica ou artistica e tem a obrigacdo de registrar seus atos

. . y e . o . 1 2
constitutivos em Cartérios de Registro Civil de Pessoas Juridicas.*®

Nas sociedades simples ha predominancia do carater pessoal das atividades
desempenhadas pela sociedade. E pode assumir a forma de sociedade limitada, em comandita

. . . ~ . . 2
simples, nome coletivo e cooperativas que sempre serdo sociedades simples.”

1.1.2.2 Da sociedade empresarial

A sociedade empresaria ¢ a pessoa juridica que exerce atividade econdmica
. ~ . ~ . 0 .. , .
organizada para a produgdo e circulagdo de bens e servigos.’® Trata-se de atividades proprias

de empresario e a lei lhe impde a obrigatoriedade de registro.

Pode assumir a forma de sociedade limitada, comandita simples, nome coletivo,
comandita por agdes, em conta de participagdo, ainda que a lei a defina como

despersonificada, e as sociedade andnimas sempre serdo sociedades empresariais

* GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil, volume I: Parte
Geral. 7. ed.Sao Paulo: Saraiva, 2006, p. 239.

2 COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de direito comercial. 20. ed.Sdo Paulo: Saraiva, 2008, p.- 110.

*" GAGLIANO,op. cit., p. 242.

% Ibidem. p. 243.

* TOMAZETTE, Marlon. Teoria Geral e Direito Societario, volume I 3. ed.Sdo Paulo: Atlas, 2011. p- 280.

3 GAGLIANO, op. cit., p. 241.
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independentemente da atividade desempenhada.’’ Trata-se de pessoa juridica de direito

privado que explora empresarialmente seu objeto social ou a forma de sociedade por agdes.’

1.2 Do Conceito de Consumidor

Tragados os requisitos para a aquisi¢ao da personalidade juridica, sua natureza
juridica bem como os tipos de pessoa juridica de direito privado trazidas pelo CC ¢
importante destacar o conceito de consumidor. Tendo em vista que a pessoa juridica como

sujeito de direitos esta submetida as regras trazidas por este ramo do direito privado.

Inicialmente ¢ importante destacar que a defesa do consumidor € prevista no art.
5°, XXXII da CF®, portanto, a defesa do consumidor encontra embasamento constitucional.
Ainda o art. 170 da Constituicdo prevé em seu captu que a ordem econdmica do mercado
brasileiro sera regida pela livre concorréncia limitada, no entanto, pelos direitos do
consumidor conforme preconiza o inciso V do referido artigo. Por fim o art. 48 do ADPF

previa a elaboragdo do Cédigo de Defesa do Consumidor.

O direito do consumidor em face do disposto na CF garante a defesa dos
consumidores, se apresenta como principio geral da atividade econdmica e ainda ordena a
sistematizacdo de um cédigo que tutele a protecdo do consumidor. Trata-se da defesa de um
direito e uma garantia individual consubstanciado em um direito fundamental de nova

- . A 4
geragao, social e econdmico. 3

E um direito fundamental que deve ser respeitado conforme a legislagdo
infraconstitucional e a protecdo da dignidade da pessoa humana. A CF gera uma garantia
institucional da existéncia e protecdo do direito do consumidor que limita a autonomia da
vontade do sujeito em posi¢do de superioridade em face do vulneravel. Trata-se de um direito

privado que se preocupa com sua fungdo social, um direito privado solidario. >

Ainda que a Constituicdo Federal determine ao Estado o dever de protegdo

imperativo do sujeito consumidor ndo hd em seu texto o conceito de consumidor. Desta forma

3! TOMAZETTE, Marlon. Teoria Geral e Direito Societario, volume I. 3. ed.Sdo Paulo: Atlas, 2011, p- 280.

32 COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de direito comercial. 20. ed.S3o Paulo: Saraiva, 2008, p. 111.

3 BRASIL. Constitui¢io Federal. Artigo 5, XXXII . Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a
liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: XXXII - o Estado promovera, na
forma da lei, a defesa do consumidor. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/200
2/110406.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013.

3 MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de Direito
do Consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, p. 31

% Ibidem, p. 34
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o conceito de consumidor deve ser buscado na legislagdo infraconstitucional a fim de

determinar a aplicag@o das regras consumeristas.

Quanto ao conceito juridico de consumidor Claudia Lima Marques dispde que se
trata da figura de um civil ou leigo (consumidor) que se mostra em face de um empresario ou

profissional (fornecedor) sendo o campo de aplicagio relacional®.

Relacional, pois rege uma relagdo entre diferentes, buscando a protecdo do
vulneravel. Deve-se levar em contar que o fornecedor ¢ um expert sobre o bem ou servi¢o que
coloca no mercado, dispde sobre as informagdes do produto e tem neste produto ou servigo
sua fonte de renda. Por outro lado o consumidor possui naturalmente um déficit
informacional, sdo leigos, e tais sujeitos que formam uma coletividade que sdo afetados por
publicidade que podem ser enganosas ou abusivas, que ficam a mercé de servigos financeiros
complexos ou produtos transgénicos sem contudo guardar qualquer expertise sobre tais

servigos ou produtos. >’

Dentro do préprio CDC sdo trazidos conceitos para a figura do consumidor, no
artigo 2° e seu paragrafo unico’®. Em linhas gerais o captu do art. 2° do referido Cédigo traz o
conceito de consumidor puro enquanto o paradgrafo unico do art. 2°, o art. 17 e o art. 29 trazem

conceitos de consumidor por equiparacao.

José Geraldo Brito Filomeno quanto a disposi¢do do caput art. 2° do CDC dispds
que o consumidor ¢ participante de uma relagdo de consumo que envolve ao menos duas
partes bem definidas, quais sejam, o adquirente de um produto ou servigo (consumidor) € o
fornecedor ou vendedor deste produto ou servico. A referida relacdo tem como objeto a
satisfagdo pessoal do consumidor que se arrisca a submeter-se ao poder e condi¢des dos

produtores a fim de que alcance a satisfagio de uma necessidade privada.*

O conceito disposto no art. 2° da Lei 8.078/90 dispde que o consumidor ¢ o

destinatario final, sendo aquele que retira 0 bem do mercado colocando um fim na cadeia de

36 MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de Direito
do Consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, p. 87

37 Ibidem, p. 87

¥ BRASIL. Codigo de Defesa do Consumidor. Artigo 2. Consumidor ¢ toda pessoa fisica ou juridica que
adquire ou utiliza produto ou servico como destinatirio final. Pardgrafo unico. Equipara-se a consumidor a
coletividade de pessoas, ainda que indeterminaveis, que haja intervindo nas relagdes de consumo Disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/18078compilado.htm >. Acesso em: 07 dez. 2013

* GRINOVER, Ada Pellegrini; Et al. Cédigo Brasileiro de Defesa do Consumidor: Comentado pelos
Autores do Anteprojeto. 9. Ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2007, p. 32
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produgdo. Nao se enquadrando como consumidor aquele que utiliza o bem para continuar a

. . .40
produzir ou em sua cadeia de servico

Diante da leitura do caput do art. 2° do CDC o consumidor no ordenamento
juridico brasileiro ndo ¢ definido como um leigo ou um ndo profissional que contrata ou se
relaciona com um profissional para fins familiares ou de suas necessidades de vida, mas
aquele que adquire ou utiliza um bem como destinatario final.

No entanto o CDC nao definiu claramente o conceito de destinatario final, o que
deu azo ao surgimento de variadas teorias que buscam a melhor interpretagdo de “destinatario

final”, sdo elas: Teoria Maximalista, Teoria Finalista Classica e Teoria Finalista Aprofundada.

1.2.1 A teoria maximalista

Para esta teoria o consumidor, destinatario final, é aquele que retira o produto do
mercado de consumo. Nao importa se hé intuito de revenda do produto, basta que a pessoa

fisica ou juridica retire o produto do mercado para ser considerada consumidor.

Para tal corrente a aquisi¢do de bem ou servico na condi¢do de destinatario final
fatico caracteriza a relacdo de consumo. Nao importa para a referida teoria se o bem ou
servigo o uso privado ou econdmico-profissional do bem. Qualquer sujeito que adquire bens

. . . 41
Oou S€rvigos no mercado seriam consumldores.

Se por exemplo, a pessoa tem um armarinho e adquire do fabricante de linhas
varios tubos para revender em seu armarinho pode ser considerada consumidora, pois esta se
enquadrando na cadeia de vendas daquele produto que ¢ a linha. Da mesma forma se uma
pessoa fisica vai ao armarinho comprar um tubo de linha para costurar uma roupa ela é o

destinatario final, portanto consumidor.

O problema na visdo de destinatario final e portanto consumidor na teoria em
comento ¢ justamente o fato de que o direito do consumidor se transforma em um direito Civil
geral. Tal posi¢do pode afastar a aplicagdo do Cddigo Civil entre sujeitos que sustentam
posicdo de igualdade o que ndo se mostra razoavel. Posto que o Codigo de Defesa do

Consumidor passaria a tutelar também as relacdes entre fornecedores, se deve ter em vista que

“C MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V; MIRAGEM, Bruno. Comentarios ao Codigo
de Defesa do Consumidor. 4. ed Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2003, p. 71

*I BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicagdo do Cédigo de Defesa do Consumidor: Analise Critica da Relagdo de
Consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007, p. 54
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os comerciantes e profissionais consomem de forma intermedidria insumos para a sua

atividade-fim de produgéo e de distribui¢do.*

Em contrapartida a teoria maximalista tem se a teoria finalista que restringe o

conceito de consumidor conforme a seguir delineado.

1.2.2 A teoria finalista

Para a corrente finalista importara substancialmente se a aquisicdo do produto tem
por fim uma atividade profissional. Se uma empresa compra um produto para ser utilizado
como insumo para sua atividade, mesmo que ndo seja para revenda, ndo sera considerado

consumidor.

O destinatario final para esta teoria seria o destinatério fatico e econdmico do bem
ou servi¢o. E necessario a cumulagio de destinatario ftico que ¢ aquele que tira o bem da
cadeia de producdo com a necessidade de ser destinatirio econdmico do bem. Para ser
considerado consumidor na linha da teoria finalista ndo pode o consumidor adquirir um bem

. 4
para revenda bem como para seu uso profissional.*’

No caso de uso profissional se justifica o seu ndao enquadramento como
consumidor pois, o produto adquirido seria utilizado como instrumento de produgdo cujo
preco é embutido no prego final do servico ou produto do profissional que o adquiriu. ** Por
exemplo se o advogado compra papel para fazer suas pecas ele ndo ¢ considerado consumidor
da papelaria, porque compra o produto como insumo para sua atividade profissional. Do
mesmo modo ocorre o vendedor de cachorro-quente, que compra o pao para fazer seu
cachorro-quente, ele ndo sera considerado consumidor para esta corrente, porque estd
utilizando o produto para sua atividade profissional, mesmo que haja a transmutagdo do
produto. A pessoa que utiliza o insumo para sua atividade profissional ¢ chamada de

intermediario ou fornecedor intermediario.

A necessidade de flexibilizag¢do da figura do consumidor em face do que dispds a
teoria finalista surge a teoria do finalismo aprofundado. Que pressupde a existéncia de uma
vulnerabilidade que deve ser tutelada pelas regras trazidas pelo Codigo de Defesa do

Consumidor.

2 MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de Direito
do Consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, p. 92

* BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicagio do Codigo de Defesa do Consumidor: Analise Critica da Relagdo de
Consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007, p. 54

* MARQUES; BENJAMIN; BESSA, Op. cit., p. 90
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1.2.3 O finalismo aprofundado e o reconhecimento da vulnerabilidade

Quando uma pessoa fisica ou juridica compra um insumo para sua atividade
profissional, a principio ele ndo serd considerado consumidor, porém, se for verificada a
vulnerabilidade (fatica ou econdmica, técnica, juridica) do adquirente do insumo, mesmo que

adquira o produto para fins profissionais, ele podera ser considerado como consumidor.

Sendo assim, tanto o advogado quanto o vendedor de cachorros-quente podem,
verificada a vulnerabilidade, ser considerado consumidor. Essa corrente flexibiliza o conceito
subjetivo de consumidor. Pessoa juridica também estd incluida neste conceito de consumidor,
desde que se verifique a vulnerabilidade. Dependendo da situacdo do adquirente do produto,
se ele se encontrar numa posi¢cdo de vulnerabilidade em relagdo ao fornecedor, ele sera

considerado consumidor, ndo importa se o produto que ele adquiriu € para revenda.

Esta ¢ a teoria adotada pelo STJ atualmente, principalmente no que tange a tutela
de pessoas juridicas na posi¢do de consumidor. Ou seja, quanto a possibilidade de aplicagao

~ .. 4
do CDC nas relagdes empresariais. *°

Leonardo Roscoe Bessa aponta que a compreensao do caput do art. 2° deve ter sua
interpretagdo restritiva em face das pessoas juridicas que atuam no mercado. Deve-se verificar
se a aquisicdo do produto ou servico no ambito da atividade da empresa reflete a
vulnerabilidade da pessoa juridica, que ainda que ndo seja vulnerdvel sob o aspecto
econdmico se revela vulneravel em face de ndo possuir conhecimentos técnicos ou por

.. . . o~ A n 4
estarem sujeltas a manobras que caracterizam 1nfrag:a0 a ordem econdmica. 6

O STJ em decisdo proferida em 07.02.2012 faz mencdo a este entendimento,

dispondo em voto o seguinte:

Nao se olvida que o dinamismo e a complexidade das relagdes socio-econdomicas
levaram a necessidade de aprofundamento desses critérios, criando uma tendéncia
nova na jurisprudéncia, concentrada ndo apenas na figura do consumidor final
imediato, mas também na nog¢ao de vulnerabilidade, conforme o teor do art. 4°, 1, do
CDC.

A vulnerabilidade ¢ a pedra de toque do direito consumerista, mormente no que
tange aos contratos, podendo ser conceituada como a situagdo permanente ou

* BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. Resp 476.428/SC, da Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica,
Brasilia, DF, 09 de maio de 2012. Disponivel em: < https://ww2.stj.jus.br/proces so/pesquisa/?src=1.1.2&aplic
acao=processos.ca&tipoPesquisa=tipoPesquisaGenerica&num_registro=200201456245 >. Acesso em: 04 abr.
2014.

4 BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicagio do Codigo de Defesa do Consumidor: Analise Critica da Relagdo de
Consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007, p. 58-59
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provisoria, individual ou coletiva, que fragiliza, enfraquece o sujeito de direitos,
J ~ 4
desequilibrando a relagdo de consumo. *’

Dentro desta perspectiva surge entdo a figura do consumidor por equiparagdo,
prevista no art. 29 do CDC*, que é aplicavel a pessoa juridica desde que comprovada a sua
vulnerabilidade, caracterizada quando o contrato com o fornecedor encontra-se fora do ambito
de sua especialidade. O art. 29 ultrapassa os limites da defini¢do juridica, no que tange a
harmonizar os interesses do mercado de consumo bem como reprimir abusos do poder
econdmico. Assim aqueles sujeitos que ndo sdo consumidores stricto sensu podem ser

tutelados pelo CDC para combater praticas comerciais abusivas. *’

Nesses casos, o STJ tem utilizado a concepcio finalista do conceito de
consumidor, aplicando as relagdes interempresarias as normas trazidas pelo CDC quando

presente a vulnerabilidade.

Verifica-se, assim, que, conquanto consagre o critério finalista para interpretagdo
do conceito de consumidor, a jurisprudéncia do STJ também reconhece a necessidade de, em
situacdes especificas, abrandar o rigor do critério subjetivo do conceito de consumidor, para
admitir a aplicabilidade do CDC nas relagdes entre fornecedores e consumidores-empresarios

em que fique evidenciada a relagdo de consumo.

Trata-se de uma interpretacao finalista mais aprofundada e madura, o que abrange
pequenas empresas que utilizam insumos para a sua producdo, sendo que tais insumos nao
estdio em sua area de expertise ou como uma utilizagdo mista desde que provada a
vulnerabilidade. Ressalte-se que a vulnerabilidade se mostra como uma situagdo permanente
ou provisoria, individual ou coletiva que caracteriza a fragilidade de um sujeito de direitos o

1 e ~ 0
que causa o desequilibrio nas relagdes de consumo.

A vulnerabilidade, a fragilidade do consumidor em face do mercado é o que

justifica a existéncia do CDC, lei especial de protecdo deste sujeito. Para a correta aplicacao

*" BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Resp 932.557/SP, da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica,
Brasilia, DF, 07 de fevereiro de 2012. Disponivel em: https://ww2.stj.jus.br/processo/pesquisa/?src=
1.1.2&aplicaca o=processos.ea&tipoPesquisa=tipoPesquisaGenerica&num_registro=200700522667>. Acesso
em: 04 abr. 2014.

* BRASIL. Codigo de Defesa do Consumidor. Artigo 29. Para os fins deste Capitulo e do seguinte, equiparam-
se aos consumidores todas as pessoas determinaveis ou ndo, expostas as praticas nele previstas. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18078compilado.htm >. Acesso em: 07 dez. 2013

* MARQUES, Claudia Lima. Comentarios ao Cédigo de Defesa do Consumidor. 4. ed Sio Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2010, p. 635

30 MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de Direito
do Consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, p. 93
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das leis que tenham como objeto a defesa do consumidor € necessaria a compreensdo da

vulnerabilidade. *!

Ressalte-se ainda que a vulnerabilidade ndo se confunde com a hipossuficiéncia,
sendo o primeiro de carater material e o segundo uma ideia vinculada ao processo civil. O

primeiro ¢ presumido por forca da lei e o segundo depende de analise do caso concreto.

A hipossuficiéncia esta ligada a inversdo do 6nus da prova, cabendo ao juiz
analisar se ¢ ou ndo hipossuficiente levando em consideragdo o disposto no art. 6°, VIII do

CDC. *?

Quanto a vulnerabilidade do consumidor esta dividida em trés tipos, a saber: a
técnica, a juridica e a fatica, trazendo alguns autores um quarto tipo qual seja a

vulnerabilidade informacional.

1.2.3.1 Vulnerabilidade técnica

Trata-se da vulnerabilidade condizente aos conhecimentos especificos sobre o
objeto adquirido ou o servigo contratado. De forma que ndo tendo tais conhecimentos o
consumidor ¢ passivel que seja facilmente enganado quanto as caracteristicas do bem ou de
sua utilidade. A vulnerabilidade técnica ¢ presumida em face do consumidor ndo profissional,

mas também pode atingir excepcionalmente o profissional, destinatario do bem” 53.

Tal vulnerabilidade estd envolvida com a profissionalidade ou ndo do agente
sobre o bem ou servigo adquirido, o que deve ser observado caso a caso a fim de que seja

possivel a analise do enquadramento como consumidor dentro da relagdo envolvida.

1.2.3.2 Vulnerabilidade juridica ou cientifica

Trata-se da auséncia de conhecimentos juridicos especificos, de economia ou de
contabilidade. No que tange as pessoas fisicas esta vulnerabilidade ¢ presumida, ja no que se
refere as pessoas juridicas ndo ha presuncdo de tal vulnerabilidade. Posto que as Pessoas

Juridicas devem possuir conhecimentos minimos juridico e no que tange a economia para

> BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicacio do Codigo de Defesa do Consumidor: Analise Critica da Relagdo de
Consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007, p. 38

32 Ibidem, p. 39

33 MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de Direito
do Consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, p. 94
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exercerem sua atividade. Além de possuirem condigdes para consultar profissionais

. g . . - 4
especializados antes de assumir qualquer obrigagdo. °

1.2.3.3 Vulnerabilidade fatica

Neste caso conforme preleciona Claudia Lima Marques o ponto de concentragdo ¢ o
outro parceiro contratual que det€ém o monopoélio sobre determinado bem ou servigo. O
fornecedor possui um monopolio fatico ou juridico e impde sua superioridade a coletividade

que com ele contratam. >

1.2.3.4 Vulnerabilidade informacional

Um dos fatores que caracteriza o consumidor € seu déficit informacional, tornando-se
vulneraveis muitas vezes ndo pela auséncia de informagdo, mas pela forma que ¢ transmitida.

A informagdo passa a ser muitas vezes manipulada, controlada e as vezes até desnecessaria.

Na atual sociedade ¢ a informacdo que estd no poder, aquele que detém os
conhecimentos de uma determinada area encontra-se em uma posi¢ao de superioridade sob
aqueles que ndo a detém. De forma que a falta de informagao torna-se elemento fundamental

para a vulnerabilidade do consumidor.

A vulnerabilidade informativa ¢ o maior fator de desequilibrio nas relagdes de
consumo. Os fornecedores sdo os que detém as informagdes sobre o bem ou servigo, sao 0s
experts sobre o que comercializam. A presuncao da vulnerabilidade informacional impde ao
detentor da informacdo, fornecedor, o dever de compensar este novo fator de risco na
sociedade. O reconhecimento desta vulnerabilidade ¢ essencial a dignidade do consumidor,

principalmente no que se refere as pessoas fisicas. *°

A preocupagdo com a vulnerabilidade informacional vem crescendo tendo em vista o
déficit informacional da comunidade quando se refere a novas tecnologias no diz respeito ao
comércio eletronico, a produtos perigosos, medicamentos, servigos e alimentos que atingem

diretamente a saude dos consumidores.

34 MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de Direito
do Consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, p. 96

> Ibidem, p. 98

*® Ibidem, p. 96
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2 APLICACAO DAS NORMAS DO CDC AOS CONTRATOS EMPRESARIAIS

Para a analise da possibilidade de aplicagdo do CDC aos contratos empresariais
primeiramente ¢ importante a definicdo de consumidor a fim de que seja possivel a
identificacdo dos sujeitos tutelados pelo Codigo de Defesa do Consumidor. Dentro do proprio
CDC sio trazidos conceitos para a figura do consumidor, no artigo 2° e seu paragrafo tnico’’

que abrangem as pessoas juridicas.

Necessaria se faz a analise de cabimento de tal regramento as pessoas juridicas,
principalmente as que exercem atividade mercantil, sob pena de banalizacdo das regras

especiais de defesa do consumidor e subversao da ldgica aplicada ao direito empresarial.

Os contratos no ambito empresarial sdo regidos por disposi¢des do Coddigo Civil,
que traz regras gerais. No entanto, tais contratos guardam certas regras quando de sua

interpretacdo como a maior valorizagdo da boa-fé e dos usos e costumes comerciais.

Assim, somente depois de esgotadas as regras gerais que tutelam as relagdes
interempresariais e os meios trazidos para tutelar os contratos e se constatada sua insuficiéncia
se deve buscar a tutela na legislagdo especial. No caso de aplicagdo das normas do CDC ainda
que insuficientes as normas gerais, para sua incidéncia, deve estar presentes os requisitos para
a configuragdo de uma relagdo de consumo, consubstanciada principalmente na presenca da

vulnerabilidade e na caracterizacao de destinatario final.

3

E importante, entdo, destacar as regras de interpretacdo dos contratos de uma
forma geral, as particularidades na interpretacao dos contratos empresariais, 0os meios trazidos
pela legislacdo ordindria que tutelam tais relagdes a fim de que possa ser possivel a avaliacao

da aplicacdo do CDC para tais relagdes.

2.1 Da Interpretacio dos contratos no ordenamento brasileiro

Os contratos como exteriorizacdo da vontade das partes deve ser objeto de
interpretagdo. O instrumento contratual nem sempre traduz a vontade real das partes
envolvidas, seja por uma obscuridade, auséncia de precisdo na demonstracdo da vontade ou

até mesmo em face da complexidade do negdcio e as dificuldades envoltas na negociagao.

37 BRASIL. Cédigo de Defesa do Consumidor. Artigo 2. Consumidor ¢ toda pessoa fisica ou juridica que
adquire ou utiliza produto ou servico como destinatario final. Pardgrafo unico. Equipara-se a consumidor a
coletividade de pessoas, ainda que indeterminaveis, que haja intervindo nas relagdes de consumo Disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/18078compilado.htm >. Acesso em: 07 dez. 2013
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Em busca da real vontade das partes na realizacdo do contrato este deve ser objeto
de interpretagdo, conforme preconiza o art. 112 do CC. A interpretagdo de um negbcio

juridico deve precisar o sentido e alcance do conteudo da declaragdo de vontade.

Ao realizar a interpretacdo de um contrato o sujeito deve fazé-lo de forma objetiva
e subjetiva, examinando as clausulas contidas no contrato bem como a intengdo dos
contratantes na busca de uma interpretagdo mais justa para as partes da rela¢do.”® Deve-se

verificar o sentido das palavras e em seguida a vontade real dos contratantes.

A interpretagdo subjetiva tem como objeto a verificagdo da vontade real dos
sujeitos partes do contrato, enquanto a interpretagcdo objetiva busca o sentido das declaragdes

dubias ou ambiguas por ndo ser possivel precisar a efetiva intengdo das partes.>

A interpretacdo dos contratos ganha importancia quando surge algum conflito
entre os contratantes, cabendo ao interprete a composi¢ao do conflito desvendando a causa, o
motivo e o fim daquele contrato.”” A fungdo da interpretagdo do contrato é a determinagdo dos
efeitos juridicos que visa formar e produzir. O que importa, afinal, ¢ definir a vontade
contratual objetivamente expressa nas cldusulas, mesmo que ndo corresponda a inteng¢do do

declarante.®'

Presentes duas vontade, a vontade real e a vontade declarada, deve o interprete
ater-se ao caso concreto a fim de definir qual sera a prevalecente. Devem-se levar em conta as
circunstancias para a realizagdo do contrato, os elementos sociais e econdmicos das partes
além de todo conjunto probatério. E necessaria a verificagdo da existéncia de vicios, como a
ma-fé dos contratantes, erro, dolo, coagdo, lesdo ou estado de perigo. Somente com a analise
de tais elementos o interprete tera condi¢des de chegar a composicao do conflito de forma

mais justa para as partes.”

A interpretacdo de um determinado contrato ndo pode impor as partes um contrato
diverso do realizado, o que pode vir a ocorrer se desconsiderar-se a declaragdo emitida no

contrato.” Cabe, por exemplo, a autoridade julgadora, por meio da interpretagdo, preencher as

38 Disponivel em: <http://www.fortesauditoria.com.br/?p=artigos&id=1950> Acesso em: 12 fev. 2014

** RODRIGUES, Ricardo Aratjo. Dos contratos — Interpretacio. Disponivel em: <http:/www.ambito-
juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&artigo id=2023>. Acesso em: 12 fev. 2014

% FUIZA, Cesar. Direito Civil — Curso Completo. 11 ed. Belo Horizonte: Del Rey Ltda, 2008. p 434.
Disponivel em: <http://books.google.com.br/books?hl=pt-BR&Ir=&id=rTXGZ3iRPscC&oi=fnd&pg=P R3&dq
=interpreta%C3%A7%C3%A30+dos+contratos&ots=AWC-xkOdXL&sig=dkA8HzIU6BCjbvu9ezStO  X72Py
I#v=twopage&q=interpreta%C3%A7%C3%A30%20dos%20contratos&f=false> Acesso em: 12 fev. 2014

' RODRIGUES, Op. cit.

82 FUIZA, Op. cit., p. 434

% RODRIGUES, Op. cit.
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lacunas da regulacdo contratual que exigem uma interpretagdo complementar. Levando-se em
consideragdo que, como ocorre, na interpretacdo da lei, admite-se interpretagdo restritiva e

extensiva do contrato.

Por fim ¢ importante destacar que a interpretacdo do contrato estd sempre ligada a
principiologia contratual. O CC traz algumas regras como a do art. 112 que dispde que o
interprete deve se ater a intengdo das partes em face da declaracao literal; o art. 114 que aduz
que os contratos como doagdo e fianca devem ser interpretados restritivamente; o art. 421 que
se refere a limitagdo da liberdade de contratar face a funcdo social dos contratos; art. 422 que
determina que as partes devem agir com probidade e boa-fé; art. 423 que prevé que os

contratos de adesdo serdo interpretados em prol de quem o aderiu.*

Deve-se ter como base os valores trazidos pela CF como a dignidade da pessoa
humana, a promogio do ser humano além da protegdo dos direitos fundamentais.” E evidente
que as regras trazidas pela legislagdo ainda ndo sdo suficientes para o deslinde de conflitos.
De forma que cabe ao interprete a busca por subsidios na doutrina e a jurisprudéncia para

interpretagdo ante o caso concreto.

2.2 Da interpretacio dos contratos empresariais

A interpretacdo de contratos empresariais possui peculiaridades em face dos
contratos civeis em geral. Peculiaridades que sdo inerentes a eles e que levam em conta o
impacto que tais contratos exercem na dindmica do mercado influenciando-a e sendo
influenciados. Paula Forgioni em sua obra enumera uma série de regras para a interpretacao

dos contratos empresariais.

O primeiro ponto refere-se a busca pelo lucro, que ¢ eminente aos contratos de

natureza empresarial. A obten¢do de proveito econémico ¢ inerente a atividade empresarial.*

O segundo ponto refere-se a fungdo econdmica e social. Somente se contrata em
face de uma justificativa objetiva ligada a circulacdo dos bens e dos servigos. O CC de 2002
traz uma visdo constitucional, dando importancia ao social em face do direito particular, nao

se pode negociar levando em consideragdo apenas o direito das partes sendo totalmente

 FUIZA, Cesar. Direito Civil — Curso Completo. 11 ed. Belo Horizonte: Del Rey Ltda, 2008. p 435.
Disponivel em: <http://books.google.com.br/books?hl=pt-BR&Ir=&id=rTXGZ3iRPscC&oi=fnd&pg=P R3&dq
=interpreta%C3%A7%C3%A30+dos+contratos&ots=AWC-xkOdXL&sig=dkA8HzIU6BCjbvu9ezStO  X72Py
I#v=twopage&q=interpreta%C3%A7%C3%A30%20dos%20contratos&f=false> Acesso em: 12 fev. 2014

% Ibidem, p. 437

66 FORGIONI, Paula A. Teoria Geral dos Contrato Empresariais. 2. ed. Sdo Paulo: RT, 2008, p. 57
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alheias as relagdes sociais apresentadas em sua volta que sdo por ele afetadas.’” A fungio
social impede a utilizagdo dos contratos e das empresas apenas para satisfacdo de interesses
particulares tendo em vista que os efeitos que as relagdes juridicas firmadas para tal fim

podem produzir perante toda a coletividade.®®

Deve ocorrer uma interagdo entre a visao social trazida pela Constituicdo Federal
e a Lei infraconstitucional. A Constituicao se apresenta como fundamento interpretativo da lei
infraconstitucional. H4 uma despatrimonializagdo do direito privado.” Os bens de produgio e
os de consumo devem atender a sua fung¢do social. Assim, as atividades dos empresarios, seja

~ . ~ . 0
na produgio de bens ou de servigos deve pautar-se na fungdo social.’

O préximo ponto € o custo de transagdo, que se traduz como custos de negociar,
redigir e garantir o cumprimento de um contrato, custos de funcionamento e monitoramento
que ¢ essencial para este tipo de contrato. As partes negociam pela busca de uma vantagem,
somente ¢ realizada a contratagdo mediante a satisfacdo de sua necessidade. O negdcio
perante terceiros ¢ realizado em face da vantagem que a negociagdo cria, pressupde se que ¢
mais vantajosa a contratagdo do que producdo o objeto do contrato internamente por

2
exemplo.”

Outro ponto ¢ a valorizacdo dos usos e costumes na pratica mercantil. Os
contratos entre empresas nascem da pratica comercial e raramente sdo tipificados. Dai a
importancia dos usos e costumes na relagdo entre empresas ante a atipicidade de contratos
empresariais. De forma que as regras criadas pelo mercado sdo importantes quando realizada
a interpretacdo de instrumento contratual entre empresas. O contrato deve ser considerado de
acordo com o ambiente que foi instituido, assim, o negdcio juridico ¢ considerado como ele

mesmo cumulativamente com todas as circunstancias de sua concretizagao.

Ainda ¢ inerente as relagdes empresariais a busca pelo lucro, de forma que as
empresas buscam oportunidades mais vantajosas para contratar. Somente contratam e se

vinculam a determinadas obrigagdes se eles se apresentarem como vantajosas.’

67 NEGREIROS, Teresa. Teoria do contrato: novos contratos. Rio de Janeiro: Renovar, 2002, p. 206.

% PUPPIM, Alexandre. A fungéo social da empresa—uma nova perspectiva para o direito empresarial.
Disponivel em: http://appa.com.br/artigos/artigo_01.pdf Acesso em: 14 fev. 2014

69 TEPEDINO, Gustavo. Temas de direito civil. 4. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p. 335

™ Tbidem, p. 340

n FARINA, Elizabeth Maria Mercier Querido; SAES, Maria Sylvia Macchione; DE AZEVEDO, Paulo
Furquim. Competitividade: mercado, estado e organizagdes. Editora Singular, 1997. Disponivel em
http://www.dep.ufscar.br/blog/iod/wp-content/uploads/2009/12/11-FARINA.pdf Acesso em: 14 fev. 2014

& FORGIONI, Paula A. Teoria Geral dos Contrato Empresariais. 2. ed. Sdo Paulo: RT, 2008, p. 61

” Ibidem, p. 63
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Outro ponto ¢ a racionalidade limitada que se traduz pela impossibilidade de
previsdo futuras no momento da vinculagdo via contrato. Mas ainda que limitada, os
contratantes, principalmente empresas, buscam agir de forma mais racional possivel,
procurando a realizagdo do melhor para si em face das limitacdes. A racionalidade inerente a
tais contratos liga-se ao fato de que ha uma incompletude contratual que se traduz pela

impossibilidade de previsdo de todos os acontecimentos que serdo enfrentados pelas partes. ™

Os contratos empresariais primam pela realizagdo do negdcio pautada pela

seguranca juridica e também por certa previsibilidade.”

Mais um ponto ¢ valoragdo do pacta sunt servanda, ¢ a necessaria observagao da
forca obrigatéria do contrato para o funcionamento do mercado. O contrato deve ser
respeitado e cumprido pelas partes a fim de evitar oportunismo dos agentes que atuam neste
meio.”® O prestigio da tutela do crédito, que estimula as relagdes econdmicas, é outro ponto

que deve ser observado quando da interpretacdo dos contratos empresariais.

E inerente a esse tipo de contrato ainda erros na atuagio dos agentes, que se traduz
como um risco da atividade. Tais equivocos sdo esperados pelo sistema juridico, pois, impde
as relagdes comerciais um ambiente de competicdo. S3o valorizadas a confianca, a
manutengdo da legitima expectativa. Tal confianca permite aos agentes agir de determinada
forma que nasce certa previsibilidade do comportamento dos agentes o que gera seguranga

aos contratantes.77

Outra regra ¢ a atengdo a boa-fé objetiva, que diminui os custos de transagdo,
facilita a realizacdo de negocios e estimula a realizagdo de novas relagdes econdmicas. Agir
em conformidade com os ditames da boa-fé¢ de traduz como o comportamento normalmente
esperado pelos sujeitos do contrato. Devem agir em atencdo a expectativa da outra parte, deve
buscar a razoabilidade em seu comportamento, indica a retiddo de comportamentos
predatorios dentro do mercado. Desempenham ainda trés fungdes principais, uma de
interpretagdo, uma de limitacdo ao exercicio de direitos e a ultima de criagdo de deveres

211’1€XOS.78

Outro ponto ¢ a necessaria concorréncia dentro do mercado que se manifesta por

comportamentos egoistas das empresas. E inerente a busca pelo interesse proprio nas

" FORGIONI, Paula A. Teoria Geral dos Contrato Empresariais. 2. ed. Sdo Paulo: RT, 2008, p. 71
> Ibidem, p. 80
® Tbidem, p. 80
" Ibidem, p. 96
™ Ibidem, p. 111

~
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negociacdes em face do interesse de seus parceiros. Tais comportamentos egoistas podem ser
vantajosos no mercado levando-o ao seu desenvolvimento tendo em vista que cada sujeito vai

buscar a tutela de seus interesses.”’

Outra tendéncia dos negdcios empresariais ainda ¢ o cosmopolitismo, a quebra de
barreiras culturais ou juridicas nas negociacdes. Os agentes econdmicos sdo ativos e probos, o

~ , . . . ~ , . 80
que presume que sdo agentes habeis e perspicazes na realiza¢do de seus negocios.

O risco da atividade econdmica também ¢ inerente aos contratos empresariais. E a
realizacdo de contratos entre empresas leva ao aumento do grau de dependéncia econdmica

das partes.”!

Por fim os agentes economicos tendem a resolver conflitos por meios extralegais,
posto que a demora do judiciario ou de um problema levada a arbitragem pode ser
desvantajoso aos sujeitos. Dependendo da situagdo € mais vantajoso as partes a realizacdo de

, . g . . 2
um mau negécio a demanda judicial ou por arbitragem.®

Deve-se ter em mente ainda que as relagdes empresariais sao regidas pelo CC. As
referidas regras regem tanto os contratos civeis quanto os contratos empresariais. Ocorre que

a aplicagdo do CC aos contratos empresariais pode subtrai deles sua especialidade.

Nos contratos empresariais ndo € possivel presumir a assimetria contratual, as
empresas sdo detentoras, muitas vezes, da expertise quanto ao objeto do contrato. Sao partes
que se encontram em igualdade, de forma que deve prevalecer a autonomia da vontade das
partes e a for¢a obrigatoria das avencas. Tal posicdo foi objeto do enunciado n°® 21 da I
Jornada de Direito Comercial, realizada pelo CJF que dispds que “nos contratos empresariais,
o dirigismo contratual deve ser mitigado, tendo em vista a simetria natural das relagdes

empresariais.”

Assim ainda que um empresario adote uma estratégia equivocada que lhe resulte

algum dano, ele ndo pode ser poupado das consequéncias de seu erro. A revisdo do contrato,

7 FORGIONI, Paula A. Teoria Geral dos Contrato Empresariais. 2. ed. Sdo Paulo: RT, 2008, p. 112

% Ibidem, p. 119

¥ Ibidem, p. 147

%2 Ibidem, p. 150

¥ BRASIL. Conselho da Justica Federal. Primeira Jornada de Direito Comercial. Disponivel em:<
http://www.cjf.jus.br/cjf/CEJ-Coedi/jornadas-cej/LIVRET0%20-%201%20JORNADA%20DE%20DIREITO%
20COMERCIAL.pdf> Acesso em: 14 fev. 2014.
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por exemplo, comprometera um dos fundamentos basilares da ordem econdmica, o regime

. 184
concorrencial.®

Destaca-se ainda o principio da boa-fé nos contratos entre empresas que dao a este
principio maior importancia posto que as transagdes empresariais podem ocorrer em ambiente
negocial pautado pelo informalismo e a seguranga juridica s6 pode se assentar na boa-fé dos
sujeitos.

J4

No campo do direito contratual empresarial, a protecdo da boa-f¢ ¢ elemento
de estruturagdo dos mercados informais, fator que reduz dos custos de transacdo. A boa-fé no
direito empresarial vai além de sua funcdo moral, ela permite a objetivacdo da conduta

esperada pelos sujeitos e a consequente diminui¢io no risco.®

Quando da interpretagcdo dos contratos entre empresas € necessario ter em mente a
importancia da objetivacdo das relagdes mercantis, pois, por meio dela, ¢ possibilitado aos
contratantes o calculo de risco da negociagdo. Protege a legitima expectativa das partes,
garante a gestdo de uma economia capitalista e as regras para o bom funcionamento do

mercado.®

Dé-se destaque a racionalidade inerente a este ramo. E necessaria a preservacao da
logistica do sistema dando segurancga e previsibilidade ao mercado. A legitima expectativa das

partes baseada na normalidade do mercado deve ser protegida.

Quando da realizagdo de um contrato mercantil as partes devem pautar-se na boa-
fé, naquilo esperado pelo mercado. E, principalmente, ter em mente que a busca do lucro

resulta na realizacdo de um negocio com riscos. *’

Destaca-se como regramento aos contratos empresariais o disposto nos artigos

112%, 113%, 114%°, 421°', 4227, 423% ¢ 424 todos do Codigo Civil. Pela redagio dos

¥ RAMOS, André Luiz Santa Cruz. A especificidade dos contratos empresariais. Disponivel em

<http://atualidadesdodireito.com.br/andresantacruz/2013/05/14/a-especifidade-dos-contratos-empresariais/>
Acesso em: 14 fev. 2014

85 FORGIONI, Paula A. Teoria Geral dos Contrato Empresariais. 2. ed. Sdo Paulo: RT, 2008, p. 240

% Ibidem, p. 229

*7 Ibidem, p. 234

% BRASIL. Codigo civil. Artigo 112. Nas declaragdes de vontade se atendera mais a intengio nelas
consubstanciada do que ao sentido literal da linguagem. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/
leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013

% BRASIL. Cédigo civil. Artigo 113. Os negocios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os
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Acesso em: 07 dez. 2013
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Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ 1eis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013
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referidos dispositivos € possivel aduzir a importincia da inten¢do das partes em suas
declaragdes, a interpretacdo conforme a boa-fé e os usos e costumes, a restricio na
interpretagdo da renuncia, a limitagdo da liberdade de contratar pela fungdo social dos
contratos, a interpretacdo em favor do aderente ¢ a proibi¢do de clausulas que prevé a

rentncia de direito decorrente da natureza do proprio negécio.”

Ao interpretar um contrato entre empresas ¢ necessario ater-se a uma série de
normas. A primeira diz respeito a priorizagdo da inten¢do comum das partes em prol da
vontade individual.”® Tal vontade ¢ denominada como causa objetiva que ¢ entendida como

um reflexo da pratica mercadoldgica ou de fatos socialmente reconheciveis.

Ante uma cldusula ambigua se leva em consideracdo a interpretacdo que lhe
garanta algum efeito. O contrato possui uma fun¢do econdmica que deve ser preservada sob
pena de fechamentos de contratos sem qualquer utilidade. Da mesma forma caso exista
ambiguidade dos termos do contrato, prevalece aquele que convém a natureza do contrato.
Assim, ante alguma cldusula com interpretagdo dupla se prioriza o que seria normalmente

esperado no mercado.”’

Ante ambiguidade interpreta-se o contrato conforme os usos e costumes. Os usos
e costumes na pratica mercantil além de fonte do direito também sdo utilizados como meio de
interpretagdo de contratos a fim de preservar sua seguranga e previsibilidade. Assim os usos
assumem uma funcdo integrativa na interpretagio dos contratos empresariais. E dada maior

importancia & praxis do mercado.”

Uma cldusula contratual deve ser interpretada levando-se em consideragdo o todo
do contrato, o contrato deve ser visto como uma coisa una, nao ha espago para interpretacao

isoladas de clausulas. Em caso de duvida uma clausula deve ser interpretada contra quem a

I BRASIL. Codigo civil. Artigo 421. A liberdade de contratar ser exercida em razio e nos limites da fungio
social do contrato. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/ leis/2002/110406.htm>. Acesso em:
07 dez. 2013

2 BRASIL. Codigo civil. Artigo 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusio do contrato,
como em sua execu¢ao, os principios de probidade e boa-fé. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil
_ 03/ 1eis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013

» BRASIL. Cédigo civil. Artigo 423. Quando houver no contrato de adesdo clausulas ambiguas ou
contraditérias, dever-se-4 adotar a interpretagdo mais favoravel ao aderente. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/ leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013

% BRASIL. Codigo civil. Artigo 424. Nos contratos de adesdo, sdo nulas as clausulas que estipulem a rentncia
antecipada do aderente a direito resultante da natureza do negoécio. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/ leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013

93 FORGIONI, Paula A. Teoria Geral dos Contrato Empresariais. 2. ed. Sdo Paulo: RT, 2008, p. 235

% Tbidem, p. 222

7 Ibidem, p. 223

% Ibidem, p. 225
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estipulou em face de quem contraiu uma obrigagdo. O erro do credor sobre ele deve recair, ou
seja, aquele que esta em posi¢cdo de dependéncia econdomica ndo pode se obrigar além do que

estd expressamente contratado.”

O contrato tem um fim e sua interpretacdo ndo pode ser extensiva de forma que
retire o objeto do contrato, retire a sua natureza, que dé azo a um desvirtuamento do que foi
inicialmente contratado. Ainda, caso um contrato trate de uma universalidade de objetos este
deve ser visto em sua integralidade, evitando sua fragmentagdo, o que evita o desvirtuamento

do que foi contratado.'®”

Por fim o interesse comum das partes ¢ levado em conta quanto da interpretagdo
de contratos mercantis. Para tanto o interprete deve se pautar no respeito a boa-fé objetiva; a
forca normativa dos usos e costumes; a vontade objetiva quando da realizagdo do contrato; o
comportamento das partes em busca da vontade comum; a interpretagdo a favor do devedor e

o respeito a autonomia privada.

2.3 Insuficiéncia da legislacio geral

Como ja suscitado as relagdes entre empresas sdo regidas pelo Codigo Civil. Entre
as regras trazidas pelo CC tém-se regras que buscam a mitigacdo de eventuais disparidades
entre as partes dentro de uma relagdo contratual. O primeiro ponto a ser observado ¢ a fungao
social do contrato que se apresenta como uma limitacdo a autonomia da vontade das partes na

realizacdo dos contratos.

Ou seja, para que sejam eivados desta fungdo social os contratos ndo devem se
apresentar apenas como uma relagdo juridica cujo interesse ¢ somente dos contratantes sendo
totalmente alheias as relagdes sociais apresentadas em sua volta que sdo por ele afetadas. '°' E
da propria natureza humana viver em sociedade, portanto ao firmar um contrato o individuo

~ . .. 102
ndo pode abster se dos interesses sociais em seu redor.

Tal principio tem como escopo limitar a autonomia de vontades das partes quando
da realizagdo de um contrato. E encontra amparo no principio da solidariedade ao exigir que

os contratantes e os terceiros interessados tenham que colaborar entre si, com o intuito de

9 FORGIONI, Paula A. Teoria Geral dos Contrato Empresariais. 2. ed. Sdo Paulo: RT, 2008, p. 225

1% Ibidem, p. 226

1ot NEGREIROS, Teresa. Teoria do contrato: novos contratos. Rio de Janeiro: Renovar, 2002, p. 206.

192 SCHREIBER, Anderson. A proibi¢io do comportamento contraditério: tutela da confianca e venire contra
factum proprium. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p. 96.
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respeitar as situacdes juridicas ja existentes de conhecimento deles no que diz respeito ao que

3

7 . 10 .
sera negociado. Ressalte-se que aos contratantes fica assegurada liberdade de contratar

. oo ~ . 104
desde que observada e exercida nos limites da fung¢do social dos contratos.

O principio do equilibrio econdmico dos contratos funciona como base para as
relacdes obrigacionais e quando nos depararmos com uma situacao imprevisivel que torne o
encargo de um contratante extremamente oneroso, pode-se resolver essa situagdo com escopo

~ . 10
na fungdo social dos contratos. '*

Assim, a fung¢do social dos contratos tem como objetivo além de atingir interesses
particulares, atingir também os interesses sociais de tal forma que os primeiros ndo devem
prevalecer sobre os interesses coletivos. '°° Portanto tal regra principiologica vem tragar um
limite nas negociagdes entre particulares, ja que a vontade das partes contratantes nao deve
prevalecer sobre a vontade social, ainda que tal limitagdo importe na nao realizagdo de um

contrato.

O contrato como um dos fatores de realidade social deve ser visto como uma
realidade maior a daqueles que dele efetivamente participam. De tal sorte que os terceiros
alheios a negociagdo podem nele influir quando forem atingidos por seus efeitos.
Representando a funcdo social um meio de controlar as atividades das partes a fim de que nao

sy . 10
gerem prejuizos a terceiros. '’/

Ressalte-se que a positivagdo da fungdo social no ordenamento juridico
aperfeicoou a seguranga juridica. Pois um contrato que ndo se atente a essa regra pode ter
como consequéncia sua rescisdo, de forma a anular o celebrado em estado de perigo,
combater o enriquecimento sem causa e permitir a resolu¢do do contrato por onerosidade

: 10
€xcessiva. 8

Desta forma a fung¢ao social do contrato integra o exercicio de um direito, em duas
distintas dimensdes, a saber; uma intersubjetiva que se traduz como o relacionamento das

partes entre si e de outro lado uma transubjetiva onde as obrigacdes entre os contratantes

103 NEGREIROS, Teresa. Teoria do contratoe: novos contratos. Rio de Janeiro: Renovar, 2002, p. 207

" LOUREIRO, Luiz Guilherme. Contratos no Novo Cédigo Civil: teoria geral ¢ contratos em espécie. 7. ed.
Sao Paulo: Método, 2004, p. 44.

195 SCHREIBER, Anderson. A proibi¢io do comportamento contraditério: tutela da confianca e venire contra
factum proprium. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p. 96.

1% GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense. 2007, p. 48.

" PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des do Direito Civil: Contratos. 14. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2010, p. 12.

1% Ibidem, p. 12.
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acarretam em efeitos na esfera de terceiros alheios a relacdo. ' Portanto, a funcio social ndo
representa apenas um limite externo, mas consiste também num elemento integrativo do
campo de fungdo da autonomia privada dentro da liberdade de contratar. Assim, a fungao
social dos contratos impoe deveres que devem ser seguidos pelas partes, que devem adotar
condutas de forma a buscar um favorecimento e promog¢ao dos interesses da outra parte da

relagdo.

A segunda regra ¢ o principio da boa-fé¢ objetiva que teve sua origem na nova
concepgdo de relagdo contratual, onde esta relacdo ¢ tida como um processo, ou seja, o
contrato ndo se esgota em si, mas em uma realidade social “interparts”, mas que extrapola

este limite, de forma que atinge toda a sociedade. '

A boa-fé objetiva no ordenamento juridico brasileiro se apresenta como principio
norteador das relagdes contratuais de forma que reforca o principio da obrigatoriedade do
contrato e a autonomia da vontade. Modifica ainda o enfoque que ¢ dado a estes institutos,

portanto a interpretagdo do contrato deve ter como norma a aplicacdo da boa-f¢ objetiva.

Se traduz como uma atuagdo refletida. Onde uma parte busca o respeito dos
interesses legitimos e das expectativas criadas pela outra parte decorrente da relagdo que se
encontram, dos seus direitos, buscando agir sempre com lealdade, sem a busca de vantagens
abusivas. Buscando sempre a cooperagdo para a busca de um bom fim nas obrigacdes, ou

. . . . ~ . 111
seja, o cumprimento do objeto contratual e a realiza¢ao do interesse das partes.

Portanto as relagdes contratuais devem ser interpretadas com fundamento na boa-
fé e nos usos do lugar no momento da celebracdo do contrato. Dai extrai-se que a autoridade
julgadora ao interpretar as leis referentes aos negocios juridicos deve fazer uso, além das
regras impostas pelo instrumento particular de contrato, da boa-fé¢ objetiva com o fim de

. ;. . A s . oo : 112
evitar possiveis divergéncias incompativeis com o dever de honestidade e de lealdade.

Assim a funcdo interpretativa da boa-fé¢ objetiva impede interpretacdes

prejudiciais a uma parte na relacdo juridica. Que garante dentro dos contratos a interpretagao

1% PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des do Direito Civil: Contratos. 14. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2010, p. 50.

"0 ELIAS, Sergio Sipereck.Venire contra factum proprium. Revista Cientifica da Faculdade das Américas, Ano
ILn° 1, 2008. Disponivel em: <http://www.fam2010.com.br/site/revista/pdf/ed2/art8.pdf>. Acesso em: 07 dez.
2013

"' SCHREIBER, Anderson. A proibi¢io do comportamento contraditério: tutela da confianca e venire contra
factum proprium. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p. 90.

2 THEODORO JUNIOR, Humberto; FARIA, Juliana Cordeiro De. Contrato: Interpretagdo: Principio da boa-
fé. Teoria do ato proprio ou da vedacdo do comportamento contraditério. Revista De Direito Privado,v.10,
n.38, abr./jun. 2009.
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das normas ali contidas a fim de buscar um significado mais leal e honesto para suas
clausulas.'"” Trata-se de um critério hermenéutico integrativo, de forma que a interpretagdo de
um direito deve ser eivada sempre de boa-fé. Dai extrai-se que tal imposi¢do ndo representa
uma regra meramente subsididria ao firmado entre as partes contratantes e sim uma

obrigatoriedade que deve ser observada pelos contratantes nas relagdes contratuais.

Ela se apresenta ainda em uma relagdo contratual como uma possibilidade de
abertura para uma renegociagdo dos termos do contrato quando este representar uma situagao
extremamente desfavoravel a uma das partes. Busca devolver a relagdo seu equilibrio, tal
funcdo integrativa esté ligada a fungdo social dos contratos. A funcdo integrativa apresenta-se
como uma possibilidade de instituicdes de normas dispositivas nas relagdes contratuais, € nao

apenas como uma forma de sanar as lacunas que um contrato venha a apresentar.

A boa-fé objetiva também possui uma fun¢ao criadora de deveres juridicos anexos
ou de protecdo. Esta impde as partes que os contratos devem ser orientados por uma série de
deveres anexos aqueles definidos no contrato, como o de lealdade, assisténcia, confianga,

. - . . 114
informacao, sigilo, que as partes devem respeitar em todas as fases do contrato.

Os deveres anexos trazidos pela boa-fé¢ objetiva t€ém como fonte o proprio
principio da boa-fé objetiva e ndo dependem da vontade das partes para que seja determinada
sua aplicagdo. Ou seja, tais deveres devem nortear toda a relacdo independentemente de
escolha das partes, e, inclusive, pode dar ensejo a criagdo de deveres contra a vontade dos

contratantes. 13

Tal funcdo se apresenta como uma fun¢do produtiva que da ao juizo o meio de
detectar o dever anexo que deveria ser observado e nao foi respeitado pelas partes na relagao.
De forma que no momento em que for julgar a lide que tenha como objeto a relagao
contratual.''® A boa-fé representa nas relagdes contratuais uma obrigagdo de cooperagdo entre
as partes com o fim de ser obter o adimplemento das suas obrigacdes dentro da relacao,
objetivando a finalidade econdmica-social do negocio, sem que uma parte adquira vantagens

em relacdo a outra.

'3 SCHREIBER, Anderson. A proibi¢io do comportamento contraditério: tutela da confianca e venire contra
factum proprium. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p. 87.

'"* GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Nove Curso de Direito Civil, volume IV:
contratos. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, p 72

"5 SCHREIBER, op. cit, p. 88.

"¢ MARTINS-COSTA, Judith. Os Campos Normativos Da Boa-Fé Objetiva: As Trés Perspectivas Do Direito
Privado Brasileiro. Revista Forense, v.101, n.382, nov. / dez. 2005. p. 132.
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A boa-fé objetiva ainda possui uma terceira funcdo denominada delimitadora do
exercicio de direitos subjetivos, que tem como objetivo evitar possiveis atos abusivos
aplicando, por exemplo, a teoria da imprevisdo a fim de beneficiar a parte prejudicada. '’
Portanto aquele que venha a cometer ato ilicito, ainda que seja um titular de um direito,
infringe os limites impostos pela boa-fé, portanto a boa-fé se apresenta como um limite ao

, . .. 11
exercicio dos direitos e das normas de condutas. ''®

Tal funcdo tem o objetivo impedir o exercicio de um direito que ndo se coaduna
com os deveres de lealdade e confianga que devem imperar entrar as partes contratantes. E a
aplicacdo da boa-fé num sentido proibitivo, vedando o exercicio de direito, ainda que legal e
assegurado no contrato, que seria permitido por utilizacdo do principio da autonomia privada
das partes, mas, que ndo se adequam aos limites impostos pela boa-fé objetiva.'’” Tal fungio
traz uma ilicitude de meios ou de exercicio, de tal forma que cria um novo modelo de ilicitude

civil a fim de se evitar o abuso de direitos.

Além da boa-fé objetiva o CC trouxe alguns mecanismos passiveis de corre¢ao
dos abusos praticados a corre¢do dos abusos praticados, destacando a lesdo e a resolugdo por
onerosidade excessiva, também previsto no CDC em seu art. 6°, V. 120 bem como o abuso de
direito, que consiste em se controlar o exercicio de direitos mediante a imposi¢ao de limites
internos de um direito subjetivo.

No entanto a aplicagdo de tais institutos deve preceder de andlise do caso

concreto. Ressaltando ainda que sua aplicacdo ndo ¢ suficiente para a tutela de todas as

situacdes levadas a juizo para a busca de uma solu¢dao no ambito empresarial.

Ainda pode incidir nos contratos entre empresas o direito antitruste a fim de
. . , . . , . . . . .. 121
garantir a liberdade do comércio e da industria e evitar a pratica de atos anticoncorrenciais.

A Lei 12.529/11 possui fungdo preventiva e repressiva exercitada pelo CADE com o intuito

"7 BRASIL. Cédigo civil. Artigo 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo,
excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou social, pela boa-fé¢ ou pelos bons
costumes. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/ leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 dez.
2013

¥ THEODORO JUNIOR, Humberto; FARIA, Juliana Cordeiro de. Contrato: Interpretacdo: Principio da boa-fé.
Teoria do ato proprio ou da vedacdo do comportamento contraditério. Revista De Direito Privado, v.10, n.38,
abr. / jun 2009.

' SCHREIBER, Anderson. A proibi¢io do comportamento contraditério: tutela da confianca e venire contra
factum proprium. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar. 2007, p. §89.

120 BRASIL. Cédigo de Defesa do Consumidor. Artigo 6°, V. Sio direitos basicos do consumidor: V - a
modificacdo das cldusulas contratuais que estabelegam prestacdes desproporcionais ou sua revisdo em razao de
fatos supervenientes que as tornem excessivamente onerosas. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil
_03/1eis/18078compilado.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013

tat PROENCA, José¢ Marcelo Martins. Concentragdo Empresarial e o direito de concorréncia. Sdo Paulo,
Saraiva, 2001, p 46.
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de proteger a concorréncia. Como a previsao de infragdes da ordem econdmica e suas sangdes

nos arts. 31 e ss. da referida Lei.

A legislacao antitruste institui o poder-dever do CADE de reprimir o abuso do
poder econdmico consubstanciado em violagdes a ordem concorrencial.'* Ocorre que tal
legislacdo também ndo se mostra suficiente para a regulacdo dos contratos entre empresas.
Portanto, diante da insuficiéncia das regras trazidas deve o magistrado buscar a solugdo no

CDC quando existente a vulnerabilidade e a configuracdo de uma relacdo de consumo.

No caso de cldusulas abusivas, por exemplo, que sdo disposi¢des contratuais que
atribuem vantagens excessivas a uma das partes € em contrapartida onerosidade a outra
criando-se um desequilibrio entre os contratantes, ¢ possivel a aplicacdo do CDC. Isto porque
o CC apesar de conter regra proibitiva em seu art. 424'* contra as clausulas abusivas é muito
restrita, abrangendo somente os contratos por adesdo. Caso ndo sejam enquadrados como

contratos de adesao deveria, pelo menos em tese, prevalecer a liberdade contratual.

2.4 Logica do direito empresarial e a equiparacio da pessoa juridica empresaria a

consumidor

Segundo o disposto no art. 2° do CDC ¢ possivel sua aplicacdo em relagdes entre
empresas. No entanto, deve-se ater-se a configuracio da vulnerabilidade de uma das partes em
relacdo a outra. A teoria finalista aprofundada prevé a aplicacdo do CDC em relagdes entre
empresas, por exemplo, desde que seja destinataria final do produto ou servigo e reste

configurada a vulnerabilidade de uma das partes em relacdo a outra.

Tal concep¢do busca principalmente mitigar ou eliminar possiveis abusos
produzidos pela parte que detém o conhecimento, sendo vulneravel técnica, cientifica, juridica
ou fatica em face de determinado produto ou servico. A dificuldade da equiparagdo de
empresarios a consumidores ¢ entender se a aplicagdo do CDC nas relagdes entre empresas

poderia de alguma forma desvirtuar a légica do direito empresarial.

Deve-se levar em conta que o risco ¢ pressuposto da atividade empresarial e que a
aplicacdo do CDC nao pode ter como objetivo a exclusdo de tal risco. No entanto ndo se deve

excluir do empresario, o respaldo legal, em face de abusos praticados pelo contratante em face

12 PROENCA, José¢ Marcelo Martins. Concentragdo Empresarial e o direito de concorréncia. Sdo Paulo,

Saraiva, 2001, p 47.

' BRASIL. Codigo civil. Artigo 424. Nos contratos de adesdo, sdo nulas as clausulas que estipulem a rentincia
antecipada do aderente a direito resultante da natureza do negoécio. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/ leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013
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do vulneravel quando verificado a possibilidade de aplicacdo do CDC e a insuficiéncia das

normas gerais.

Quando verificada a possibilidade de aplicagdo do CDC deve-se equiparar o
empresario a figura do consumidor. Atendo-se ao fato que para a aplicacio da Lei
consumerista € necessaria a comprovacao da vulnerabilidade em concreto, posto que, quando
se trata de pessoas juridicas, que exercem atividade empresarial ou profissional, a

J ~ 124
vulnerabilidade ndo se presume.

Segundo José Geraldo Brito Filomeno uma pessoa juridica pode ser consumidora
em relagdo a outra desde que presentes dois elementos. O primeiro que devem ser adquiridos
bens de consumo e ndo de capital e o segundo que exista um desequilibrio entre o fornecedor
e o consumidor que favorega o primeiro. '*> O referido autor aduz ainda que o CDC nio veio
para revogar a legislacdo civil nas relagdes entre partes iguais. Ressaltando que uma grande
empresa nao pode utilizar-se do CDC da mesma forma que um microempresario em razao da
vulnerabilidade que de cada parte demonstra dentro das relagdes contratuais.'*® A presenca de

tais fatores da seguranca juridica as relagdes empresariais.

Deve-se levar em consideragdo que a pessoa fisica ¢ agente vulneravel frente ao
fornecedor ndo havendo qualquer duvida quanto a sua caracterizagdo como consumidor. Ao
passo que as empresas, ainda que grandes ou pequenas, detém maior informac¢do e meios de
defender-se em relagdo aos outros empresarios quando presente algum impasse ou conflito de

. 12
interesse. 7

Em face de tais inferéncias é necessdria a analise casuistica a fim de que ndo
ocorra a banalizagdo da aplicagio do CDC. E necessaria a analise de cada caso segundo
interpretagdo atinente ao contrato firmado e em face de sua insuficiéncia, desde que
caracterizada a vulnerabilidade, deve ser promovida a analise da possibilidade de aplica¢ao do

CDC.

2.4.1 Possibilidade de aplica¢dao das normas do CDC aos contratos empresariais

Em um primeiro momento ¢ importante asseverar que o Cddigo de Defesa do

Consumidor tem como objeto a tutela de um grupo especial de pessoas em determinadas

124 BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicagio do Codigo de Defesa do Consumidor: Analise Critica da Relagio de

Consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007, p. 78

125 FILOMENO, Jos¢ Geraldo Brito. Manual de Direito do Consumidor. 6. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2003, p. 38
126 Tbidem, p. 39

27 Ibidem, p. 40
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situacdes. A saber, o consumidor vulnerdvel em face do fornecedor que ¢ a parte que
usualmente ¢ economicamente dominante e que possui os conhecimentos técnicos a cerca do

servigo ou produto posto no mercado.

Desta forma, ndo deve o referido codigo ser utilizado de forma desordenada, sem
qualquer justificativa, sob pena de tornar a Lei Especial em direito comum. Havendo um
desvirtuamento do microssistema que tutela os sujeitos que encontram-se em posi¢ao
desprivilegiada. Neste ponto encontra-se a dificuldade de aplicacio do CDC em prol de
pessoas juridicas, o que pode ser utilizado pelas empresas com o fim de eliminar o risco de
sua atividade empresarial.

Nao pode haver a banalizagdo da utilizagdo do CDC, no entanto, também nao
pode ser afastada sua incidéncia quando ¢ evidente a desigualdade existente nas relagdes
contratuais celebradas entre empresarios. Quando uma das partes da relacdo encontrar-se em

flagrante situacdo de vulnerabilidade o que pode acarretar na pratica abusos pela parte que

encontra-se em situagdo de superioridade.

Esta analise deve ser realizada caso a caso, devendo incidir o CDC nas relagdes
empresariais quando verificada a vulnerabilidade da parte contratante em face da outra dentro

do negocio juridico por eles firmado.

Apesar de o CDC ser um microssistema que tutela um determinado tipo de
situacdo, € possivel a sua aplicacdo no ambito de contratos realizados entre pessoas juridicas,
ou seja, em relagdes empresariais. Para a possibilidade da aplicacdo do CDC nestas situagdes
especificas deve-se levar em considera¢dao o conceito de consumidor como destinatario final

conforme tragado pela teoria finalista aprofundada.

Importante salientar que ainda que possivel a aplicacio do CDC conforme
disposto pela teoria finalista aprofundada na relagdo entre empresas de forma deliberada pode
acarretar no comprometimento da percep¢do dos fundamentos do direito consumerista. O
CDC somente deve ser aplicado quanto as partes se colocam como consumidores € ndo agem
como empresa. Posto que se a relacdo que tem contornos de atividade empresariais, com a
busca do lucro das partes ndo se submete a logica do CDC sob pena de comprometimento das

~ - 12
relagdes mercantis.'**

Deve-se ater-se a vulnerabilidade da pessoa juridica empresaria seja em razao de

vulnerabilidade fatica, econdmica, técnica ou juridica, desde que ocorra fora de uma atividade

ZEORGIONTI, Paula A. Teoria Geral dos Contrato Empresariais. 2. ed. Sio Paulo: RT, 2008, p. 34
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com contornos empresariais. Pois, a dificuldade, de visualizagdo, do CDC, nas relagdes
empresariais decorre justamente da natureza de tais relagcdes. Dentro do direito empresarial,
como ja salientado, hé priorizagdo da a seguranga juridica dos contratos firmados. Trata-se de
relagcdes cuja partes, pelo menos em teoria, conhecem o mercado, possui experiéncias,
portanto ndo trata-se de relacdes em que uma parte possui todo o conhecimento ¢ a outra ¢

totalmente leiga como normalmente ocorre nas relagdes com pessoas fisicas.

No entanto diante de vulnerabilidade da empresa em relacdo a outra havendo
dentro do caso concreto um desequilibrio que ndo ¢ passivel de solugdo dentro das normas
trazidas pelo Cddigo Civil ou pelos principios gerais que regem as relacdes contratuais

principalmente a boa-f¢ objetiva € possivel a aplicagdo do CDC.

As regras trazidas pelo CDC para a tutela das cldusulas abusivas ¢ bastante
abrangente sendo remédio apto a resolucdo dos problemas acarretados em razdo de abusos
praticados pela parte que encontra-se numa relagdo de superioridade. E em face de tal
superioridade acaba por impor a outra uma série de cldusulas abusivas que ndo se coadunam

com a busca do equilibrio que regem as relagdes contratuais.

Como salientado de acordo com a teoria finalista aprofundada tornou-se possivel
a aplicacdo do CDC em relagdes entre empresas, desde que configurada a vulnerabilidade de
uma das partes em relacdo a outra. Sendo a pessoa juridica destinataria final do produto ou

servigo na concepg¢do da teoria adotada pelo STJ est4 € configurada como consumidora.

Tal concep¢do busca principalmente mitigar ou eliminar possiveis abusos
produzidos pela parte que detém o conhecimento, sendo vulneravel técnica, cientifica, juridica
ou fatica em face de determinado produto ou servico. A dificuldade da equiparagdo de
empresarios a consumidores ¢ entender se a aplicacdo do CDC nas relagdes entre empresas

poderia de alguma forma desvirtuar a légica do direito empresarial.

No caso deve-se levar em conta que o risco da atividade ¢ pressuposto da
atividade empresarial e que a aplicagdo do CDC ndo pode ter como objetivo a exclusdo deste
risco. Hé inclusive o enunciado nimero 20 da Primeira Jornada de Direito Comercial do
Conselho da Justica Federal que veda a aplicagdo do CDC em determinadas situagdes: “20.

Nao se aplica o Cdodigo de Defesa do Consumidor aos contratos celebrados entre empresarios
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em que um dos contratantes tenha por objetivo suprir-se de insumos para sua atividade de

~ Lo ~ : 12
produgdo, comércio ou prestagio de servigos”.'”

Vale ressaltar que dentro da légica empresarial a priori deveria ser aplicada a
legislagdo especifica trazida pelo Codigo Civil, no entanto, em situacdes especiais deve
buscar a coordenagdo entre as diferentes Leis trazidas pelo ordenamento juridico brasileiro.
Deve a autoridade julgadora no caso concreto utilizar-se dos principios que regem as relagdes
contratuais, previstos tanto no CC quanto no CDC, em especial a boa-f¢ objetiva.

Ainda que previsto em legislacdo civil principios a fim de conter abusos

perpetuados. Quanto ao tema o CDC foi mais abrangente. O art. 51"

desse Codigo afasta a
liberdade da vontade e da intengdo das partes, e estabeleceu critérios objetivos de constatagao
da abusividade do contrato. Trata-se de rol extenso que traz em seus incisos clausulas gerais
(incisos IV e XV) que conferem ao juiz poderes para identificar clausulas abusivas nos casos
concretos. Sempre que estabelecerem obrigacdes consideradas iniquas, abusivas, que
coloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou
a equidade, ou ainda quando estiverem em desacordo com o sistema de prote¢do ao

. 131
consumidor.

Assim considerando-se a equiparacdo do empresario a consumidor no caso
concreto ter-se-ia a aplicagdo de todas as disposi¢des pertinentes aos consumidores por

equiparacdo do CDC, especialmente no que tange as clausulas abusivas, ainda que trata-se de

12 BRASIL. Conselho da Justiga Federal. Primeira Jornada de Direito Comercial . Disponivel em:
http://www.cjf jus.br/cjf/CEJ-Coedi/jornadas-cej/LIVRET0%20-%201%20JORNADA%20DE%20DIREITO%
20COMERCIAL.pdf Acesso em: 14 fev. 2014

BOBRASIL. Cédigo de Defesa do Consumidor. Artige 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos que: I - impossibilitem, exonerem ou atenuem a
responsabilidade do fornecedor por vicios de qualquer natureza dos produtos e servicos ou impliquem renuncia
ou disposi¢cdo de direitos. Nas relagdes de consumo entre o fornecedor e o consumidor pessoa juridica, a
indenizac¢do podera ser limitada, em situagdes justificaveis; II - subtraiam ao consumidor a opg¢ao de reembolso
da quantia ja paga, nos casos previstos neste codigo; III - transfiram responsabilidades a terceiros; IV -
estabelecam obrigagdes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em desvantagem exagerada,
ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a eqiiidade; V - (Vetado); VI - estabelegam inversdo do 6nus da prova
em prejuizo do consumidor; VII - determinem a utilizagdo compulséria de arbitragem; VIII - imponham
representante para concluir ou realizar outro negécio juridico pelo consumidor; IX - deixem ao fornecedor a
opg¢ao de concluir ou ndo o contrato, embora obrigando o consumidor; X - permitam ao fornecedor, direta ou
indiretamente, variagdo do pre¢o de maneira unilateral; XI - autorizem o fornecedor a cancelar o contrato
unilateralmente, sem que igual direito seja conferido ao consumidor; XII - obriguem o consumidor a ressarcir os
custos de cobranca de sua obrigacdo, sem que igual direito lhe seja conferido contra o fornecedor; XIII -
autorizem o fornecedor a modificar unilateralmente o contetido ou a qualidade do contrato, apds sua celebragdo;
XIV - infrinjam ou possibilitem a violagdo de normas ambientais; XV - estejam em desacordo com o sistema de
protecdo ao consumidor; XVI - possibilitem a rentincia do direito de indenizagdo por benfeitorias necessarias..
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/I8078compilado.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013

B FAVA, Marina Dubois. Aplicagdo das normas do CDC aos contratos Interempresariais: a disciplina das
clausulas Abusivas. USP. 2010. Disponivel em: <http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2132/tde-
01122010-154105/publico/DISSERTACAO_COMPLETA MARINA ATUAL.pdf>Acesso em: 10 jan. 2014.
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, . 132 . . .
contrato celebrado entre empresarios. >> Quando insuficientes as regras gerais na busca pelo
equilibrio contratual por meio dos principios norteadores deste tipo de relagdo em especial

pelo principio da boa-f¢ objetiva ou pelas regras trazidas pela Lei Civil.

32 FAVA, Marina Dubois. Aplicagdo das normas do CDC aos contratos Interempresariais: a disciplina das
cldusulas Abusivas. USP. 2010. Disponivel em: <http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2132/tde-
01122010-154105/publico/DISSERTACAO_COMPLETA MARINA ATUAL.pdf>Acesso em: 10 jan. 2014
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3 ANALISE DE CONTRATOS ESPECIFICOS — FRANQUIA E SHOPPING CENTER

Em face de todo o exposto, passa-se agora a analise de contratos especificos de
cunho empresarial a fim de que seja possivel a analise da possibilidade de aplicagdo do CDC.
Trata-se de contratos que por sua propria natureza sdo firmados entre sujeitos sendo patente a

existéncia de vulnerabilidade da parte que adere ao contrato.

Faz-se necessaria tal andlise a fim de que seja promovida a andlise da
possibilidade de aplicagdo do CDC a tais contratos, tendo em vista a vulnerabilidade dos
sujeitos envolvidos, face contratos de adesdo com cldusulas manifestamente abusivas. Se com
a flexibiliza¢do do conceito de consumidor € possivel o alcance de tais sujeitos as normas do
CDC e se a sua aplicacdo resultaria na mitigacdo do risco da atividade empresarial resultando
no desvirtuamento das relacdes econdmicas entre empresas. Passa-se assim a andlise do

contrato de franquia e a analise do contrato de shopping.

3.1 Do contrato de franquia
3.1.1 Do conceito e caracteristicas da franquia

A franquia ou franchising ¢ um contrato complexo. Compde-se por uma série de
outros contratos, como o de prestagdo de servigo, de distribui¢do de produtos, compra e
venda, comodato, licenga de utilizagdo da marca, prestacdo de servigo de organizagdo e

’ 1
métodos de venda. '**

Nele ha o desenvolvimento de um sistema de distribui¢do de bens ou servicos. E
um contrato que tem como caracteristica a transferéncia ao franqueado do direito de uso da
marca, servigo ou produto do franqueador, que lhe deve prestar assisténcia técnica para a
implantacdo do negoécio e a comercializagdo dos bens e servigos em troca de uma

~. 134
remunceragao. 3

O contrato de franquia ¢ regulamentado pela Lei 8.955/1994 que define o contrato

em seu art. 2'°°> como um contrato que o franqueador transfere ao franqueado os direitos

133 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010, p. 1406

B4 Ibidem, p. 1404

"33 BRASIL. Lei 8.955/1994. Artigo 2°. Franquia empresarial é o sistema pelo qual um franqueador cede ao
franqueado o direito de uso de marca ou patente, associado ao direito de distribui¢@o exclusiva ou semi-exclusiva
de produtos ou servigos e, eventualmente, também ao direito de uso de tecnologia de implantacdo e
administracdo de negdcio ou sistema operacional desenvolvidos ou detidos pelo franqueador, mediante
remuneragdo direta ou indireta, sem que, no entanto, fique caracterizado vinculo empregaticio Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18955.htm >. Acesso em: 04 abr. 2014
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referentes & marca ou patente, o direito de distribuicdo de um produto ou servigo, e, se
estipulado em contrato, o direito de uso de tecnologia de implantagdo e administragdo da
franquia ou sistema operacional. A operagdo ¢ realizada mediante o pagamento de
remuneracdo ao franqueador e ndo gera qualquer obrigacdo trabalhista entre os sujeitos

envolvidos.

Tal contrato se caracteriza pela independéncia do franqueado face o franqueador,
ndo had subordinagcdo na relagdo entre os sujeitos o que afasta qualquer possibilidade de

’ [ 1
vinculo empregaticio. *°

E uma obrigacio legal ao contrato de franquia o fornecimento da circular de oferta
de franquia ao que pretende se torna franqueado. Tal requisito € previsto no art. 3° da Lei das
franquias. A COF gera prote¢do ao interessado em aderir ao contrato de franquia. A referida
devera obrigatoriamente ser apresentada por escrito em linguagem clara e acessivel e devera

, . . - . . 1
conter uma série de informagdes conforme contido no art. 3° da referida Lei. "’

36 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010, p. 1407

7 BRASIL. Lei 8.955/1994. Artigo 3°. Sempre que o franqueador tiver interesse na implantagio de sistema de
franquia empresarial, devera fornecer ao interessado em tornar-se franqueado uma circular de oferta de franquia,
por escrito e em linguagem clara e acessivel, contendo obrigatoriamente as seguintes informagdes:

I - histérico resumido, forma societaria e nome completo ou razdo social do franqueador e de todas as empresas
a que esteja diretamente ligado, bem como os respectivos nomes de fantasia e enderegos;

I - balangos e demonstragdes financeiras da empresa franqueadora relativos aos dois ultimos exercicios;

IIT - indicacdo precisa de todas as pendéncias judiciais em que estejam envolvidos o franqueador, as empresas
controladoras e titulares de marcas, patentes e direitos autorais relativos a operagdo, e seus subfranqueadores,
questionando especificamente o sistema da franquia ou que possam diretamente vir a impossibilitar o
funcionamento da franquia;

IV - descri¢do detalhada da franquia, descri¢do geral do negocio e das atividades que serdo desempenhadas pelo
franqueado;

V - perfil do franqueado ideal no que se refere a experiéncia anterior, nivel de escolaridade e outras
caracteristicas que deve ter, obrigatdria ou preferencialmente;

VI - requisitos quanto ao envolvimento direto do franqueado na operacdo e na administragdo do negocio;

VII - especificagdes quanto ao: a) total estimado do investimento inicial necessario a aquisi¢do, implantacdo e
entrada em operacdo da franquia; b) valor da taxa inicial de filiacdo ou taxa de franquia e de caucdo; e c) valor
estimado das instalagdes, equipamentos e do estoque inicial e suas condig¢des de pagamento;

VIII - informagdes claras quanto a taxas periddicas e outros valores a serem pagos pelo franqueado ao
franqueador ou a terceiros por este indicados, detalhando as respectivas bases de célculo e o que as mesmas
remuneram ou o fim a que se destinam, indicando, especificamente, o seguinte: a) remuneracao periddica pelo
uso do sistema, da marca ou em troca dos servicos efetivamente prestados pelo franqueador ao franqueado
(royalties); b) aluguel de equipamentos ou ponto comercial; ¢) taxa de publicidade ou semelhante; d) seguro
minimo; e e) outros valores devidos ao franqueador ou a terceiros que a ele sejam ligados;

IX - relagdo completa de todos os franqueados, subfranqueados e subfranqueadores da rede, bem como dos que
se desligaram nos ultimos doze meses, com nome, endereco e telefone; X - em relagdo ao territdrio, deve ser
especificado o seguinte: a) se ¢ garantida ao franqueado exclusividade ou preferéncia sobre determinado
territorio de atuacdo e, caso positivo, em que condic¢des o faz; e b) possibilidade de o franqueado realizar vendas
ou prestar servigos fora de seu territorio ou realizar exportagdes;

XI - informagdes claras e detalhadas quanto a obrigagcdo do franqueado de adquirir quaisquer bens, servigcos ou
insumos necessarios a implantacdo, operacdo ou administragdo de sua franquia, apenas de fornecedores
indicados e aprovados pelo franqueador, oferecendo ao franqueado relagdo completa desses fornecedores;
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A circular de oferta de franquia deve ser fornecida aos interessados como meio de
estudo por eles das vantagens e desvantagens de aderir ao negdcio. Para garantir tal estudo a
COF deve ser entregue ao interessado no prazo minimo de 10 (dez) dias antes da assinatura
do contrato ou do pré contrato ou qualquer outra medida que importe na vinculagdo do
interessado ao contrato de franquia. O ndo atendimento a tal medida acarreta na anulabilidade
do contrato de franquia com a necessaria devolugdo dos valores e royalties ja recebidos pelo

., . . ~ 1
franqueador sem prejuizo de busca de indenizagdo por perdas e danos. ">

Tal instrumento visa minimizar a assimetria informacional entre as partes, tanto
que ha exigéncia de que o texto da circular de oferta de franquia seja promovido em
linguagem clara e acessivel, uma vez que a parte que pretende aderir ao negdcio, ndo serd
necessariamente conhecedor de linguagem propria aos profissionais de direito ou
empresariais. Assim, sua decisdo ndo podera estar pautada em termos ou verbetes de
interpretagdo dubia ou mesmo de interpretacdo ndo possivel sem ajuda de profissional

especializado, ainda que este tenha assessoria especializada em sua decisdo de negdcio.

Ressalte se que as franquias se apresentam como uma vantagem no mercado na
medida em que o empresario ao fechar o contrato de franquia tem a garantia de trabalho com
uma marca ji consagrada e aceita pelo mercado."” O que minimiza os riscos de investir seus
recursos para difundir seu negdcio ao passo que investe em um negocio ja consolidado,

. . 140
contando com um fundo de comércio desenvolvido.

Como ja salientado o contrato de franquia se apresenta como um contrato
complexo, que tem em sua estrutura uma série de contratos. E caracteristico que quanto mais

abrangente o contrato menor o risco do franqueado e maior a remuneragdo do franqueador. A

XII - indicacdo do que ¢ efetivamente oferecido ao franqueado pelo franqueador, no que se refere a: a)
supervisdo de rede; b) servigos de orientagdo e outros prestados ao franqueado; c) treinamento do franqueado,
especificando durag¢do, conteido e custos; d) treinamento dos funciondrios do franqueado; e) manuais de
franquia; f) auxilio na andlise e escolha do ponto onde serd instalada a franquia; e g) layout e padrdes
arquitetonicos nas instalacdes do franqueado;

XIII - situagdo perante o Instituto Nacional de Propriedade Industrial - (INPI) das marcas ou patentes cujo uso
estara sendo autorizado pelo franqueador;

XIV - situagdo do franqueado, apos a expiragdo do contrato de franquia, em relagdo a: a) know how ou segredo
de industria a que venha a ter acesso em fun¢do da franquia; e b) implantacdo de atividade concorrente da
atividade do franqueador;

XV - modelo do contrato-padrdo e, se for o caso, também do pré-contrato-padrdo de franquia adotado pelo
franqueador, com texto completo, inclusive dos respectivos anexos e prazo de validade. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18955.htm >. Acesso em: 04 abr. 2014

138 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 11 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010, p. 1409

9 Ibidem, p. 1405

"OALBUQUERQUE, Bruno Caraciolo Ferreira. Notas Sobre o Contrato de Franquia na Legislacio
Brasileira. Disponivel em: < http://www.idb-fdul.com/uploaded/files/2013 11 11855 11879.pdf > Acesso em:
14 abr. 2014



49

franquia também se mostra como vantagem para o franqueador na medida em que ha a

~ A . , . .. 141
expansao se sua marca sem o dispéndio necessario para empreender a atividade.

As franquias podem ser simples quando decorrem da permissdo de utilizacdo da
marca e patentes com a comercializacdo de produtos. E também a denominada business
format franchising que englobam ainda, por exemplo, a transferéncia do modelo de negocio,

. . . .. . . . 142
consultoria financeira, consultoria administrativa e consultoria de marketing.

A lei especifica das franquias trata das estipulagdes quanto a COF e ndo
estabelece os tipos de franquia o que fica a cargo do mercado. Entre os tipos de franquia
Arnaldo Rizzardo destaca a de distribuicdo de produtos, a de licenca de fabricagdo e a de uso
do titulo do estabelecimento para prestacdo de servicos. A de distribuicdo de produtos
caracteriza-se pela obtencdo de produtos junto ao franqueador que sdo vendidos pelo
franqueado ao consumidor. A de licenca de fabricacdo consiste na utilizagdo da marca, na
cessdo de formulas e métodos de fabricacdo, além de assisténcia e orienta¢do do franqueador.
E a de uso do titulo do estabelecimento para prestagao de servico que tem uma atuagdo menor

14 . . , . . . ~ .
do franqueador. '** Pode ainda a franquia ser de caréter territorial exclusivo ou ndo exclusivo.

Ressalte-se que quanto mais abrangente a franquia se traduz, com maior
quantidade de contratos envolvidos, maior a possibilidade de sucesso do franqueado ao passo
que sua autonomia empresarial fica mais restrita. O que ndo significa que o franqueado nao
possa ter uma postura proativa, que estabelega um plano de negoécio dentro do que ¢

estipulado no contrato de franquia. '**

Nos contratos de franquias se preza a cooperagdo entre o franqueado e o
franqueador o que nao afasta possiveis conflitos. Tais conflitos decorrem principalmente da
falta de alinhamento das expectativas das partes, o que se liga principalmente a baixa
rentabilidade do negocio. A confusdo de responsabilidade das partes quando ndo resta clara
no instrumento de contrato. A experiéncia adquirida pelo franqueado, que se torna um
empresario mais seguro, que pode tomar decisdes sem consulta ao franqueador que pode gerar

2 = .14
algum dano & imagem e reputagio da franquia. '

"ALBUQUERQUE, Bruno Caraciolo Ferreira. Notas Sobre o Contrato de Franquia na Legislacio
Brasileira. Disponivel em: < http://www.idb-fdul.com/uploaded/files/2013 11 11855 11879.pdf > Acesso em:
14 abr. 2014

12 Ibidem

143 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010, p. 1406

144 ALBUQUERQUE, op. cit.

"DE SALLES VANCE, Patricia; FAVERO, Luiz Paulo Lopes; LUPPE, Marcos Roberto. Franquia
empresarial: um estudo das caracteristicas do relacionamento entre franqueadores e franqueados no Brasil.
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A fim de evitar conflitos deve o franqueador buscar a harmonia entre suas

roe ~ ~ 146
proprias metas e a dos franqueados o que resulta na preservacgao e valoracdo da marca. — Tal
harmonia ¢ fundamental para o bom funcionamento do negécio, mas o conflito em certo grau
pode ser positivo, pois, através dele, surgem ideias que pode beneficiar o negocio, no entanto

. , 14
o excesso de conflito pode estagna-lo. '’

O contrato de franquia, assim, deve ser visto como um contrato de colaboracao
entre os empresarios envolvidos que devem aventar esfor¢os a fim de aperfeicoar o negécio
de modo que seja possivel o alcance do sucesso.'*® Assim, deve o franqueador ¢ o franqueado
despender esforcos no sentido de colaboracdo para empreendimento da franquia objeto do

contrato. Fomentando a atividade empresarial inerente ao contrato por eles firmado.

3.1.2 Da impossibilidade de aplica¢do do CDC aos contratos de franquia

Posto que o contrato de franquia em sua esséncia ¢ um contrato de adesdo em que
o franqueador apresenta as condi¢des necessarias ao interessado em se tornar franqueado. Ha
uma flagrante vulnerabilidade do franqueado em face do franqueador que ¢ quem detém todo

o conhecimento técnico e operacional do negdcio objeto da franquia.

Em face de tais indagacdes, quais sejam, um contrato de adesdo e a relagdo de
vulnerabilidade inerente ao contrato sdo importantes a instituicdes de meios adequados no
Ordenamento Juridico Brasileiro para amparar o vulneravel em face de eventuais abusividade
contidas no contrato. A Lei 8.955 de 1994 que dispde sobre o contrato de franchinsing traz
disposi¢do quanto a possibilidade de anulagdo do negocio em face do descumprimento de
entrega no prazo previsto da circulagdo de oferta de franquia e quanto a veiculagdo de

informacgodes falsas.

Assim a tutela de abusividade nos contratos de franquia fica adstrita ao disposto

no CC. Que sdo resolvidas com fulcro na boa-fé objetiva, na destinagdo social do contrato, no

Revista de  Administra¢gdo, v. 43, n. 1, p. 59-71, 2008. Disponivel em: <
http://www.revistas.usp.br/rausp/article/download/44467/48087 > Acesso em: 04 abr. 2014

6 DE SALLES VANCE, Patricia; FAVERO, Luiz Paulo Lopes; LUPPE, Marcos Roberto. Franquia
empresarial: um estudo das caracteristicas do relacionamento entre franqueadores e franqueados no Brasil.
Revista de  Administra¢do, v. 43, n. 1, p. 59-71, 2008. Disponivel em: <
http://www.revistas.usp.br/rausp/article/download/44467/48087 > Acesso em: 04 abr. 2014

"7 PAIVA, Simone Bastos. Franquia: Uma Estratégia Empresarial através de Rede de Empresas. SEBRAE,
2005. Disponivel em: < http://biblioteca.sebrae.com.br/bte/bte.nsf/35824D3A007ACC0403256FB00062CAD1/
$File/ NT000A4792.pdf > Acesso em: 14 abr. 2014

"SALBUQUERQUE, Bruno Caraciolo Ferreira. Notas Sobre o Contrato de Franquia na Legislacio
Brasileira. Disponivel em: < http://www.idb-fdul.com/uploaded/files/2013 11 11855 11879.pdf > Acesso em:
14 abr. 2014
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instituto da lesdo e a resolug¢do por onerosidade excessiva, e o abuso de direito. No entanto a

aplicagdo de tais institutos deve preceder de andlise do caso concreto.

Como ja ressaltado a aplicacdo da legislagdo geral ndo contempla todas as
situacdes levadas a juizo para a busca de uma solugdo no ambito empresarial. Em matéria de
abusividade o CDC ¢ mais amplo que o CC, no entanto, para sua aplicagdo ¢ necessaria a

caracterizagao de uma relacdo de consumo.

Conforme ja aventado nas relagdes entre empresas, para a jurisprudéncia do STJ ¢é
necessaria, para a caracterizacdo da relacdo consumerista, o sujeito como destinatario final

cumulativamente com a vulnerabilidade de uma parte em relacdo a outra.

Especificamente no contrato de franquia hd a presenca de uma subordinagdo
empresarial. Ha vulnerabilidade do franqueado frente ao franqueador. No entanto ndo ha
caracterizagdo de destinatario final posto que o franqueado adquire bens e servigos
necessarios ao desenvolvimento de sua empresa. Tais bens e servigos serdo repassados ao
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consumidor ou serdo necessarios para a producdo dos bens destinados ao consumidor.

O franqueado desta forma ndo pode ser caracterizado como destinatério final face
a relagdo junto ao franqueador. Trata-se de uma acdo conjunta entre os sujeitos que visam o
consumidor e a ampliacdo de um fundo de comércio. O objeto do contrato ¢ a passagem da
franquia do titular para o mercado de consumo, utilizando a rede de franqueados, que, sdao
substitutos daquele junto ao mercado. O que ndo caracteriza uma relagdo de consumo passivel

de ser regida pelo CDC."**

Tal visdo leve em consideragdo o conceito de destinatario final sem ater-se ao fato
que o CDC por disposicdo legal ¢ aplicavel as pessoas que em principio ndo seriam
classificadas como consumidores strito sensu bem como a vulnerabilidade, requisito essencial
para aplica¢io do CDC.""

J4

Menezes Direito aduz que com a identificacdo da vulnerabilidade ¢ possivel

enlagar o CDC com a teoria moderna dos contratos que d4 maior importancia a boa-fé a

"YALBUQUERQUE, Bruno Caraciolo Ferreira. Notas Sobre o Contrato de Franquia na Legislacio
Brasileira. Disponivel em: <http://www.idb-fdul.com/uploaded/files/2013 11 11855 11879.pdf> Acesso em:
14 abr. 2014

0 Tbidem

51 Apud MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. 5. ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2006. p. 318 em DIREITO, Carlos Alberto Menezes. As relacdes entre o franqueador e
o franqueado e o Codigo de Defesa do Consumidor. Informativo Juridico da Biblioteca Ministro Oscar
Saraiva, p. p. 11-23, 2010. Disponivel em: <http://ns2.stj.gov.br/publicacaoseriada/index.php/informativo/arti
cle/view/75/74 > Acesso em: 04 abr. 2014
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destinagdo social do contrato. Ou seja, os principios consagrados pelo CDC sao observados
pelo Codigo Civil, ainda que de uma forma mais mitigada, de forma que a norma geral traz

, . YO ~ 152
normas que tutelam o necessério equilibrio contratual nas relagdes."

Com a diferenca de que nas relagdes tuteladas pelo CC parte do pressuposto de
que a liberdade de contratar tem limite na fungdo social do contrato e na interpretacdo mais
favoravel ao aderente ante clausulas ambiguas e contraditorias. Em contra partida o art. 51 do
Codigo de Defesa do Consumidor prevé a nulidade das clausulas abusivas quando

. . . . 1
caracterizada em contratos relativos ao fornecimento de produtos e servigos. ">

O referido autor aponta que tanto no CC quanto no CDC o que se busca ¢ a
garantia da igualdade de contratar e, por consequéncia, o equilibrio das partes na relagao
contratual. Afirma ainda que a interpretacdo dos contratos ndo necessita mais da tutela do
Codigo de Defesa do Consumidor para proteger o equilibrio das relagdes, porquanto o Codigo

. . . 154
Civil seria suficiente.'

Justifica ainda que ndo seria possivel a aplicagdo do CDC aos contratos de
franquia em face do previsto no seu art. 46'> posto que ha o dever de prestar informagdes

previamente ao franqueado por meio da Circular de Oferta de Franquia. '

No entanto, vale observar que ¢ flagrante a vulnerabilidade do franqueado na
relacdo, ndo cabe a ele discutir o conteudo adstrito ao contrato ou a informacao recebida,
ainda que manifestamente abusiva. H4 vulnerabilidade juridica e informacional que se mostra
pela incapacidade do sujeito de verificagdo e reconhecimento de abusividade praticada. O
franqueado caso tenha interesse em trabalhar com determinada franquia deve aceitar as
imposi¢des do franqueador. Em face de tal desequilibrio € necessaria a protecdo do direito

daquele vulneravel.

Em face da vulnerabilidade o franqueado, em teoria, poderia ser tutelado pelo

CDC tendo em vista a figura do consumidor equiparado previsto no art. 29"’. Em face do

2 DIREITO, Carlos Alberto Menezes. As relacdes entre o franqueador e o franqueado e o Codigo de Defesa

do Consumidor. Informativo Juridico da Biblioteca Ministro Oscar Saraiva, p. p. 11-23, 2010. Disponivel em: <
http://ns2.stj.gov.br/publicacaoseriada/index.php/informativo/article/view/75/74 > Acesso em 04 abr. 2014

53 Tbidem

* Ibidem

135 BRASIL. Cédigo de Defesa do Consumidor. Artigo 46. Os contratos que regulam as relagdes de consumo
ndo obrigardo os consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio de seu
conteudo, ou se os respectivos instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a compreensao de seu sentido e
alcance.. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/I8078compilado.htm>. Acesso em: 07 dez.
2013

3¢ DIREITO, op. cit.
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disposto no referido artigo no contrato de franquia se poderia considerar as regras trazidas
pelo CDC em seu art. 51. Posto que ha a identificagdo da vulnerabilidade havendo um peso
menor ao requisito de configuragdo de destinatario final. Menezes Direito ndo vé tal
possibilidade e fundamenta seu posicionamento sob o argumento que o contrato de franquia ¢
tutelado por legislagdo especial que regula a formagdo do contrato e regula as sangdes
possiveis. E em face da insuficiéncia da norma especial deve ser aplicado o CC. '*® No sentido

jé& se manifestou a jurisprudéncia do STIJ:

AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO ESPECIAL - DIREITO
PROCESSUAL CIVIL - NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL
- SUMULA N. 284 DO STF - CONTRATO DE FRANQUIA - AUSENCIA
DE RELACAO CONSUMERISTA - FORO DE ELEICAO -
POSSIBILIDADE - INVERSAO DO JULGADO - SUMULAS NS. 5 E 7
DO STJ - RECURSO DA RECORRENTE NAO-PROVIDO.

1. Negativa de prestagcdo jurisdicional. Observa-se que a parte recorrente
alegou genericamente que o acorddo vergastado o teria afrontado, sem
contudo demonstrar de forma clara como o decisum teria incorrido em
omissdo, contradigdo ou obscuridade. Dessarte incide na hipdtese, por
analogia, a Simula n. 284 do STF.

2. "O contrato de franquia, por sua natureza, ndo estd sujeito ao ambito de
incidéncia da Lei n. 8.078/1990, eis que o franqueado ndo ¢ consumidor de
produtos ou servigos da franqueadora, mas aquele que os comercializa junto
a terceiros, estes sim, os destinatarios finais." (REsp 632958/AL, Rel.
Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA, julgado em
04/03/2010, DJe 29/03/2010) 3. Ademais, "a s6 e s6 condi¢dao de a eleicdo
do foro ter se dado em contrato ndo acarreta a nulidade dessa clausula, sendo
imprescindivel a constatagdo de cerceamento de defesa e de hipossuficiéncia
do aderente para sua inaplicac¢do." (REsp 545575/RJ, Rel. Ministro CESAR
ASFOR ROCHA, QUARTA TURMA, julgado em 09/09/2003, DIJ
28/10/2003, p. 295) 4. Desse modo, para acolhimento do apelo extremo,
seria imprescindivel derruir as afirmacdes contidas no decisum atacado, o
que, forcosamente, ensejaria a analise de cladusulas contratuais e rediscussao
de matéria fatica, incidindo, na espécie, os Obices das Stumulas ns. 5 ¢ 7
deste Superior Tribunal de Justiga, motivo pelo qual é manifesto o
descabimento do recurso especial.

: - 159
5. Agravo regimental a que se nega provimento.

STBRASIL. Codigo de Defesa do Consumidor. Artigo 29. Para os fins deste Capitulo e do seguinte, equiparam-
se aos consumidores todas as pessoas determinaveis ou ndo, expostas as praticas nele previstas. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/18078compilado.htm>. Acesso em: 07 dez. 2013

8 DIREITO, Carlos Alberto Menezes. As relacdes entre o franqueador e o franqueado e o Cédigo de Defesa
do Consumidor. Informativo Juridico da Biblioteca Ministro Oscar Saraiva, p. p. 11-23, 2010. Disponivel em: <
http://ns2.stj.gov.br/publicacaoseriada/index.php/informativo/article/view/75/74 >. Acesso em: 04 abr. 2014

'3 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgRg no REsp 1336491/SP, da Quarta Turma do Superior Tribunal
de Justica, Brasilia, DF, 27 de novembro de 2012. Disponivel em: <https://ww?2.stj.jus.br/processo/pesquisa/?src
=1.1.2&aplicacao=processos.eca&tipoPesquisa=tipoPesquisaGenerica&num_registro=201201591735>.  Acesso
em: 14 abr. 2014.
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A decisdo acima colacionada demonstra a posi¢ao do Superior Tribunal de Justica
que ndo considera possivel a aplicagdo do CDC aos contratos de franquia por ser um contrato
de cunho iminentemente interempresarial. Buscou a recorrente o afastamento da clausula de
foro para discussao do contrato de franquia, alegando ser incidente no caso as regras do CDC.
Entendeu o STJ pela impossibilidade de aplicagdo do CDC ao argumento que no contrato de
franquia o franqueado ndo ¢ consumidor de produtos ou servico e sim aquele que

comercializa junto aos consumidores, destinatarios finais dos produtos ou servigos.

O STJ entende que ainda que caracterizada a vulnerabilidade técnica, cientifica,
informacional do franqueado em face do franqueador ndo se pode aplicar a legislagao
referente as relagdes de consumo. Para a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica o
franqueado nao ¢ destinatario final do produto ou servico, ele trabalha e comercializa bens e
servigos da franquia para o consumidor. Em face de sua ndo caracterizagdo como consumidor

final ndo ¢ possivel a aplicacdo do CDC.

No entendimento da corte superior o contrato de franquia ¢ regido por Lei
Especial com regéncia ainda das regras trazidas pelo CC. Com a identificagdo da
vulnerabilidade do franqueado ¢ possivel sua protecdo pelas regras trazidas pelo CC que traz
uma visao social prevendo a aplicagdo de institutos previstos também no CDC como a boa-fé
objetiva, a busca pelo equilibrio contratual, a fun¢do social do contrato, e a prevengdo de

abusos.

Tal posicionamento tutela as relacdes no contrato de franquia que confere aos
contratos de franchising, quando presente abusos do franqueador em face da vulnerabilidade

do franqueado, o necessario equilibrio da relacao.

Ainda poderia ser tutelado pelo CDC se caracterizada a ma pratica da franquia por
parte de franqueadores ¢ possivel a caracterizagdo de uma relacdo de consumo. Ha contratos
que ainda que se intitule como de franquia se tratam de uma mera relacdo de venda de
maquinario e outros ativos produzidos pelo franqueador, direta ou indiretamente, ao

160
franqueado. '

Ressalte-se que a Lei 8.955/94 ndo ¢ suficiente para regular de forma correta o

contrato de franquia. A Lei traz em seu texto a obrigagdo de entrega da circular de oferta de

10 ALBUQUERQUE, Bruno Caraciolo Ferreira. Notas Sobre o Contrato de Franquia na Legislacdo
Brasileira. Disponivel em: < http://www.idb-fdul.com/uploaded/files/2013 11 11855 11879.pdf > Acesso em:
14 abr. 2014
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franquia ao interessado em se tornar um franqueado e dé a este sujeito um prazo minimo para

analise de todas as informagdes pertinentes ao negdcio previamente a qualquer vinculagdo.

A referida Lei ndo trata do contrato de franquia de forma detalhada. Ficando
restrita a regras que tratam da COF. Sendo necessaria a utilizagdo dos principios gerais do
direito civil que devem servir como pardmetros para interpretagdo do contrato de franquia.
Assim, ante tal deficiéncia até que ocorra o surgimento de uma legislacdo mais detalhada e
especifica capaz de eliminar as dificuldades que continuam a atingir as partes do contrato de
franquia em face de praticas de abuso terdo ainda de se valer das disposi¢cdes genéricas do

Codigo Civil e da Lei 8.955/94.

3.2 Do contrato de shopping center
3.2.1 Do conceito e caracteristicas do contrato de shopping

Trata-se de contrato atipico de natureza empresarial. Envolve um conjunto de
empresarios, os lojistas, que formam, a partir da iniciativa do empreendedor do shopping, um
conjunto que tende a atrair os consumidores em face da variedade de produtos e servicos

dentro de um mesmo centro comercial.

O shopping Center ¢ um centro comercial planejado, que se compde por um
conjunto de lojas que explora ramos diversos dentro do comércio. E um contrato complexo
que envolve além das locacdes das lojas a implantacdo de servicos como seguranga,

fiscalizacdo, conservagdo, manutencao, publicidade, o que sao atribui¢des do shopping.

Pode se conceituar tal modalidade de contrato como a unido de um grupo de
estabelecimentos dentro de um mesmo espaco planejado e desenvolvido. Deve ser
administrado como uma unidade operacional planejando a instalagdo do mix de lojas dentro

. 161
do empreendimento. ¢

Trata-se de um local onde ha valorizacdo do consumo fundado na exploragdo
comercial dos lojistas que possuem como objetivo o lucro de suas atividades. E composto por

, . . . . . . . A . (e 162
varias lojas de maior ou menor dimensio denominadas lojas ancoras ¢ lojas satélites.'

' VIDIGAL, Paula Mascarenhas Mourdo. Alguns aspectos juridicos do contrato de locagio em Shopping
Center. Disponivel em: <http://www.mcampos.br/posgraduacao/mestrado/dissertacoes/2011/paulamascarenhas
mouraoalgunsaspectosjuridicosdocontrato.pdf>Acesso em: 04 abr. 2014
162 :

Ibidem
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Os shoppings representam ainda uma coligacdo de contratos firmados pelos
lojistas junto ao empreendedor, que tem como objetivo o surgimento e funcionamento da
empresa de conjunto que se demonstra como causa supracontratual dos contratos bilaterais

formados junto aos lojistas. '®’

Os contratos bilaterais entre os lojistas e o empreendedor constituem o centro
comercial. E um meio para a integracao dos lojistas representando uma empresa de conjunto e

~ .. .. .. 164
ndo apenas a soma das atividades empresariais de cada lojista. '

Para o bom funcionamento das atividades empresariais dentro do shopping ¢
necessario tragar diretrizes, normas gerais, estabelecendo o objetivo comum e as regras de
conduta dos lojistas e do empreendedor. Deve ser instituida ainda uma associagdo dos lojistas
que vai possibilitar a integracdo entre as empresas além de zelar pelos interesses comuns das

. 1
partes envolvidas.'®

O shopping ¢ uma cria¢do decorrente da configuracdo juridica de uma rede de
contratos firmados na qual as empresas praticam sua atividade empresarial de forma

integrada. E ¢ fundamental a existéncia de confianga e colaboragio das partes. '*°

Ainda a criagdo de um shopping e a rede de contratos firmados entre os lojistas e
o empreendedor gera uma série de consequéncias juridicas. Entre tais consequéncias surge
uma obrigagdo sistematica das partes integrantes da rede para o bom funcionamento do
shopping que sdo previsto na escritura de normas gerais. Tais regras de conduta atingem tanto
os lojistas quanto o empreendedor. Que deve levar em consideragdo em suas deliberagdes o
equilibrio econdmico do contrato aplicavel a rede tendo em vista que o shopping ¢ objeto de
uma integra¢do empresarial que busca o aumento do publico e o consequente aumento dos

1
lucros.'®’

Outra consequéncia ¢ a propagacdo dos efeitos de um contrato na rede. Ora, a
causa supracontratual dos contratos bilaterais ¢ a criacdo, manutengdo e sucesso da empresa

de conjunto. Para o alcance do sucesso deve ocorrer a aderéncia do niimero minimo de

' BARCELOS, Rodrigo. O contrato de shopping Center e os contratos atipicos interempresariais. Sio

Paulo: Atlas, 2009, p 91
1% Ibidem, p 91
1 Ibidem, p 91
1 Ibidem, p 92
17 Ibidem, p 92
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lojistas, o equilibrio econdmico decorrente do mix projetado pelo empreendedor, a presenca

. ~ . 168
de lojas 4ncoras, o que tem o conddo de levar o consumidor ao espago.'®

O contrato do lojista junto ao empreendedor ndo deve ser visto de forma isolada,
deve ser visto dentro da coletividade, dentro do mix, tanto ¢ assim que as lojas satélites levam
em consideracgdo a presenga de lojas ancoras quando aderem ao negocio. Posto que a auséncia
de tais lojas acarreta na diminui¢do de publico e na consequente diminui¢do dos lucros. Assim
dentro da empresa conjunta as deliberagdes, as rescisdes, 0s novos contratos firmados geram

efeitos além das partes diretamente envolvidas, atingem toda a coletividade de lojistas. '*

Ainda os contratos com os lojistas devem ser interpretados e qualificados dentro
da rede. Como ja suscitado os contratos ndo devem ser vistos somente dentro deles mesmo,
deve-se levar em consideracdo o negodcio global que eles compdem. O que busca os lojistas e
o empreendedor ¢ a integragdo dos estabelecimentos que cria o efeito conjunto que supera a
soma das lojas o que acarreta no aumento do publico e do faturamento das empresas

.. . 170
participantes do sistema. '’

O contrato de shopping se caracteriza também por ser um contrato atipico e
. . . .. £ 171 ~
interempresarial, promovidos entre os lojistas e o empreendedor, ambos empresarios. "~ Nao
pode ser visto como um contrato de locag¢do ordinario ainda que denominado desta forma. A
Lei de locagdo rege somente tais contratos no caso de litigio em que se deve ater-se as
disposi¢des sobre acdes de despejo, de consignacdo de aluguel, revisdo de aluguel e
renovatdria. Quanto aos demais pontos a legislacdo definiu que nos contratos entre

.. N o~ . 172
empreendedor e lojista prevalece as condigdes por eles livremente pactuadas.'”’

Trata-se, portanto de modelo de negdcio com caracteristicas e regramento proprio,

fundados principalmente nos usos e costumes, que destoam das caracteristicas e regramento

~ . 1
da locagio comercial comum.'”

1% BARCELOS, Rodrigo. O contrato de shopping Center e os contratos atipicos interempresariais. Sio

Paulo: Atlas, 2009, p 95

' Tbidem, p 95

0 Tbidem, p 96

" Ibidem, p 116

2 Ibidem, p 107

'3 NEGRAO, Ricardo; QUARTUCCI, Daniela Grassi. Clausulas especificas e polémicas dos contratos de
locacio em shopping center. Direito imobiliario: questdes contemporaneas. Disponivel em:<
http://books.google.com.br/books?hl=pt-BR&lr=&id=svIK6VqiziY C&oi=fnd&pg=PA7&dq=Cl%C3%Alusula
stespec%C3%ADficaste+pol%C3%A9micas+dos+contratost+de+loca%C3%A7%C3%A30+em+shopping+cent
er.+Direito+imobili%C3%A 1rio:+quest%C3%B5es+contempor%C3%A2neas&ots=SdJUXaD2BA &sig=hpW-
JEAVMWIJyFMIiMTxUuKdMWgY#v=onepage&q=Cl%C3%A lusulas%20espec%C3%ADficas%20e%20 pol
%C3A9micas%20dos%20contratos%20de%20loca%C3%A7%C3%A30%20em%20shopping%20center.%20Di
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Tal contrato como figura atipica engloba além do contrato de locacdo outros
instrumentos como o contrato de cessdo de direito de uso, a res sperata. Que visa a garantia
de reserva do espaco comercial dentro do empreendimento ao lojista com a contraprestagdo de
remuneracio ao empreendedor pela formagdo do fundo de comércio. '7* O lojista aceita e
adere o pagamento da res sperata em face de sua expectativa em permanecer no negdcio por

r 1 . 1
um longo periodo utilizando-se das vantagens a ele inerentes. '

Ainda que se trata de contratos atipicos algumas clausulas sdo inerentes a tais
contratos. A primeira ¢ a de cobranga de aluguel dobrado no més de dezembro que ¢
caracteristico desta modalidade de contrato. O empreendedor justifica sua legalidade sob o
argumento que o contrato de shopping nao se esgota em um simples contrato de locacdo, mas
sim uma locagdo com as vantagens implantadas no shopping. Tais vantagens se
consubstanciam em elementos que atraem o publico como a seguranca, praca de alimentacao,
cinemas e estacionamentos que geram ao empreendedor um vultoso investimento. Além de
ser notorio que o movimento no més de dezembro dentro dos shoppings sofre consideravel

~ 1
elevacdo. '’

O pagamento de aluguel percentual incidente sobre o faturamento mensal da loja
levando-se em consideragio um valor minimo prefixado.'”” A clausula degrau que se
caracteriza como o previsdo de elevagdao do valor do aluguel de tempos em tempos. Trata-se
de uma convengdo entre lojistas e empreendedor de aumento progressivo das prestagdes
mensais devidas pelos lojistas. A referida cldusula se justifica na expectativa de evolucdo no

faturamento do lojista. '™®

Outra clausula tipica de tais contratos ¢ a de raio que determina a proibi¢cdo de

abertura de loja concorrente dentro do mesmo seguimento de vendas dentro de uma distancia,

1reit0%20imobili%C3%A 11ri0%3 A%20quest%C3%B5es%20contempor%C3%A2neas& f=false>. Acesso em: 04
abr. 2014.

" NEGRAO, Ricardo; QUARTUCCI, Daniela Grassi. Clausulas especificas e polémicas dos contratos de
locacio em shopping center. Direito imobiliario: questdes contemporaneas. Disponivel em:<
http://books.google.com.br/books?hl=pt-BR&Ilr=&id=svIK6VqiziY C&oi=fnd&pg=PA7&dq=Cl%C3%Alusula
stespec%C3%ADficas+e+pol%C3%A9micas+dos+contratos+de+loca%C3%A7%C3%A30+em+shopping+cent
er.+Direito+imobili%C3%A 1rio:+quest%C3%B5es+contempor%C3%A2neas&ots=SdJUXaD2BA &sig=hpW-
JEAVMWIJyFMIiMTxUuKdMWgY#v=onepage&q=Cl%C3%A lusulas%20espec%C3%ADficas%20e%20 pol
%C3A9micas%20dos%20contratos%20de%20loca%C3%A7%C3%A30%20em%20shopping%20center.%20Di
1reit0%20imobili%C3%A 11ri0%3 A%20quest%C3%B5es%20contempor%C3%A2neas& f=false>. Acesso em: 04
abr. 2014.

' BARCELOS, Rodrigo. O contrato de shopping Center e os contratos atipicos interempresariais. Sio
Paulo: Atlas, 2009, p 125

" NEGRAO, op. cit.

TBARCELOS, op. cit., p 122

'8 Ibidem, p 123
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o raio a fim de assegurar uma clientela ao lojista além de fortalecer o mix das lojas

implantado pelo empreendedor. '’

Também pode estar contida a cldusula de exclusividade que adotada por alguns
shoppings, como o shopping Iguatemi de Sdo Paulo, que veda a abertura de loja com uma
marca ja consolidada em outro shopping sob pela de rescisdo contratual. O CADE ja se

180
28

manifestou no processo administrativo 08012.009991/98-8 pela ilicitude de tal clausula,
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pois 1rnphca cm 1nfraga0 a ordem econOmica e a livre concorréncia. 8

3.2.2 Da impossibilidade de aplica¢do do CDC aos contratos de shopping

As relagdes existentes entre lojistas e empreendedores em shopping centers revela
um desequilibrio, em que o empreendedor tende a ocupar uma posicao de superioridade em
face do lojista que muitas vezes se mostra vulneravel. Tal vulnerabilidade se demonstra pelo
desconhecimento das regras de funcionamento, das tecnologias empregadas e principalmente
em face de aderir a um contrato ja prefixado niao lhe sendo oportunizada a discussdo das

clausulas ali contidas.

Este contrato de adesdo normalmente ¢ composto por clausulas que convergem
em favor do empreendedor. A impossibilidade de discussdo das cldusulas no contrato de
shopping, caracteriza, portanto, como um contrato de adesdo se justifica pela necessidade de
homogeneizagdo das avengas e condi¢des de desenvolvimento tendo em vista que as inimeras

~ . 7 1. . . . 182
relagdes juridicas que passam a existir no empreendimento. '®

' NEGRAO, Ricardo; QUARTUCCI, Daniela Grassi. Clausulas especificas e polémicas dos contratos de
locacio em shopping center. Direito imobiliario: questdes contemporaneas. Disponivel em:<
http://books.google.com.br/books?hl=pt-BR&Ilr=&id=svIK6VqiziY C&oi=fnd&pg=PA7&dq=Cl%C3%Alusula
stespec%C3%ADficas+e+pol%C3%A9micas+dos+contratos+de+loca%C3%A7%C3%A30+em+shopping+cent
er.+Direito+imobili%C3%A Irio:+quest%C3%B5es+contempor%C3%A2neas&ots=SdJUXaD2BA &sig=hpW-
JEAVMWIJyFMIiMTxUuKdMWgY#v=onepage&q=Cl%C3%A lusulas%20espec%C3%ADficas%20e%20 pol
%C3A9micas%20dos%20contratos%20de%20loca%C3%A7%C3%A30%20em%20shopping%20center.%20Di
1reit0%20imobili%C3%A 11ri0%3 A%20quest%C3%B5es%20contempor%C3%A2neas& f=false>. Acesso em: 04
abr. 2014.

%0 Ementa: Processo Administrativo. Imposi¢do de cldusula de raios aos lojistas nos contratos de locagio
comercial do Shopping Center Iguatemi. Irrazoabilidade. Conduta tendente ao fechamento do mercado relevante
de shopping center de alto padrdo, configurando infracdo a ordem econdmica, nos termos do art. 21, IV e V, c/c
art. 20, I da Lei 8.894/94. Reincidéncia. Determinada cessacdo da pratica e retirada das clausulas de todos os
contratos em curso. Multa sobre faturamento e demais determinagdes, nos termos do art. 23, I e paragrado tnico,
art. 24, 1, ¢/c art. 27 da mesma lei.

BINEGRAO, op. cit

"2 DA GAMA, Guilherme Calmon Nogueira. Contrato de shopping center. Revista da EMERJ, v. 5, n. 18,
2002. Disponivel em: <http://www.emer].tjrj.jus.br/revistaemerj online/edicoes/revistal 8/revistal8 187.pdf>
Acesso em: 02 abr. 2014
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Como contrato de adesdo, diante de um conflito, deve-se interpretar tal contrato
com um controle mais rigoroso a fim de evitar lesdes incidindo as regras gerais como a boa-fé
objetiva, o equilibrio das prestagdes, a fungdo social dos contratos, equilibrio das prestagdes

, A . J . 1
além da observancia da vulnerabilidade da parte mais fraca. '*

Especificamente quanto a aplicagdo do CDC a tais contratos deve realizar a
analise se ha ou ndo a existéncia de uma relacdo de consumo. Partindo-se do pressuposto que
na locacdo de espago em shopping Center o empreendedor fornece um espago fisico e o lojista
utiliza-se deste espago. Para a incidéncia das normas consumerista seria necessaria o
enquadramento do lojista como consumidor final da locagdo ainda que seja comerciante e
utilize o espago fisico para auferir lucros. Além da caracterizagdo de tal condicao ¢ necessaria
a caracterizagdo da vulnerabilidade, e ante a necessidade da prote¢ao legal mais ampla que a

prevista pelo Codigo Civil.'**

Ante a necessidade de tutela dos vulnerdveis ¢ objeto do Projeto de Lei
7137/2012"% a aplicagido do CDC aos contratos de locagio em shopping Center que tem na
redagdo de seu art. 79'*® a previsio de aplicagdo do CDC de forma subsidiaria. A intencio do
legislador no referido projeto de lei é a ampliacdo dos principios legais do CDC aos contratos

de shopping Center. '*’

Ainda que presente a vulnerabilidade e ja sendo manifesta a preocupacdo do
legislador em tutelar as relagcdes de locagdo de shopping Center pelas regras do CDC a
jurisprudéncia do STJ manifesta-se pela impossibilidade da aplicacio das normas

consumeristas em tais contratos.

E certo que o contrato de shopping gera certa inseguranca juridica para as partes,
tanto que ¢ frequente disputas judiciais referentes a aplicacdo do CDC para tais contratos. No

entanto a aplicacdo do CDC ¢ injuridica, pois ndo ha relagdo de consumo mas uma relagao

' DA GAMA, Guilherme Calmon Nogueira. Contrato de shopping center. Revista da EMERJ, v. 5, n. 18,
2002. Disponivel em: <http://www.emer].tjrj.jus.br/revistaemerj online/edicoes/revistal 8/revistal8 187.pdf>
Acesso em: 02 abr. 2014

"% Ibidem

85 BRASIL. Camara dos Deputados. PL 7137/2012. Disponivel em <http://www2.camara.leg.br/
proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=336711&ord=1> Acesso em: 04 abr. 2014.

'8 BRASIL. Camara dos Deputados. PL 7137/2012. Artigo 79. No que for omissa esta lei, aplicam-se as
normas do Cddigo Civil, do Cédigo de Processo Civil e do Cddigo de Defesa do Consumidor (NR).Disponivel
em <http://www?2.camara.leg.br/ proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=336711&ord=1> Acesso em:
04 abr. 2014.

'"7 VIDIGAL, Paula Mascarenhas Mourdo. Alguns aspectos juridicos do contrato de locacio em Shopping
Center. Disponivel em: <http://www.mcampos.br/posgraduacao/mestrado/dissertacoes/201 1/paulamascarenhas
mouraoalgunsaspectosjuridicosdocontrato.pdf>Acesso em: 04 abr. 2014
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e . g . . . J 1
juridica empresarial incidindo as regras esculpidas na Lei do inquilinato e no CC. " No

sentido a jurisprudéncia do STJ:

AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO DE INSTRUMENTO.
LOCACAO. SHOPPING CENTER. CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. LEI N° 8.078/90.

INAPLICABILIDADE. INCIDENCIA DA LEI DO INQUILINATO. LEI
N° 8.245/91.

1. Esta Corte firmou compreensdo de que o Codigo de Defesa do
Consumidor ndo ¢ aplicavel aos contratos locativos.

2. Aos contratos de shopping center aplica-se a Lei do Inquilinato (art. 54 da
Lei n® 8.245/91).

3. Agravo regimental a que se nega provimento. '*
No julgado da ementa acima colacionada o colegiado entendeu que se aplica aos
contratos de shopping o disposto na Lei de Locagdes em face do exposto em seu art. 54.'"
Afirma o colegiado que o referido artigo privilegiou a autonomia da vontade impondo apenas
limitacdes contidas em seus paragrafos. Ainda que possua cldusulas atipicas ao contrato

ordinario de locagdo, ¢ aplicada a legislagdo contida na Lei do inquilinato.

Restou consignado ainda que em face do disposto no referido artigo as condigdes
do contrato de locagdo de shopping podem ser livremente pactuadas pelas partes sem
impedimento ou limite desde que ndo ofendam a legalidade, a ordem publica e o0 bem comum.
Afastando o colegiado qualquer nulidade no contrato de locagdo ao argumento que ndo se

trata de relagdo de consumo. A liberdade de estipulacao das cldusulas contratuais e as demais

' NEGRAO, Ricardo; QUARTUCCI, Daniela Grassi. Clausulas especificas e polémicas dos contratos de
locacdo em shopping center. Direito imobiliario: questdes contemporineas. Disponivel em: <
http://books.google.com.br/books?hl=pt-BR&Ir=&id=svIK6VqiziY C&oi=fnd&pg=PA7&dq=CI%C3%A lusula
stespec%C3%ADficaste+pol%C3%A9micas+dos+contratost+de+loca%C3%A7%C3%A30+em+shopping+cent
er.+Direito+imobili%C3%A 1rio:+quest%C3%B5es+contempor%C3%A2neas&ots=SdJUXaD2BA &sig=hpW-
JEAVMWIJyFMIiMTxUuKdMWgY#v=onepage&q=Cl%C3%A lusulas%20espec%C3%ADficas%20e%20 pol
%C3A9micas%20dos%20contratos%20de%20loca%C3%A7%C3%A30%20em%20shopping%20center.%20Di
1reit0%20imobili%C3%A 11ri0%3 A%20quest%C3%B5es%20contempor%C3%A2neas& f=false>. Acesso em: 04
abr. 2014.

'8 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgRg no Ag 706.211/RS, da Sexta Turma do Superior Tribunal de
Justica, Brasilia, DF, 05 de novembro de 2007. Disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/processo/pesqui
sa/?src=1.1.2&aplicacao=processos.ca&tipoPesquisa=tipoPesquisaGenerica&num_registro=200501497898>.
Acesso em: 04 abr. 2014.

90 BRASIL. Lei n. 8245/1991. Artigo 54. Nas relagdes entre lojistas e empreendedores de shopping center ,
prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas nos contratos de locacdo respectivos e as disposicdes
procedimentais previstas nesta lei. 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
substituicdes de equipamentos, que impliquem modificar o projeto ou o 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
or¢amento, salvo casos de urgéncia ou for¢a maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada
sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a comprova¢do das mesmas. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm>. Acesso em: 07 abr. 2014
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condi¢des peculiares as suas relacdes, ndo descaracteriza a natureza juridica locativa do
contrato, aplicando-se aos contratos de shopping a legislagdo de inquilinato, ou seja, a Lei n°

8.245/91.

O colegiado entdo privilegiou a autonomia da vontade, a liberdade de contratar,
conforme dispde a lei de inquilinato. Nao havendo que se falar em relagdo de consumo no
contrato de shopping. Outro julgado do Superior Tribunal de Justica que trata de aplicagdo do

CDC ¢ o REsp 1259210/RJ que restou ementado da seguinte forma:

DIREITO CIVIL. SHOPPING CENTER. INSTALACAO DE LOJA.
PROPAGANDA DO EMPREENDIMENTO QUE INDICAVA A
PRESENCA DE TRES LOJAS-ANCORAS.

DESCUMPRIMENTO DESSE COMPROMISSO. PEDIDO DE
RESCISAO DO CONTRATO.

1. Conquanto a relagdo entre lojistas e administradores de Shopping Center
ndo seja regulada pelo CDC, ¢ possivel ao Poder Judiciario reconhecer a
abusividade em clausula inserida no contrato de adesdo que regula a locacao
de espaco no estabelecimento, especialmente na hipdtese de clausula que
isente a administradora de responsabilidade pela indenizagdo de danos
causados ao lojista.

2. A promessa, feita durante a constru¢do do Shopping Center a potenciais
lojistas, de que algumas lojas-ancoras de grande renome seriam instaladas no
estabelecimento para incrementar a frequéncia de publico, consubstancia
promessa de fato de terceiro cujo inadimplemento pode justificar a rescisao
do contrato de locagdo, notadamente se tal promessa assumir a condigdo de
causa determinante do contrato e se ndo estiver comprovada a plena
comunicacdo aos lojistas sobre a desisténcia de referidas lojas, durante a
construcdo do estabelecimento.

. . . . 191
3. Recurso especial conhecido e improvido.

O caso aventado no Resp cuja ementa foi acima colaciona diz respeito a acao
ajuiza por uma loja satélite que busca a rescisdo contratual e a devida indenizagdo em
decorréncia da inexisténcia das lojas ancoras prometidas pelo empreendedor. Aduziu a
recorrente que aderiu a tal negocio em face da publicidade aventada pelo empreendedor ¢ a
auséncia de tais lojas que eram objeto da publicidade resultou no insucesso de seus negdcios.
O Tribunal de Justica do Rio de Janeiro entendeu que era abusiva a cldusula contratual que

excluia o direito de indenizacdo aos lojistas em face da ndo instalacdo das lojas ancoras.

"I BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Resp1259210/RJ, da Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica,
Brasilia, DF, 07 de agosto de 2012. Disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/processo/pesquisa/?src=
1.1.2&aplicacao=processos.ea&tipoPesquisa=tipoPesquisaGenerica&num_registro=201100619640>. Acesso
em: 04 abr. 2014.
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O STJ entendeu que ndo era causa de aplicagdo do CDC ao argumento que o
contrato de locagdo de Shopping Center agrega componentes diversos dos usuais no ramo
comercial. E por isto ndo ¢ possivel a incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor, mas
sim da Lei do Inquilinato. Afastou a aplicagdo do CDC pontuando que a incidéncia de
nulidade de clausula que afasta a responsabilidade de indenizar encontra fundamento na
natureza de adesdo do contrato de locagdo € ndo em uma suposta abusividade inerente a
relacdes de consumo. Ainda ndao hd como caracterizar o lojista como destinatéario final o que

seria um requisito para a tutela das regras consumeristas.

Entendeu o colegiado ainda que a recorrida conhecia as normas gerais e especiais
que regiam o contrato e assumiu parcela do risco e que o sucesso do negocio nado compde o
contrato de locagdo de shopping. E que a exigéncia de instalacdo de lojas ancoras, constitui-se

em inegavel e indevido dirigismo contratual.

O recorrente mediu todos os esfor¢os para a instalagdo das lojas ancoras mas nao
teve éxito. Entendeu o STJ que ndo poderia ser imputada ao shopping assim a
responsabilidade pela auséncia de tais lojas até porque dependia do ato de terceiro. Assim
concluiu o colegiado que a instalagdo de loja ancora ndo se insere como clausulas resolutdria

mas como parte do risco do empreendimento assumido pelo lojista.

A posicao do STJ prestigia as regras aplicaveis as relagdes interempresariais, ao
ndo aplicar o CDC que culminaria no afastamento do risco da atividade que ¢ inerente aos
contratos entre empresas. Prestigiando a liberdade de contratar que ¢ inerente ao contrato de

shopping.

Desta forma ainda que seja inegavel a vulnerabilidade dos lojistas em face do
empreendedor em um contrato de Shopping Center o0 mesmo ndo pode ser tutelado pelas
regras trazidas pelo Cddigo de Defesa do Consumidor. Nao se pode afastar o risco da
atividade das empresas que aderiram ao negdécio que ¢ caracteristica das relagdes
interempresariais ainda que presentes cldusulas manifestamente abusivas as mesmas nao sao
objeto de nulidade. H4 valorizagdo da liberdade de contratar e eventuais clausulas culminadas

por abusividade sdo tuteladas pela legislacdo de locacao ordinaria e pelo Codigo Civil.

Assim ainda que caracterizada a vulnerabilidade técnica, cientifica, informacional
do lojista ndo ¢ possivel a aplicagdo das regras referente as relacdes de consumo. A

jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica privilegia a liberdade inerente aos contratos de
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Shopping Center ¢ a legislacdo contida na Lei Especial que trata do assunto, a Lei de

Locagdes, e subsidiariamente pelo CC.

No entendimento da corte superior o contrato de shopping enquanto regido por
Lei Especial e pelo CC ainda que identificada a vulnerabilidade do lojista ndo é possivel a
aplicagdo do CDC. Pois as regras trazidas pelo CC, que traz uma visdo social, prevé a
aplicagdo de institutos como a boa-fé objetiva, a busca pelo equilibrio contratual, a fungao
social do contrato, e a prevencdo de abusos seria suficiente para a tutela das relagdes

desequilibradas entre os lojistas e empreendedor.

3.2.3 Analise de caso concreto

Tragadas nogdes do contrato de shopping bem como a explanacdo da
impossibilidade de aplicacdo do CDC aos contratos de locacdo de shopping. Passa agora a
analise de contrato firmado de shopping que contém cldusulas abusivas e que demonstram a

vulnerabilidade do lojista em face do empreendedor.

Trata-se de contrato de locagdo do espago de uma loja dentro de um shopping
Center. Ja na terceira clausula tem-se a incidéncia de vedagdo de comercializacdo de
determinados produtos, privilegiando, o mix de lojas definido pelo empreendedor. A clausula
11.3 prevé a clausula de raio proibindo a constituicdo de loja concorrente, do mesmo ramo
empresarial, num raio de 2.000m (dois mil metros). O contrato tem duracdo de 60 (sessenta)
meses, ha previsdo do aluguel percentual de 5,0% (cinco por cento) dispondo ainda o
montante referente ao aluguel minimo. Que sdo algumas cldusulas inerentes a este tipo de

contrato.

Ocorre que além das cldusulas usualmente previstas. No contrato em exame se
mostra manifestadamente abusiva o disposto na sua cldusula 20 que dispde a cerca da multa

rescisoria. Dispoe a referida clausula:

20. MULTA RESCISORIA

20.1 Se der lugar a rescisdo do presente contrato, o SUBLOCATARIO, além
das multas especificas cominadas para cada infragdo e do pagamento do
aluguel, encargos e outras obrigagdes porventura vincendos, estara sujeita a
multa resciséria, de acordo com os critérios descritos na clausula 20.2 de
valor equivalente a dez (10) aluguéis minimos corrigidos até a data da
rescisao.

20.2 A multa prevista no subitem 20.1 sera aplicada cada vez que ocorrer
infragdo por parte do SUBLOCATARIO, e o seu pagamento ndo implica em
liberagdo do cumprimento deste contrato e da obrigacdo desrespeitada, ou
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ainda de outras multas e penalidades prevista neste instrumento ou Normas
Gerais Regedoras das Locagdes do Shopping.

A abusividade da clausula referida é patente. Nao parece l6gico que o lojista seja
penalizado pela imposicdo trazida pela clausula 20.1 por cada infragdo que incorrer. Trata-se
de multa rescisoria, uma vez rescindido o contrato ha a ruptura do vinculo contratual entre o
lojista e o empreendedor. Sendo totalmente desarrazoavel a clausula 20.2 que prevé que o

pagamento da multa rescisoria e dos demais encargos nao culmine na rescisdo do contrato.

A abusividade apontada na clausula referida, se contida em uma relacdo de
consumo seria nula de pleno direito conforme disposto no art. 51 do Cédigo de Defesa do
Consumidor. Como ja mencionado os contratos de shopping, contratos tipicamente
empresariais, firmados entre duas empresas que detém conhecimento de mercado, ndo podem

ser tuteladas pelo CDC.

Ante a abusividade de cldusulas contidas no contrato de shopping deve-se
procurar a protecdo do que sofre o desequilibrio pelas disposi¢des da Lei de Inquilinato
combinado com as regras esculpidas pelo CC. Que deve levar em consideracdo a

vulnerabilidade do lojista em face do empreendedor.

Com a identificagdo de tal vulnerabilidade em face de um contrato contaminado
por clausulas abusivas, como ¢ o caso do contrato em andlise, deve se ter em mente a
perspectiva levantada por Menezes Direito. Qual seja, com a identificacdo da vulnerabilidade
¢ possivel enlagar o CDC com a teoria moderna dos contratos que d4 maior importancia a
boa-f¢ a destinagdo social do contrato. Ante esta perspectiva € possivel a tutela do vulneravel,
a protecao deste sujeito, ainda que de uma forma mais mitigada do que o disposto no CDC, de
forma que a norma geral traz normas que tutelam o necesséario equilibrio contratual nas

relagoes.

Assim, verificada a vulnerabilidade do lojista e a incidéncia de clausula abusiva,
ainda que ndo seja declarada a referida cldusula como nula, ¢ possivel afastar sua incidéncia
em face de eventual rescisdo do contrato por ser manifestamente abusiva e totalmente
desarrazoavel. Para tanto deve incidir no caso o disposto no art. 112 do CC de forma que a
clausula deve ser interpretada de forma objetiva e subjetiva na busca de uma interpretagao
mais justa para as partes da relacdo. Faz necessdria a interpretacdo da cldusula apontada em
face de sua ambiguidade, ndo parece logico que o lojista apoés o pagamento da multa

rescisoria continue vinculado ao contrato de shopping.
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Ainda a incidéncia do art. 423 também do Codigo Civil que determina a
interpretagdo em prol de quem aderiu ao contrato. Como ja salientado o contrato de shopping
¢ um contrato de adesdo e, portanto ante a necessidade de interpretacdo de uma clausula

ambigua e abusiva esta deve se dar em favor de quem aderiu ao contrato, no caso, o lojista.

O disposto no art. 421 que prevé a limitacdo da liberdade de contratar nos limites
da funcdo social do contrato. O Cddigo Civil trouxe uma visdo constitucional de forma que o
contrato ndo podem ser exclusivamente um instrumento para satisfagao de interesse particular
do empreendedor tendo em vista que os efeitos que as relagdes juridicas firmadas para tal fim
podem produzir perante toda a coletividade. A incidéncia da referida clausula 20 traz
vantagem excessiva ao empreendedor em face do lojista o que configura o desequilibrio na

relagdo.

A boa-fé objetiva também deve incidir no caso, principio disposto nos artigos 113,
187 e 422 do Codigo Civil, que se traduz pelo comportamento normalmente esperado pelos
sujeitos integrantes do contrato. Deve as partes agir em atencdo a expectativa da outra parte,
deve buscar a razoabilidade em seu comportamento, evitando comportamentos predatdrios
dentro do mercado. Exercendo tal principio trés fungdes uma de interpretagdo, uma de

limitacdo ao exercicio de direitos e a ultima de criagao de deveres anexos.

Em atencdo a tal principio deve uma parte buscar o respeito dos interesses
legitimos e das expectativas criadas pela outra parte decorrente da relagdo que se encontram,
dos seus direitos, buscando agir sempre com lealdade, sem a busca de vantagens abusivas.

Deve buscar uma interpretacao um significado mais leal e honesto para suas clausulas.

A Dboa-fé objetiva apresenta ainda uma possibilidade de abertura para uma
renegociagdo dos termos do contrato quando este representar uma situacdo extremamente
desfavoravel a uma das partes. Busca devolver a relacdo seu equilibrio, o que esta ligado a
funcdo social dos contratos. Representa nas relagdes contratuais uma obrigacdo de
cooperagdo entre as partes com o fim de ser obter o adimplemento das suas obriga¢des dentro
da relagdo, objetivando a finalidade econdmica-social do negdcio, sem que uma parte adquira

vantagens em relagdo a outra.

Por fim a boa-fé objetiva pode delimitar o exercicio de direitos subjetivos
evitando possiveis atos abusivos aplicando. Portanto aquele que venha a cometer ato ilicito,
ainda que seja um titular de um direito, infringe os limites impostos pela boa-fé, portanto a

boa-f¢ se apresenta como um limite ao exercicio dos direitos e das normas de condutas.
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Trata-se da funcdo de limitagdo ao exercicio de direitos que tem o objetivo
impedir o exercicio de um direito que ndo se coaduna com os deveres de lealdade e confianga.
E a aplicagdo do principio da boa-fé num sentido proibitivo, vedando o exercicio de direito,
ainda que legal e assegurado no contrato, que seria permitido por utilizagdo do principio da
liberdade de contratar das partes, mas, que ndo se adéqua aos limites impostos pela boa-fé
objetiva. Tal fun¢do traz uma ilicitude de meios ou de exercicio, de tal forma que cria um

novo modelo de ilicitude civil a fim de se evitar o abuso de direitos.

Assim pelas regras esculpidas nos principio acima descriminadas seria possivel o
afastamento da clausula abusiva referida ao passo que ainda que as partes tenham liberdade de
contratar no contrato de shopping ndo podem praticar abusos. O que ¢ repelido pelas regras
gerais trazidas pelo Codigo Civil a fim de reestabelecer o reequilibrio da relagdo decorrente

do contrato de adesdo de Shopping Center.
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CONCLUSAO

O presente trabalho de conclusdo de curso teve como enfoque a possibilidade de
aplicacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor aos contratos interempresariais de shopping e
de franquia. O primeiro ponto enfrentado foi a institui¢do da personalidade juridica, sujeito de

direitos, que possui vontade propria independente de seus socios.

A partir da concepgao da pessoa juridica como sujeito de direitos se torna possivel a
tutela de suas relagdes, incidindo sobre suas relagdes os mais diversos ramos do ordenamento
juridico brasileiro, entre eles o Cddigo de Defesa do Consumidor. Ocorre que para a
incidéncia das normas consumeristas, na tutela da pessoa juridica como parte vulneravel, ¢
necessaria a configuragdo de uma relacdo de consumo e da pessoa juridica como

consumidora.

Para a incidéncia do CDC aos contratos interempresariais faz-se necessaria a
cumulacdo da vulnerabilidade técnica, juridica/cientifica, fatica ou informacional e da pessoa
juridica como destinatdria final na linha trazida pela teoria finalista aprofundada defendida
pelo Superior Tribunal de Justica. Além da presenca de tais requisitos para a aplicagdo do
CDC aos contratos empresariais faz-se necessaria da andlise casuistica a fim de evitar a
banalizagdo das regras especiais que tutelam o consumidor e evitar a subversdo da logica

aplicada ao direito comercial.

O Codigo Civil é a principal fonte legislativa para a tutela das relagdes
interempresariais, principalmente no que tange a atividade mercantil, e apresenta parametros
para a interpretacdo dos contratos de uma forma geral. Além das regras trazidas pelo CC para
a interpretacdo, os contratos interempresariais guardam particularidades inerentes ao ramo do
direito empresarial. Como a valorizagdo da boa-fé objetiva, da liberdade de contratar com
limitagdes da func¢do social dos contratos, da for¢a normativa dos usos e costumes inerentes a

atividade mercantil.

Ocorre que ainda que a Lei Civil Geral traga uma série de elementos para a
interpretacdo dos contratos no ambito interempresarial e das proprias regras inerentes ao ramo
do direito empresarial em face de um caso concreto, tais regras podem ser insuficientes para a
tutela das relagdes e a busca pelo reequilibrio. Ainda que existam regras na legislagdo geral,
estas ndo sdo suficientes para a tutela das desigualdades existentes nas relagdes entre

empresarios.
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Ainda que se trate de sujeitos que exer¢am atividade empresarial, que guardam certa
expertise sobre determinados ramos da atividade mercantil, podem embarcar em relagdes em
que se mostram vulneraveis em face da pratica de abusos pela parte que se encontra em uma
situacdo de superioridade. Em face de tais situagdes deve-se buscar o resultado concreto mais
justo, restabelecendo o equilibrio do contrato, que ¢ fundamental as relagdes contratuais

sinalagmaticas.

E mais patente a vulnerabilidade em tais relagdes quando ocorre a inclusdo de
clausulas abusivas, principalmente em contratos de adesdo, ante a impossibilidade de
repreensdo pelas regras gerais deve-se buscar alternativas. Uma alternativa seria a tutela pelo
CDC. As normas pelo CDC para a tutela das cldusulas abusivas, por exemplo, sdo mais
abrangentes que da legislagdo geral sendo remédio apto a resolucdo dos problemas
acarretados em razdo de abusos praticados pela parte que encontra-se numa relagdo de
superioridade. E em face de tal superioridade acaba por impor a outra uma série de clausulas

abusivas que ndo se coadunam com a busca do equilibrio que rege as relagdes contratuais.

No entanto a aplicagdo do CDC aos contratos interempresariais deve se dar apenas a
titulo de excecdo e ndo pode ter por objetivo eliminar o risco da atividade empresarial sob
pena de subversdo da atividade empresarial tendo em vista que o risco ¢ pressuposto da
atividade empresarial. O CDC somente deve ser aplicado como uma medida compensatdria
para correcdo de abusividade por exemplo. Em face disto ¢ necessaria a comprovacao da
vulnerabilidade no caso concreto, conforme preleciona a Teoria Finalista Aprofundada a fim

de evitar a banalizacdo das regras especiais trazidas pelo CDC.

Ante tais considera SCHREIBER, Anderson. SCHREIBER, Anderson. ¢Oes foi realizada a
analise de dois contratos tipicamente empresariais, o de franquia e o de shopping, em tais
contratos o Superior Tribunal de Justica considerou que ndo era aplicado o CDC aos
contratos. Pela visdo do STJ em ambos o contrato a legislagdo especial, Lei das franquias e a

Lei de locagdo, cumulativamente com a legislagdo geral ¢ suficiente para a tutela de abusos.

O STJ nao considera possivel a aplicagdo do CDC aos referidos contratos por serem de
cunho iminentemente interempresarial. Entendeu a corte pela impossibilidade de aplicagdo do
CDC ao argumento que nos referidos contratos, tanto os franqueados quanto os lojistas, nao
sdo consumidores de produtos ou servigo e sim aquele que comercializam junto aos

consumidores, destinatarios finais dos produtos ou servigos.



70

Entende o STJ que ainda que caracterizada a vulnerabilidade técnica, cientifica,
informacional ndo se pode aplicar a legislacdo referente as relagdes de consumo. Nao sdo
destinatarios finais do produto ou servico. No entendimento da corte superior os contratos sao
regidos por Leis Especiais com regéncia ainda das regras trazidas pelo CC. E possivel a
protecdo do vulneravel pelas regras trazidas pelo CC que traz uma visdo social prevendo a
aplicagdo de institutos previstos também no CDC como a boa-fé objetiva, a busca pelo

equilibrio contratual, a fun¢do social do contrato, e a prevencao de abusos.

Ante a andlise das espécies contratuais iminentemente empresariais apontadas,
franquia e shopping, ¢ possivel concluir que ainda que presente a vulnerabilidade da parte que
adere a um contrato ndo ¢ possivel a aplicagdo do CDC. Nao podem tais sujeitos ser
caracterizados como destinatarios finais de produtos ou servigos. O que afasta a possibilidade

de aplicacdo das regras de prote¢ao do consumidor.

Ainda ¢ possivel a tutela de praticas de abuso em tais contratos e a busca pelo
reequilibrio dos contratos ante o uso de legislagdo especial que tutela cada contrato e a
aplicagdo subsidiaria do Coédigo Civil. Ante a analise de tais contratos € possivel inferir que o
CDC nao pode ser aplicado sem um devido controle sob pena de desvirtuamento da 16gica do

direito empresarial.
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ANEXO A - CONTRATO DE SHOPPING

P. 01 - CONTRATO DE SUBLOCACAO

1. PARTES CONTRATANTES

1.1. SUBLOCADOR

1.1.1. Razdo Social:

1.1.2. CNPJ n°:

1.1.3. Enderego: SCES Trecho 02, Lote 32, Brasilia/DF, CEP: 70.200-002,

1.1.4. Representante Legal: AD SHOPPING — AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SHOPPING
CENTERS LTDA, com sede em Paraibuna/SP, na Av. Major Elias de Calazans, n° 83, sala 06, Bairro
Centro, CEP 12260-000, com escritério em Sdo Paulo/SP, na Av. Eng® Luis Carlos Berrini, n° 1178,
conjunto 71, Bairro Brooklin, CEP 04571-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 65.040.727/0001-48.

1.2. SUBLOCATARIO
1.2.1 Nome:

12.3. CPF n*:

1.2.4. Cédula de Identidade:
1.2.5. Qualificagdo:

1.2.6. Profissdo:

1.2.7. Enderego:

1.2.8. Telefones: |

1.3. FIADOR(ES) e PRINCIPAL(IS) PAGADOR(ES):
1.3.1. FIADOR I

1.3.1. Nome:

1.3.2. CPF/CNPJ

1.3.3. Cédula Ident./Ins. Estadual:
1.3.4. Qualificagdo:

1.3.5. Profissdo/ramo:

1.3.6. Enderego

1.3.7. Telefones:

1.3.2 FIADOR II

1.3.1. Nome:

1.3.2. CPF:

1.3.3. Cédula Ident./Ins. Estadual:
1.3.4. Qualificagdo:

1.3.5. Profissdo/ramo:

1.3.6. Enderego:

1.3.7. Telefones:

2. OBJETO DA LOCACAO

2.1. E objeto deste contrato a SUBLOCAGAO de uma LOJA identificada pelo n. RO1B, localizado no Piso
Nagdes, com drea total de 53,43m? (cinquenta e trés virgula quarenta e trés metros quadrados). integrante do
!, GEP

doravante designado neste instrumento simplesmente Shopping, conforme abaixo especificado: o

2.2. Namero da loja ou espago: RO1B /“
2.3. Localizagdo
2.4. Area da loja: 53,43m? (cinquenta e trés virgula quarenta e trés metros quadrados)
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2.5. As partes contratantes, nomeadas e qualificadas no item 1., tém justa e contratada SUBLOCACAO de
uma LOJA identificada pelo n. RO1B com drea total de aproximadamente 53,43m?* 53,43m? (cinquenta e trés
virgula quarenta e trés metros quadrados) de uso comercial identificado(s) no item 2.1, regida pela Lei n°.
8245/91, além das disposigdes deste contrato e, complementarmente, pelos documentos mencionados do
item 10.,como partes integrantes deste contrato, todos do pleno conhecimento do SUBLOCATARIO.

2.6. Considerando gue o presente contrato € celebrado em razio das caracteristicas [isicas ¢ da localizagdo
do imovel locado, o SUBLOCADOR podera realizar sem anuéncia ou comunicagdo prévia a
SUBLOCATARIA, alteragdes na denominagdo do Condominio ou na marca utilizada nas suas atividades.

3. DESTINACAO OU RAMO DE NEGOCIO
3.1. Comercializa¢do de papelaria e presentes, observadas as vedagdes do item 3.1.1.
3.1.1 E vedada a0 SUBLOCATARIO a comercializagdo de livros, CD’s e DVD'S.

3.2. Conforme as disposigdes expressas adiante, constitui grave infragdo ao presente contrato e as Normas
Gerais Regedoras das Locagdes do Shopping a comercializagdo de qualquer produto que ndo esteja
expressamente indicado no subitem anterior ou, ainda, qualquer alteragdo no Nome Fantasia constante do
subitem 1.2.2., sujeitando-se o infrator as multas e penalidades previstas neste instrumento e seus anexos e a
rescisdo, de pleno direito, da locagdio com imediato despejo.

4. PRAZO

4.1. Duragdo total: 60 (sessenta) meses.
4.2. Termo inicial: 1° de julho de 2012.
4.3. Termo final: 30 de junho de 2017.

4.4. Sendo o prazo determinado, com duragdo total e termo final especificados, respectivamente, nos
subitens 4.1. e 4.3. supra, permanecendo 0 SUBLOCATARIO, depois de vencido este prazo, na loja ou
espago sublocado por mais de 30 (trinta) dias, sem oposi¢do do SUBLOCADOR, a sublocagdo estard
prorrogada por tempo indeterminado com todos os encargos, direitos e deveres aqui pactuados.

4.5. No caso de sublocagiio por prazo indeterminado, poderd o SUBLOCADOR, a qualquer tempo e a seu
exclusivo critério, retomar o imével, mediante prévia notificagdo extrajudicial de 30 (trinta) dias.

4.6. No momento da devolugdo da loja sublocada, seja na data consignada como de termo final do contrato,
cstabelecido no item 4.3., ou apOs a prévia notificagdo indicada no item 4.5., isto é, na hipotese da
sublocagdio prorrogar-se por tempo indeterminado, fica desde logo acordado, que o SUBLOCATARIO
promoverd a retirada dos méveis e objetos existentes na loja, ficando certo, ainda, que a movimentagio e
transporte de materiais somente podera ser feita a noite, apés o expediente normal do Shopping e, desde j4,
0 SUBLOCATARIO autoriza 0 SUBLOCADOR, por este instrumento e na melhor forma de direito, a
completar a evacuagdo da loja ou espago, mesmo na auséncia de gerente ou preposto seu, para imitir-se na
posse da mesma.

4.7. Se, por qualquer motivo, ndo ocorrer a devolugio da loja completamente desocupada, ou o
SUBLOCATARIO impedir ou dificultar a evacuagdo e imissdo na posse por parte do SUBLOCADOR no
termo final do contrato, 0 SUBLOCATARIO pagard, por dia de atraso, o valor correspondente em moeda a
20% (vinte porcento) do valor do aluguel mensal em vigor, a titulo de guarda, além das multas e penalidades
convencionadas neste instrumento.

4.8. Findo o prazo contratual, o material devera ser retirado da loja ou espago pelo SUBLOCATARIO,
dentro do prazo de 72 (setenta e duas) horas, caso contrario o SUBLOCADOR fica autorizado, por si ou por
outrem, a transferir todo o material para outro depésito, correndo todos os custos por conta do
SUBLOCATARIO, ndo assumindo o SUBLOCADOR qualquer responsabilidade nem como depositario
nem por danos nos pertences retirados, de qualquer espécie.

5. ALUGUEL, EQUIVALENCIA E DATA BASE

5.1. O aluguel mensal sera equivalente ao percentual indicado no item 5.2., incidente sobre o faturamento da
venda bruta mensal do SUBLOCATARIO no més de referéncia (ALUGUEL PERCENTUAL), ficando
sempre assegurado ao SUBLOCADOR, todavia, a percepg¢do do Aluguel Minimo Mensal e reajustavel,
conforme valor que se segue no item < D
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5.2. Aluguel percentual: 5,0% (cinco por cento)

5.3. Aluguel minimo mensal de R$5.343,00 (cinco mil trezentos e quarenta e trés reais), sendo estes valores
passiveis de reajuste conforme estabelecido na clausula 6 e seus incisos.

5.3.1 Serdo concedidos a0 SUBLOCATARIO descontos sobre o valor do ALUGUEL MINIMO MENSAL
conforme descrito abaixo:

a) no periodo compreendido entre 1° de julho de 2012 a 31 de Agosto de 2012 um desconto de 100% (cem
por cento) sobre o valor do aluguel minimo mensal descrito em 5.3.;

b) no periodo compreendido entre 1° de setembro de 2012 a 31 de dezembro de 2014 um desconto de 10%
(dez por cento) sobre o valor do aluguel minimo mensal descrito em 5.3..

¢) no periodo compreendido entre 1° de janeiro de 2015 até o termino de vigéncia do contrato ndo havera
desconto incidente sobre o aluguel minimo.

5.3.1.1. Equivalente na data base de R$100,00 (cem reais) por metro quadrado, por més, para efeito de
indexagdo monetaria e planilha de calculos.

5.3.2. Data base do periodo de reajuste: julho de 2012.

5.3.3. E assegurada ao SUBLOCATARIO a suspensdo da obrigagdo de pagar o aluguel minimo mensal ¢ o
fundo de promogdo e propaganda pelo prazo de 60 (sessenta) dias, a contar da data do inicio de vigéncia
deste contrato.

5.3.3.1. Essas obrigagdes locaticias do SUBLOCATARIO se restabelecerdo a partir do dia 1° de junho de
2.012 ou na data da abertura da loja, caso a inauguragdio ocorra antes do prazo maximo da caréncia ora
concedida.

5.4. Nos meses de JANEIRO e JULHO de cada ano, quer para cdlculo quer para pagamento, o valor do
“Aluguel Minimo Reajustavel” serd acrescido de 50% (cinqiienta por cento) de seu valor vigente, conforme
disposto no item 7.8 das NORMAS GERAIS.

5.4.1 No més de JULHO de 2012, exclusivamente, o percentual estabelecido no item 5.4 acima sera
proporcional ao periodo de funcionamento da loja no referido ano.

6. CORRECAO MONETARIA, INDEXADOR E PERIODICIDADE DO REAJUSTE

6.1. Entendem as partes, respeitado o principio da livre contratagdo, que os valores do aluguel, dos encargos
¢ das multas contratuais deverdio estar sempre atualizados monetariamente com base na real inflagao
existente no pais, de modo que utilizardo qualquer pardmetro que expresse a realidade econdmica, sejam
indices de pregos gerais de verificagdo da inflagdo, de equivaléncia entre moedas, de conjuntura econémica
ou qualquer outro representativo dos interesses das partes contratantes.

6.2. O Aluguel Minimo Mensal aqui previsto serd reajustado monetariamente ao fim de cada Periodo de
Reajuste, “pro-rata”, até o dia do efetivo pagamento, procedendo-se o reajustamento pela taxa da variagio
do Indice Geral de Pregos - Disponibilidade Interna (IGP-DI), da Fundagdo Getilio Vargas, a partir da data
base constante no item 5.3.2., e assim sucessivamente até a efetiva desocupagdo da unidade locada com a
mesma periodicidade.

6.2.1. Para os efeitos deste contrato, entendem-se por Periodos de Reajuste os periodos sucessivos de doze
meses, contados a partir da data base de reajuste de aluguel fixada na clausula 5.3.2. Na hipdtese de
subseqiiente legislagdo e/ou ato governamental, e/ou decisdo judicial, que venham a permitir a adogdo de
periodicidade inferior a um ano em contratos da mesma natureza do ora assinado, as partes, desde logo,
acordam que o Periodo de Reajuste passard, automaticamente, a ser o minimo admitido pela nova legislagdo,
ato governamental ou decisdo judicial, a partir de sua vigéncia, independentemente de qualquer aviso,
notificagdo ou de formalizagio de aditivo a este contrato.

6.2.2. Se por ventura, a periodicidade do reajuste deixar de ser regulada por norma de ordem publica, as
partes estipulam, desde ja. que o periodo de reajuste sera mensal.

6.3. Os indices aplicdveis ao reajuste do Aluguel Minimo Mensal, na ocorréncia indicada neste instrumento,

serdo também utilizados, com a menor periodicidade permitida na legislagdo, em ato governamental e/ou por /
-

decisdo judicial, para atualizagdo dos demais valores referidos neste contrato.
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7. SUBSTITUICAO DO INDICE DE CORRECAO

7.1. Em caso de extingdo do IGP-DI, o reajustamento do aluguel minimo mensal sera efetuado pelo indice
que melhor reflita a evolugdo do nivel geral dos pregos no pais em sucessivos prazos de 30 (trinta) dias,
dando-se preferéncia, nesta hipotese, a indice da Fundagdo Getilio Vargas.

7.2. Caso os contratantes ndo cheguem a consenso sobre o indice substitutivo a adotar, de logo nomeiam a
ABRASCE - Associagdio Brasileira de Shopping Centers, em carater irrevogavel e irretratavel, como darbitro
para a eleigdo e indicagdo do indice pertinente, independentemente do compromisso decorrente do item 26.
8. PERCENTUAL DO FPP - FUNDO DE PROMOCAO E PROPAGANDA

8.1. Além dos encargos especificados neste contrato, pagard o SUBLOCATARIO, mensalmente, a quantia
correspondente a loja sublocada, no valor percentual de 20% (vinte por cento) sobre o aluguel minimo,
para o FPP - Fundo de Promogdo e Propaganda do Shopping, quantia que devera ser paga diretamente ao
SUBLOCADOR, nos termos do subitem 7.23 das NORMAS GERAIS.

9. PRAZO PARA INSTALACAO DO NEGOCIO

9.1. Fica estipulado que terdi o SUBLOCATARIO o prazo de 60 (sessenta) dias, a partir do inicio da
sublocagdo, para instalar e decorar a loja sublocada, colocando-a em funcionamento, sob pena de pagar
multa didria de R$500,00 (quinhentos reais) em favor do SUBLOCADOR, sem prejuizo de outras
penalidades previstas no contrato.

10. NORMAS GERAIS DA LOCACAO E DISPOSICOES ESPECIAIS, REGIMENTO INTERNO E
NORMAS GERAIS DE PROJETOS E INSTALACAO

10.1. Fazem parte integrante e indissocidvel deste contrato os documentos relacionados abaixo, que o
SUBLOCATARIO declara ter conhecimento e recebe neste ato copia, devendo as suas disposi¢des serem
observadas como cldusulas aqui expressas, constituindo-se infragdo contratual a sua ndo observancia;
ficando certo, porém, que, em havendo conflito entre este contrato ¢ os instrumentos abaixo indicados,
prevalecerdo, sempre, as normas pactuadas neste contrato:

10.1.1. NORMAS GERAIS REGEDORAS DAS SUBLOCAGCOES DO SHOPPING.

10.1.2. REGIMENTO INTERNO DO SHOPPING.

10.1.3. NORMAS GERAIS DE PROJETOS E INSTALACAO DE LOJAS.

11. ENTREGA DA LOJA, ALUGUEL PERCENTUAL NA HIPOTESE DE PRORROGACAO E
DISTANCIAMENTO DA FILIAL.

11.1. A(s) loja(s) ou espago(s) de uso comercial referido(s) neste contrato serd(do) entregue(s) ao
SUBLOCATARIO em osso (shell), sem responsabilidade do acabamento interno e de fachada, nas
condigdes em que se encontrar(em), para que a mesma execute as obras de instalacdo e de decoragdo
necessdrias para o desenvolvimento do seu negdcio, incumbindo-lhe, portanto, o suprimento de todos os
aparelhos ou componentes elétricos, hidraulicos e de refrigera¢dio, bem como dos implementos respectivos,
observando as normas gerais de instalagdo.

11.2. Em caso de renovagdo ou prorrogagdo deste Contrato, ajustam desde logo as partes que a expressdo do
"aluguel percentual" prevista neste contrato, permanecerd inalterada, majorando-se tdo somente a expressio
do "aluguel minimo mensal", a que alude o referido item em, pelo menos, 25% (vinte cinco por cento).

11.3. E defeso a0 SUBLOCATARIO a abertura ou constituigdo de filial ou empresa congénere ou similar,
num raio de 2000m (dois mil metros) a contar do centro do terreno do SHOPPING.

11.4. A proibigdo constante no subitem anterior ¢ extensiva aos titulares, aos socios e aos diretores do
SUBLOCATARIO, bem como as firmas individuais das quais sejam titulares.

12. APURACAO DO ALUGUEL PERCENTUAL

12.1. O aluguel mensal sera pago até o dia 05 (cinco) do més subseqiiente ao vencido e é o estipulado no
item 5., incidindo sobre o faturamento bruto ou venda bruta mensal do SUBLOCATARIO ("aluguel
percentual”), ndo podendo nunca ser inferior ao "aluguel minimo mensal”, estabelegido no mesmo item.
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12.2. Entende-se por faturamento bruto ou venda bruta mensal — base sobre a qual incidird o percentual
estabelecido no item 5., subitem 5.2, — a quele ou aquela efetuado pelo SUBLOCATARIO na(s) loja(s) de
uso comercial objeto do presente contrato, seja a vista ou a prazo, excluindo-se expressamente as
devolugdes em dinheiro ou em mercadorias e os descontos concedidos. As vendas & prazo serdo computadas
pelo seu valor global, de uma s6 vez, no més em que forem realizadas.

12.3. Para efeito do cdlculo do aluguel mensal, obriga-se 0 SUBLOCATARIO a informar ao
SUBLOCADOR, por escrito, até o primeiro dia til de cada semana, impreterivelmente, o valor das vendas
efetuadas na semana imediatamente anterior, devendo essas declaragdes serem subscritas pelo
SUBLOCATARIO ou seu representante legal. O valor das vendas efetuadas a partir do primeiro dia util da
altima semana de cada més sera informado pelo SUBLOCATARIO ao SUBLOCADOR, impreterivelmente,
até o primeiro dia (til do més subseqiiente.

12.3.1. A inobservincia do prazo fixado neste artigo sujeitara o SUBLOCATARIO ao pagamento da multa
crescente, por dia de atraso, assim prefixada:

a) na primeira semana, o valor correspondente a 2% (dois por cento) do aluguel mensal devido corrigido
monetariamente, por dia de atraso;

b) e a partir do oitavo dia de atraso, o equivalente a 5% (cinco por cento) do aluguel mensal devido
corrigido monetariamente, por dia de atraso.

12.3.2. Persistindo 0 LOCATARIO no atraso das informagdes devidas por mais de 60 (sessenta) dias ou
reincidindo em novos atrasos, ensejard, de pleno direito, a rescisdo da locagio.

12.4. Para efeito de constatagdo, comparagdo ou conferéncia das informagdes que lhe forem prestadas pelo
SUBLOCATARIO sobre o faturamento bruto ou venda bruta mensal, ou, ainda, para fiscalizar o efetivo
movimento comercial do estabelecimento do SUBLOCATARIO, o SUBLOCADOR - sempre que julgar
oportuno poderd ter acesso a(s) loja(s) e aos respectivos sistemas de controle do SUBLOCATARIO.
inclusive caixas registradoras (boca de caixa), recibos, taldes, notas fiscais, livros de registro de estoque ou
venda de mercadorias, folhas de pagamento de pessoal, comissdo de vendedores, ou, também a qualquer
outra forma de controle, assegurando-se-lhe todas as facilidades para a realizagdo desses trabalhos de
auditoria e de controle de faturamento.

12.4.1. Os trabalhos de auditoria e de controle de faturamento, inclusive caixas registradoras (boca de
caixa), poderdo ser feitos por empresa especializada contratada pelo SUBLOCADOR.

12.4.2. Obriga-se, ainda, o SUBLOCATARIO a interligar o sistema de informtica de sua loja ao do Centro
de Processamento de Dados do Shopping, ou onde a Administragdo recomendar, langando nesse sistema os
registros do faturamento de sua loja. As despesas com as instalagdes para a implantagio desse sistema de
auditoria eletronica correrdo por conta exclusiva do SUBLOCATARIO, sem prejuizo das demais obrigagdes
descritas na Clausula VIII das NORMAS GERAIS.

12.4.3. Caso 0 SUBLOCATARIO venha a impedir, obstar, impossibilitar ou dificultar a fiscaliza¢do e a
verificagdo, pelo SUBLOCADOR, ou pessoa por ele indicada, do constante no item 12.4., poderd o
SUBLOCADOR rescindir o presente contrato de pleno direito, independentemente de interpelagdo judicial.

12.5. O ndo pagamento da eventual diferenga encontrada na auditoria, entre o aluguel minimo reajustivel e o
aluguel percentual, nos respectivos prazos, condigdes e locais previstos, sujeitard 0 SUBLOCATARIO as
seguintes sangdes calculadas sempre sobre o valor total da obrigagdo em atraso:

a) multa moratdria a raziio de 10% (dez por cento);
b) juros de mora a razio de 1% (hum por cento) ao més;
¢) corregdo da quantia em débito;

d) caso o SUBLOCADOR precise recorrer a servi¢os de advogado para cobranga amigavel de divida de
responsabilidade do SUBLOCATARIO, o débito serd acrescido de 20% (vinte por cento) e dos
emolumentos, custas e despesas que houver, sem prejuizo das demais cominagdes aqui previstas.

12.6. As informagdes transmitidas pelo SUBLOCATARIO ao SUBLOCADOR. ou por esta obtida pela, -

auditoria, apuragdes e balangos fisicos que fizer, terdo carater confidencial e so poderdo ser usadas para o
fim previsto neste instrumento, isto é, apurar o “valor percentual” do aluguel ginimo.
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12.7. Se o valor total da diferenga a pagar, apurado em auditoria, for superior a 5% (cinco por cento) do
montante pago pelo SUBLOCATARIO a titulo de aluguel, nos dltimos 11 (onze) meses de locagio,
excluindo-se o aluguel referente ao més de dezembro, os custos dos servigos efetuados durante ofs) periodo
(s) de verificagdio e controle, conforme item 12.4.1., serdo arcados pelo SUBLOCATARIO, reembolsando
tais despesas a0 SUBLOCADOR que, serdo incorporados ao primeiro aluguel que se vencer, para todos os
fins deste contrato.

13. DESPESAS COMUNS, FUNDO DE PROMOCAO E PROPAGANDA E ENCARGOS DA
LOCACAO

13.1. O total das despesas comuns, apos a dedugdo do valor das contribuigdes ajustadas com os
sublocatdrios e/ou titulares de lojas que contribuirdo para as despesas segundo os percentuais pré-fixados em
seus respectivos contratos, serd dividido pela ABL (Area Bruta Locavel) fisica correspondente as restantes
lojas satélites, cabendo a0 SUBLOCATARIO participar do rateio de tais despesas com o valor que resultar
da multiplica¢do da ABL fisica, indicada no subitem 2.4 deste, pelo quociente da divisdo aqui determinado.

13.1.1. Cumpre ainda a0 SUBLOCATARIO o pagamento das despesas que lhe sdo préprias concernentes ao
consumo de sua loja, tais como agua, luz, ar-condicionado, seguro, imposto predial e territorial urbano e
outras que ndo obstante cobrados destacadamente pelo SUBLOCADOR dizem respeito a unidade sublocada.

13.1.2. As despesas relativas ao seguro do prédio, previstas no item 15.1 e nas Normas Gerais Regedoras das
Locagdes do Shopping, envolvem também o pagamento do prémio relativo ao seguro do edificio e dos
aluguéis, cabendo ao SUBLOCATARIO o pagamento da parte correspondente a loja sublocada.

13.1.3. As contribuigdes normais e extraordindrias do SUBLOCATARIO para cobertura das despesas
comuns, serdo pagas mensal e antecipadamente, juntamente com o aluguel, até o dia 05 (cinco) de cada més,
com base no orgamento estabelecido ou em previsdo mensal especialmente elaborada pela Administragdo do
Shopping e entregue a0 SUBLOCATARIO com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias.

13.1.4. O SUBLOCATARIO também, juntamente com o aluguel mensal, contribuird para a formagio e/ou
reposi¢do do Fundo de Reserva Técnica do Condominio (FRTC) na mesma proporgdo dos encargos comuns
estipulados para a drea locada.

13.2. Além das despesas acima referidas, compromete-se ainda o SUBLOCATARIO a contribuir
mensalmente, juntamente com o aluguel, com o valor correspondente ao percentual indicado no item 8.1,
incidente sobre o aluguel minimo. para o Fundo de Promogdo e Propaganda do Shopping (FPP), que tem
como objetivo a promogdo de campanhas de propaganda, com vistas ao desenvolvimento geral das vendas
do Shopping, sob a geréncia do SUBLOCADOR.

14. DESTINACAO DO IMOVEL LOCADO

14.1. A(s) loja(s) ou espago(s) de uso comercial objeto deste contrato serd(do) tnica e exclusivamente, de
forma continua e ininterrupta, utilizada(s) para o desenvolvimento e exploragdo da(s) atividade(s)
comercial(is) expressamente indicada(s) no item 3., subitem 3.1..

14.2. A utilizagiio da(s) loja(s) ou espago(s) de uso comercial em desacordo com o ramo a que se destinam,
ou venda de outros artigos ndo especificados neste contrato, ou, ainda, a prestagdo de servigos diferentes dos
consentidos, caracterizara violagdo ao presente contrato, tornando-o passivel de dentincia e rescisdo de pleno
direito.

14.3. O eventual consentimento do SUBLOCADOR para que o SUBLOCATARIO diversifique ou
concentre as linhas de mercadorias ou servigos previstos no item 3., ndo autoriza o SUBLOCATARIO a
fazé-lo de modo a descaracterizar ou transformar a natureza tipica das atividades da(s) loja(s) ou espago(s)
de uso comercial.

14.4. Os projetos de obras e/ou decoragdo na(s) loja(s) ou espago(s) de uso comercial sublocado(s), bem
como os de refrigeragdo e eletricidade, serdo submetidos ao SUBLOCADOR - com a antecedéncia de 30
(trinta) dias e as obras de instalagdo e decoragdo concluidas no prazo previsto no item 9., sob pena de multa
ali pactuada - e s6 poderdo ser executados se aprovados pelo SUBLOCADOR, que considerara as
respectivas implicagdes na harmonia e estética do conjunto do Shopping, bem como o0s requisitos de bom

gosto, seguranga e conforto do publico comprador.
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14.5. O SUBLOCATARIO devera apresentar copia de apélice de seguro referente as suas obras, com
clausula de ressarcimento de danos causados a terceiros, ao patriménio do Shopping, demais lojas,
empregados, lojistas, clientes e operdrios, sendo exigido, ainda, o uso de equipamentos de protegdo
individual (EPI's) por parte dos operarios empregados na construgdo da loja, caso contrario a Administragio
paralisard imediatamente a obra, sofrendo 0 SUBLOCATARIO as penalidades legais e pactuadas neste
contrato.

14.6. A ndo observincia da obrigagdo estabelecida na clausula 14.5., por parte do lojista ou seu preposto,
ndo transferira ao SUBLOCADOR e/ou a Administragio do Shopping a responsabilidade de ordem
administrativa e/ou juridica de qualquer natureza.

. SEGUROS

ISI Além dos encargos especificos mencionados neste contrato e nas Normas Gerais Regedoras da
Locagio, 0 SUBLOCATARIO se obriga a efetuar seguro do conteido da(s) loja(s) ou espago(s) de uso
comercial, objeto do presente contrato, abrangendo instalagdes, moveis, estoques de mercadorias e
equipamentos, apresentando, dentro de 8 (oito) dias a partir do inicio do funcionamento da(s) loja(s), a
respectiva apdlice a0 SUBLOCADOR, facultado a este o direito de avaliar, em qualquer tempo, a relagio
"valor-seguro-contetdo" da(s) loja(s) ou espago(s) de uso comercial.

15.2. O SUBLOCATARIO nio podera manter depdsitos confinados de quaisquer tipos de materiais
combustiveis, tais como dlcool, cera, gasolina e gas de botijdo ou semelhantes e fara constar esta exigéncia
de sua apdlice de seguro.

153. A infragio ao disposto neste subitem dard lugar a imediata rescisdo do presente contrato,
independentemente de interpelagdo.

15.4. Na hipétese de contratagio, renovagdo, sinistro e ressarcimento pela Cia. Seguradora, ocorrendo
modificagdo dos valores do prémio em razio de atos ou procedimentos do SUBLOCATARIO, pelo nido
atendimento das especificagdes técnicas do seguro, tais como alteragdo ou modificagdo indevida na rede de
incéndio (sprinklers) ou outra que, de algum modo afete ou altere o contrato de seguro, os valores
resultantes da alteragdo serdo da responsabilidade e deverio ser pagos pelo SUBLOCATARIO.

16. OBRIGACOES ACESSORIAS DO SUBLOCATARIO

16.1. Facultar ao SUBLOCADOR, sempre que este o desejar, o exame do(s) imovel(is) sublocado(s).

16.2. Manter dito(s) imovel(is) em perfeito estado de conservagdo, com todos os aparelhos elétricos e
hidraulicos em bom estado de funcionamento.

16.3. Fazer as obras necessdrias a fim de preservar o(s) imével(is) sublocado(s) do desgaste proveniente do
uso diario pelo SUBLOCATARIO, seus prepostos e clientes.

16.4. Satisfazer as exigéncias das autoridades federais, estaduais, municipais e autdrquicas.

16.5. Cumprir e fazer respeitar por si. seus funciondrios e usudrios o Regimento Interno e as Normas Gerais
Regedoras das Locagdes do Shopping que, a qualquer tempo, poderdo ser alterados pelo SUBLOCADOR,

sempre no sentido de resguardar a seguranga, a higiene, a estética, a trangiiilidade e a harmonia do
Shopping, como uma comunidade que é.

16.6. Manter seu estabelecimento comercial em funcionamento nos mesmos hordrios estabelecidos pela
Administragdo para funcionamento do Shopping, inclusive aos domingos, se esta (ltima assim estabelecer.

16.7. Participar de todas as promogdes, vendas especiais ou liquidagdes promovidas pela Administragdo, ndo
podendo 0 SUBLOCATARIO, em nenhuma hipétese, salvo autorizagdo escrita do SUBLOCADOR, fazer
sozinha ou isoladamente tais vendas, promogdes ou liquidagdes, sob as penas previstas nas Normas Gerais
Regedoras das Locagdes.

16.8. Cumprir e fazer respeitar por si, seus funciondrios ou prepostos as NORMAS GERAIS e
REGIMENTO INTERNO do Shopping.

16.9. Exigir que os seus funciondrios apresentem-se devidamente trajados com fardamento ou uniforme, o
com bom aspecto e higiene, sob pena de multa e rescisdo deste contrato. / .

17. OBRIGACOES DO SUBLOCADOR / \
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17.1. Manter em perfeita ordem os servigos de limpeza, conservagdo e seguranga das partes comuns do
Shopping.

17.2. Zelar pelo funcionamento dos aparelhos de iluminagdo, hidraulicos e demais equipamentos das partes
comuns do prédio.

17.3. Orientar e conduzir a politica mercadolégica do Shopping.

17.4. Manter a caracteristica de estabelecimento comercial tipo "SHOPPING CENTER".

17.5. Manter a administragdo de alto nivel compativel com as necessidades do mercado.

17.6. Zelar pela harmonia e equilibrio do "mix" de lojas no Shopping.

18. DISPOSICOES GERAIS

18.1. O SUBLOCATARIO expressamente declara conhecer, o conteido de todos os documentos

mencionados no item 10., dos quais recebe copia neste ato cujas disposi¢des se aplicam na integra a
sublocagdo ora ajustada.

18.2. Pelas obras, instalagdes ou benfeitorias que realizar ou introduzir no(s) imével(is), mesmo aquelas
expressamente autorizadas pelo SUBLOCADOR, inclusive a fachada e porta, ndo terd o LOCATARIO
direito a indenizagdo ou retengdo do prédio se rescindida a presente locagdo, ficando tais obras, benfeitorias
e instalagdes incorporadas ao(s) imovel(is) e pertencendo ao LOCADOR.

18.3. Em relagdio a todas as despesas gerais, encargos e tributos que incidam ou venham a incidir sobre o
Shopping e a(s) loja(s) ou espago(s) de uso comercial objeto deste contrato, 0 SUBLOCADOR fard jus as
taxas de administragdo mensal, em percentual de no minimo 5% (cinco por cento), em decorréncia de sua
fungdio de Administradora, com os mais amplos poderes para exercé-la.

18.4. Independentemente de anuéncia ou consulta ao SUBLOCATARIO, os direitos e obrigagdes reservados
neste instrumento, poderdo ser transferidos ou cedidos pelo SUBLOCADOR a terceiros, parcial ou
totalmente.

19. RESCISAO DO CONTRATO

19.1. O SUBLOCADOR e 0o SUBLOCATARIO comprometem-se a cumprir este contrato até seu termo
final, porém o presente contrato podera ser rescindido de pleno direito, independentemente de qualquer
notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial se:

a) o SUBLOCATARIO deixar de pagar o aluguel ¢ demais encargos da sublocago em seus vencimentos.

b) 0 SUBLOCATARIO nio prestar, prestar com atraso, ou incorretamente, as informagdes sobre seu
movimento de vendas, previstas no item 12.

¢) o SUBLOCATARIO adotar qualquer ardil ou artificio visando transferir para outros estabelecimentos,
seus ou de terceiros, os lancamentos correspondentes as vendas agenciadas ou iniciadas na(s) loja(s) ou
espago(s) de uso comercial objeto deste contrato.

d) 0o SUBLOCATARIO adotar qualquer medida ou providéncia tendente a embaragar ou impedir a execugio
do disposto no subitem 12.4.

¢) 0 SUBLOCATARIO ceder, sublocar ou dar em comodato, total ou parcialmente, a(s) loja(s) ou espago(s)
sublocado(s), sem prévio consentimento escrito do SUBLOCADOR ficando avengado que em caso de
cessdo, a anuéncia s6 podera se verificar se o SUBLOCADOR aceitar o ramo de negdcio que o cessionario
pretenda explorar no local e se este dltimo oferecer provas de idoneidade e garantias satisfatérias ao
cumprimento de todas as obrigagdes que competem aos sublocatarios em geral, pagando o
SUBLOCATARIO/CEDENTE, em qualquer hipétese, taxa de transferéncia de valor equivalente a dez
aluguéis vigentes no momento da cessdo. A mesma taxa serd devida nos casos de cessdo, para terceiras
pessoas, de quotas ou agdes do SUBLOCATARIO, representativas de 50% (cinquenta por cento) ou mais do
capital social.

f) o SUBLOCATARIO adotar qualquer medida ou providéncia tendente a embaragar, impedir ou transgredir
o disposto nas clausulas 3.; 6.; 7.; ¢ 8.
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g) 0 SUBLOCATARIO infringir obrigagdo legal ou descumprir quaisquer das clausulas do presente contrato
e Normas Gerais Regedoras das Locagdes do Shopping, ou dos documentos integrantes deste contrato
mencionados na clausula 10.

h) o edificio onde se situa(m) ofs) imével(is) sublocado(s) for desapropriado, hipotese em que nenhuma
indenizagdo sera devida a0 SUBLOCATARIO por parte do SUBLOCADOR, cabendo aquela pleitear seus
direitos junto av poder expropriante,

i) 0 SUBLOCATARIO ndo concluir o acabamento de suas instalagdes, colocando-as em condigdes de
praticar o comércio previsto, dentro do prazo previsto contado da data em que o SUBLOCADOR, mediante
carta autorizar a execugdo daqueles servigos complementares.

j) o SUBLOCATARIO, seu(s) titular(es) ou qualquer dos seus socios ou diretores infringir qualquer
disposi¢do do item 11.

k) a critério do SUBLOCADOR, o SUBLOCATARIO for considerado reincidente nas praticas sujeitas as
multas de que trata a clausula 22.

1) o SUBLOCATARIO ndo cumprir rigorosamente o hordrio de funcionamento do Shopping estabelecido
pelo SUBLOCADOR.

m) se ocorrer a liquidagdo amigdvel, extrajudicial ou judicial, concordata ou faléncia do SUBLOCATARIO,
quando este for pessoa juridica, ou for decretada a insolvéncia civil, quando for pessoa fisica.

20. MULTA RESCISORIA

20.1. Se der lugar a rescisio do presente contrato, 0 SUBLOCATARIO, além das multas especificas
cominadas para cada infragio e do pagamento do aluguel, encargos e outras obrigagdes porventura
vincendos, estard sujeita @ multa rescisoria, de acordo com os critérios descritos na cldusula 20.2. de valor
equivalente a dez (10) aluguéis minimos corrigidos até a data da rescisdo.

20.2. A multa prevista no subitem 20.1 serd aplicada cada vez que ocorrer infragdo por parte do
SUBLOCATARIO, e o seu pagamento ndo implica em liberagio do cumprimento deste contrato e da
obrigagdo desrespeitada, ou ainda de outras multas e penalidades previstas neste instrumento ou Normas
Gerais Regedoras das Locagdes do Shopping.

21. SUSPENSAO DO CONTRATO

21.1. No caso de sinistro coberto por apdlice de seguro que impossibilite o funcionamento da(s) loja(s) ou
espago(s) sublocado(s), o SUBLOCADOR se obriga a providenciar a reconstrugdo do(s) mesmo(s) tdo logo
seja liberada a indenizagdo pela companhia seguradora, reputando-se suspensa a vigéncia do contrato pelo
prazo necessdrio a conclusdo das obras de responsabilidade do SUBLOCADOR.

21.2. Se, 0 SUBLOCATARIO retardar em excesso a reativagdo das suas atividades comerciais na(s) loja(s)
reconstituida(s), considerado excesso o prazo de 60 (sessenta) dias, 0 SUBLOCADOR podera optar pela
rescisdo de pleno direito deste contrato, sem prejuizo de quaisquer de seus direitos em relagdo a locagio,
inclusive a cobranga executiva de aluguéis em atraso e danos as instalagdes gerais.

22. MULTAS POR ATRASO

22.1. Independentemente de outras penalidades previstas neste contrato e nas Normas Gerais Regedoras das
Locagdes, arcard o SUBLOCATARIO com o pagamento das seguintes multas moratérias, a favor do
SUBLOCADOR, nos casos de infra¢do contratual adiante discriminadas:

a) atrasando-se nos pagamentos dos encargos da locagdo, 0 SUBLOCATARIO arcara com a incidéncia de
multa moratéria fixada em 10% (dez porcento), que serd exigivel executivamente na data da liquidagio do
aluguel e da pena, sem prejuizo ainda daquelas previstas nas Normas Gerais Regedoras das Locagdes do
Shopping, e sempre com atualizagdo monetéria calculada de acordo com o indice usado para reajuste do
aluguel neste contrato, calculada por dia, ou seja, "pro-rata tempore", mais despesas e honordrios de
advogado previstos e ainda juros de 1% (um por cento), ao més calculados sobre o valor em atraso,
devidamente corrigido;

b) interrompendo a atividade comercial sem o prévio consentimento da Administragdo ou nio cumprindo

fiel e integralmente os horédrios estabelecidos para abertura e fechamento do estabelecimento, pel
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(vinte por cento) do valor do dltimo aluguel devido ou pago ao SUBLOCADOR, incidindo, conforme a
gravidade a progressio fixada nas Normas Gerais Regedoras de Locagdes, relativa ao assunto;

¢) O calculo da atualizagdo monetaria se fard até a data do efetivo pagamento, aplicando-se os indices de
variagdo inflacionaria prevista neste contrato, calculado "pro-rata tempore", assim entendido o resultado da
divisdo proporcional do indice, de modo a encontrar o valor percentual didrio.

23. DISPOSICOES RELATIVAS A FIANCA

23.1. O(s) fiador(es) e principal(is) pagador(es) do SUBLOCATARIO, indicado(s) no item 1.3. da clausula
1., obrigam-se como tal e solidariamente responsaveis com o SUBLOCATARIO a cumprir e respeitar o
presente em todas as suas cldusulas e condigdes, inclusive obrigagdes e responsabilidades decorrentes do
inadimplemento e da mora, custas e honordrios de advogado, até a efetiva entrega das chaves pelo
SUBLOCATARIO ao SUBLOCADOR, e renuncia(m) expressamente ao beneficio de ordem e a faculdade
de exoneragdo da fianga prestada, nos exatos termos do subitem 10.1 e seguintes das NORMAS GERAIS.

23.2. Em sinal da inteira concordancia com os termos deste contrato e da fianga prestada, assina também
o(s) conjuge(s) do fiador e principal pagador, sendo o(s) mesmo(s) casado(s).

24. CONHECIMENTO PREVIO

24.1. Declara o SUBLOCATARIO que teve conhecimento prévio do teor deste contrato, tendo recebido uma
minuta para exame, concordando com o texto final que ora firma apos ter discutido e analisado as clausulas
e condigdes deste instrumento.

25. COMUNICACAO ENTRE AS PARTES

25.1. As partes estabelecem que as intimagdes e notificagdes a serem feitas de parte a parte, relativas a
locagdo, poderdo efetivar-se através de fac-simile, telex, ou via postal com aviso de recepgdo.

26. DA INDEPENDENCIA ENTRE AS PARTES

26.1. O presente Contrato ndo constitui qualquer espécie de acordo operacional, joint-venture ou associagdo
entre a SUBLOCADORA e a SUBLOCATARIO:

a) a SUBLOCADORA e a SUBLOCATARIO sdo entidades totalmente independentes entre si;

b) a SUBLOCADORA respondera de forma independente e na proporgdo de sua responsabilidade, ndo
soliddria ativa ou passivamente, no caso de descumprimento de quaisquer de suas obrigagdes;

¢) a SUBLOCADORA e a SUBLOCATARIO declaram ndo haver qualquer vinculo societdrio, trabalhista
ou tributério entre si.

27. CESSAO DE DIREITOS

27.1. O SUBLOCATARIO nio podera ceder, transferir a terceiros, total ou parcialmente, as obrigagdes e
direitos contraidos através deste Contrato ou os servigos dele decorrentes, salvo quando prévia e

expressamente autorizada pelo SUBLOCADOR.

27.2. As obrigagdes assumidas pelo SUBLOCATARIO, decorrentes da SUBLOCACAO serdo de sua tinica
e exclusiva responsabilidade, continuando, independentemente de transferéncia ou cessdo, como (nica
responsdvel, perante 0 SUBLOCADOR, pelas obrigagdes assumidas neste Instrumento.

27.3. Fica desde ja ajustado que eventual cessdo ou transferéncia ndo acarretara qualquer obrigagdo ou
onus adicional o SUBLOCADOR, que permanecera vinculado dunica e exclusivamente o
SUBLOCATARIO, ndo se vinculando, em nenhuma hipétese, ao terceiro ao qual foi cedido ou transferido
total ou parcialmente.

27.4. O SUBLOCATARIO fica expressamente proibido de emitir qualquer titulo em decorréncia deste
Contrato, bem como negocid-lo junto ao mercado, salvo quando prévia e expressamente autorizada pelo
SUBLOCADOR.

28. DAS DISPOSICOES GERAIS

28.1. Este instrumento € firmado em carater irrevogdvel e irretratavel, obrigando as Partes, seus herdeiros e

sucessores, desde que as obrigagdes aqui assumidas estejam totalmente cumpridas e satisfeitas,
responsabilizando-se estas mesmas Partes a manterem este instrumento para sempre bom, firme e valioso.
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28.2. Em decorréncia deste Instrumento, sob nenhuma hipétese ou em qualquer situagdo, se permitird a
eventual existéncia, ou se estabelecera a presungio de qualquer vinculo, societdrio, fiscal empregaticio, ou
obrigagdes de cardter trabalhista e previdencidrios entre as Partes, inclusive entre os empregados, prepostos
e subcontratados daquelas, sendo que na hipétese de eventual reclamagdo trabalhista proposta contra uma
delas por empregado da outra, a empregadora, neste ato denominado por SUBLOCATARIO,
imediatamente, deveri assumir, ds suas expensas, todos os dnus da defesa de seus interesses e da demanda,
ficando cada uma das Partes, exclusiva e autonomamente, responsével por todas as suas obrigagdes.

28.3. Sem prejuizo do disposto nesta Clausula, na hipotese de qualquer uma das Partes virem a ser
condenadas ao pagamento de qualquer quantia em virtude de agdo fundada na existéncia de relagdo de
emprego entre elas com qualquer dos empregados, funciondrios, prepostos e representantes, qualquer uma
delas, ou de qualquer outra obriga¢do que, nos termos deste Contrato, seja de responsabilidade de uma das
duas Partes, aquela que for demandada deveré ser reembolsada pela outra em razdo da quantia despendida,
no prazo maximo de 5 (cinco) dias contados da data de recebimento de notificagdo que a informe acerca do
referido pagamento, assim como todas as despesas e custos, incluindo honordrios advocaticios, despendidos
em virtude da respectiva agdo.

28.4. Os tributos e demais encargos fiscais que sejam devidos, direta ou indiretamente, em virtude deste
Contrato ou de sua execugdo, serdio de exclusiva responsabilidade do contribuinte assim definido na norma
tributaria, sem direito a reembolso.

28.5. As Partes declaram, garantem e reconhecem que:

a) ndo poderdo, sem prévia autoriza¢do por escrito de quaisquer das Partes, utilizar o nome, marca ou
qualquer direito destas, para qualquer fim, incluindo, mas, ndo se limitando a qualquer espécie de
propaganda, publicidade ou divulgagdo;

b) eventual omissdo ou tolerdncia das Partes em exigir o rigoroso cumprimento de qualquer dos termos e
condigdes deste Contrato, ou mesmo na legislagdo aplicavel, sera tido como ato de mera liberalidade, nio
consistindo em novagéo ou renincia de seus direitos, que poderdo ser exercidos a qualquer tempo, nem
podera ser invocada como justificativa ou direito adquirido em outros casos semelhantes,

28.6. O SUBLOCATARIO declara neste ato ser o tinico responsavel pela seguranga e guarda de todos os
objetos, equipamentos e materiais utilizados e instalados na(s) LOJA(S) SUBLOCADA(S), isentando
expressamente o SUBLOCADOR de qualquer responsabilidade, a que titulo for.

28.7. As partes reconhecem e declaram expressamente que este Contrato estd integralmente subordinado as
NORMAS GERALIS, cujas disposigdes prevalecerdo sobre as deste ou de qualquer outro instrumento,
exceto se aqui expressamente forem revogadas ou modificadas.

28.8. O SUBLOCATARIO e o(a)(s) FIADOR(A)S) confessam ter recebido uma cépia e que conhece o
conteddo de todos os documentos citados neste instrumento aos quais, expressamente, declaram aderir,
valendo este instrumento como recibo das mesmas.

28.9. As condigdes transitérias ora pactuadas ndio constituem novagdo, nem tampouco significam que a
SUBLOCADOR esta renunciando a quaisquer direitos, nem poderdo ser invocadas como precedentes.

28.10 O SUBLOCATARIO declara ter conhecimento da circunstincia atual do PIER 21 e dos
compromissos formalizadas no TAC - Termo de Ajuste e Conduta, assinado entre o “Pier 21 Cultura e
Lazer” ¢ o Governo do Distrito Federal, com vistas  obtengio de Habite-se ¢ Alvara de funcionamento do
empreendimento, que foi publicado no dia 30/04/07, na segdio 3 do Didrio Oficial do Distrito Federal, is
paginas 27, ndo cabendo a0 SUBLOCATARIO nenhuma alegagdo futura de desconhecimento do referido
termo e de suas implicagdes, nem mesmo quanto a supostos prejuizos sofridos, patrimonial ou
extrapatrimonial, em decorréncia de eventuais dificuldades ou mesmo inviabilidade na obtengdo de alvara e
outros documentos, ou, ainda, em razio de interrupgdo da sua atividade.

29. FORO
29.1. As partes expressa e definitivamente, elegem o foro da Cidade de Brasilia-DF para dirimir as questdes

decorrentes deste contrato e de seus anexos, com preferéncia sobre qualquer outro, por mais privilegiado -

que seja.
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2.1.1 Localizagdo: Nivel Nagdes, Loja Luc. ROIB

2.1.2 Area da loja: 53,43m? (cinquenta e trés virgula quarenta e trés metros quadrados)
2.1.3 Data celebragdo do contrato: 1° de junho de 2012.

2.1.4 Duragdo total: 60 (sessenta) meses.

2.1.5 Termo inicial: 1° de julho de 2012.

2.1.6 Termo final: 30 de junho de 2017.

Estabelecem os contratantes, por esta forma admitida em direito, que o contrato de sublocagdo
anteriormente caracterizado sera alterado de comum acordo, passando a ter a seguinte redagdo:

3. DAS ALTERACOES

3.1 Através deste instrumento, altera-se os subitens abaixo identificados das clausulas que a area objeto
da sublocagdo e os valores de aluguel minimo mensal e encargos comuns, as quais passardo vigorar
com a seguinte redagio:

“2. OBJETO DA LOCACAO

2.1. E objeto deste contrato a SUBLOCAGAO de uma LOJA identificada pelo n. RO1B, localizado no
Piso Nagdes, com drea total de 49,04m* (quarenta e nove virgula zero quatro metros quadrados),
integrante do PIER 21 CULTURA E LAZER S/A, localizado SCES Trecho 02, Conjunto 32, Asa Sul,
Brasilia/DF, CEP 70.200-002. doravante designado neste instrumento simplesmente Shopping,
conforme abaixo especificado:

o)

2.3. Localizagdo: 49,04m? (quarenta e nove virgula zero quatro metros quadrados).

2.5. As partes contratantes, nomeadas e qualificadas no item 1., tém justa e contratada SUBLOCACAO
de uma LOJA identificada pelo n. RO1B com drea total de aproximadamente 49,04m? (quarenta ¢ nove
virgula zero quatro metros quadrados), de uso comercial identificado(s) no item 2.1, regida pela Lei n°.
8245/91, além das disposicdes deste contrato e, complementarmente, pelos documentos mencionados

do item 10..como partes integrantes deste contrato, todos do pleno conhecimento do
SUBLOCATARIO.

.

“5, ALUGUEL, EQUIVALENCIA E DATA BASE

(-..) "

5.3. Aluguel minimo mensal de R$4.904,00 (quatro mil novecentos e quatro reais), sendo estes valores
passiveis de reajuste conforme estabelecido na cldusula 6 e seus incisos.

5.3.1 Serdo concedidos a0 SUBLOCATARIO descontos sobre o valor do ALUGUEL MINIMO
MENSAL conforme descrito abaixo:

a) no periodo compreendido entre 1° de julho de 2012 a 31 de Agosto de 2012 um desconto de 100%
(cem por cento) sobre o valor do aluguel minimo mensal descrito em 5.3.;

b) no periodo compreendido entre 1° de setembro de 2012 a 31 de dezembro de 2014 um desconto de
10% (dez por cento) sobre o valor do aluguel minimo mensal descrito em 5.3..

¢) no periodo compreendido entre 1° de janeiro de 2015 até o termino de vigéncia do contrato nido
havera desconto incidente sobre o aluguel minimo.

=P
4. RATIFICACAO DO CONTRATO
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“VALIDE SOMENTE COM O 3000 DE AUTENTICIADE SEM EMENDAS L/OU RASURAS" g u 1063AB642234

3.1 Através deste instrymento, altera-se o valor do C RATO DE CESSAO DE DIREITO DE USO DA
INFRA-ESTRUTURA TECNICA DO e, por conseguinte, o valor das
parcelas, passando os seghiintes valores:

3.1.1 Valor total da cesséo:
centavos).

3.1.2 Forma de pagamento: 01 (uma) parcela correspondente a 20% do valor total da cessdo, no valor de RS
13.767.,55 (treze mil setecentos € sessenta e sete reais e cinquenta e cinco centavos) ja paga, € o restante em 24
(vinte e quatro) parcelas iguais de RS 2.294,59 (dois mil duzentos e noventa e quatro reais e cinquenta e nove
centavos), iniciando-se os respectivos vencimentos no dia 20 de cada més subseqiiente, portanto, em 20 de
agosto de 2012, sendo que todas estas parcelas sdo representadas pelas notas promissorias numeradas
sequencialmente de 01/24 a 24/24.

4. RATIFICACAO DO CONTRATO

4.1. Continuam em vigor todas as demais cldusulas e condi¢des do contrato de sublocagdo, inclusive aquelas
relativas a fianga, seus aditivos ¢ Normas Gerais Regedoras das Locagdes do PIER 21 CULTURA E LAZER
S/A a que este aditivo passa a ser parte integrante e indissocidvel e que ndo foram expressamente modificadas.

E por assim estarem justos e contratados, firmam o presente em 02 (duas) vias de igual teor e forma, na presenga

de duas testemunhas, obrigando-se por si, herdeiros e sucessores a cumprir e respeitar o presente em todos os
seus termos, para todos os fins e efeitos de direito. /

3 (sessenta e oito mil oitocentos e trinta ¢ sete reais e setenta e trés

.
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