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EFEITOS DA DECRETACAO DA FALENCIA NOS CONTRATOS DE
LOCACAO (SHOPPING CENTER) DO FALIDO

Dyonisio Pinto Carielo”

RESUMO

O presente artigo tem por escopo o estudo dos efeitos da sentenca que
decreta a faléncia do devedor nos contratos de locagdo (shopping
center). Nesta perspectiva, busca-se empreender reflexdo acerca da
relacdo contratual entre empreendedor e locatario, sob a égide da lei
de recuperacdo e faléncia, destacando-se, dentre outros, os direitos e
deveres de cada parte. Por fim, apds perquirir sobre o tratamento legal
que envolve o tema, discorre-se sobre a nao resolucdo dos contratos
pela faléncia e a possibilidade de cumprimento do contrato pelo
administrador judicial se tal fato reduzir ou evitar o aumento do
passivo da massa falida ou for necessario a manutencéo e preservacdo
de seus ativos.

Palavras-chave: Contratos. Efeitos. Faléncia. Locag&o. Shopping
center.

1 INTRODUGCAO - A LEI DA RECUPERACAO E DA FALENCIA

A lei n° 11.101/05 regula a recuperacdo judicial, extrajudicial e a faléncia do
empresario e da sociedade empresaria.

A referida lei abarca, somente, a recuperacdo e a faléncia do empresario e da
sociedade empresaria, ndo se aplicando a insolvéncia das demais pessoas fisicas e juridicas,
gue permanecem sujeitas ao regime da insolvéncia civil.

A Lei de Recuperacdo e da Faléncia visa, primordialmente, enfrentar os problemas
econdmicos que acompanham a quebra das empresas, permitindo a sua recuperagao.

A escolha tomada pelo legislador ao regulamentar a recuperacdo judicial veio no
sentido de reforcar as garantias dos credores titulares de garantia real, deixando,
inevitavelmente, os quirografarios em posicdo mais delicada. Sendo assim, se o plano de
recuperacdo judicial for bem-sucedido, todos se beneficiam; se ndo for, os credores sem

garantia terdo escassas possibilidades de recebimento do credito que Ihes é devido.

* Mestrando em Direito empresarial pela Faculdade Milton Campos — Belo Horizonte. Advogado.
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Caso seja invidvel a recuperacdo da empresa, a finalidade da lei se volta, em primeiro
lugar, para o interesse dos credores; ap0s, para a preservacao dos bens da empresa, ainda que
sem referéncia a uma determinada unidade de producao.

A principio, a inviabilidade da recuperacdo judicial demonstra a necessidade de
liquidagdo do patrimdnio do devedor com o menor custo possivel, tanto para os credores
quanto para a sociedade.

A sentenca que decreta a faléncia do devedor tem natureza constitutiva, uma vez que
constitui o devedor em estado falimentar e inicia o processo de execucdo concursal de seus
bens.

A faléncia produz efeitos, pois, quanto a pessoa do falido, quanto aos seus bens,
quantos aos seus contratos, quanto a seus credores etc.

No presente estudo, analisaremos os efeitos da faléncia quanto aos seus contratos, em

especifico o de locagdo nos empreendimentos conhecidos como Shopping Center.

2 OS CONTRATOS DO FALIDO

Contrato na defini¢do de Maria Helena Diniz € o seguinte: “¢ o acordo de duas ou
mais vontades, na conformidade da ordem juridica, destinado a estabelecer uma
regulamentacdo de interesses entre as partes, com o escopo de adquirir, modificar ou extinguir
relagdes juridicas de natureza patrimonial™.

A validade do contrato exige acordo de vontades, agente capaz, objeto licito,
possivel, determinado ou determinavel e forma prescrita ou ndo defesa em lei. (art. 104 do
CC).

Os contratos celebrados pelo falido sdo bens mdveis, na definicdo do art. 83, inciso
II1, do Codigo Civil, que relaciona entre estes “os direitos pessoais de carater patrimonial e
respectivas agoes”.

Desta forma, ndo resta qualquer duvida de que os contratos representam bens da
massa falida, sujeitos a arrecadacdo e aos efeitos da faléncia.

Antes de se analisar os dispositivos previstos no Direito falimentar no que tange aos
efeitos em relacdo aos contratos de locacdo do falido, cumpre-nos primeiro fazer uma

distingéo entre contrato unilateral e bilateral.

! DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. vol. 3. S&o Paulo: Saraiva, 2008. p. 30.
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2.1 CONTRATOS UNILATERAIS

Unilaterais sdo os contratos que criam obrigacGes unicamente para uma das partes,
como a doagdo pura, por exemplo. Segundo Orlando Gomes, o contrato “¢ unilateral se, no
momento em que se forma, origina obrigacdo, tdo somente, para uma das partes — ex uno
latere™.

Na licdo de Messineo®, o contrato com prestacdo a cargo de uma s6 parte, mesmo
envolvendo duas partes e duas declaragfes de vontade, coloca o que deve a prestacdo na
posicdo exclusiva de devedor: o peso do contrato estd todo de um lado; os efeitos sdo somente
passivos de um lado, e somente ativos de outro. Menciona o notavel mestre italiano alguns
exemplos de contratos unilaterais: o matuo, o comodato, o deposito, 0 mandato, a fianca etc.,
aduzindo que muitos dele sdo, a0 mesmo tempo, contratos reais.

Cumpre destacar que, todo contrato em sua formacdo sera bilateral ou plurilateral, ou
seja, 0 consentimento jamais sera unilateral na formacdo do contrato. Logo, somente poder-
se-a falar em contratos unilaterais se considerarmos os seus efeitos, portanto, em relacdo a
bilateralidade ou unilateralidade da obrigacdo (efeitos) contratada e ndo da formagédo do
contrato.

Em caso de faléncia, tem-se que a regra é a resolucdo dos contratos unilaterais,
podendo o contrato ser cumprido pelo administrador judicial mediante autorizacdo do comité,
na medida em que este vier a reduzir ou evitar o aumento do passivo da massa falida. E claro
que, nesse sentido, fala-se dos contratos do falido enquanto devedor, aquele que tem
obrigacdes a cumprir.

O art. 118 da LRE trata dos contratos unilaterais do falido, dispondo que “o
administrador judicial, mediante autorizacdo do comité, podera dar cumprimento a contrato
unilateral se esse fato reduzir ou evitar o aumento do passivo da massa falida ou for
necessario a manutencao e preservacdo de seus ativos, realizando o pagamento da prestacéo

pela qual esta obrigada”.

2 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. atual. por Antdnio Junqueira de Azevedo e Francisco Paulo de Crescenzo
Marino. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 77.
¥ MESSINEO, Francesco. Doctrina general del contrato. t. I, p. 413.



REVISTA CONSTITUICAO E GARANTIA DE DIREITOS ISSN 1982-310X

2.2 CONTRATOS BILATERAIS

Bilaterais sdo os contratos que geram obrigacdes para ambos 0s contratantes, como a
compra e venda, a locacdo, o contrato de transporte etc. Essas obrigacfes sdo reciprocas,
sendo por isso denominados sinalagmaticos, da palavra grega sinalagma, que significa
reciprocidade de prestacoes.

Karl Larenz conceitua o contrato bilateral como aquele em que ambas as partes
contraem obrigacdes e a0 menos alguns dos deveres reciprocos de prestacdo entdo vinculados
em si, de modo que a prestacdo de um representa, de acordo com a vontade de ambas as
partes, a contraprestacdo, a compensacdo pela outra. Para caracterizar a bilateralidade, no
entanto, aduz, ndo é necessario que essas prestacdes sejam equivalentes, segundo um critério
objetivo: “basta que cada parte veja na prestacdo da outra uma compensacao suficiente a sua
propria prestag:ﬁo”4.

N&o é necessario, entretanto, que todas as prestacdes sejam estabelecidas com esse
nexo de reciprocidade e equivaléncia, bastando que o sejam as obriga¢des principais, podendo
haver obrigacdes acessorias (devolver as coisas ao término do contrato) ou deveres de conduta
(dar informacdes) apenas de uma das partes.”

A regra geral é: estdo sujeitos aos efeitos da recuperacdo judicial todos os créditos
existentes na data do pedido, ainda que ndo vencidos (Lei n® 11.101/05, art. 49, caput).

Quanto a faléncia, a Lei de Faléncias de 1945 referia-se, expressamente, a
arrecadacdo de “bens e direitos”; a Lei de Recuperagdo e da Faléncia se refere, apenas, a
arrecadagdo dos bens (Lei n°® 11.101/05, art. 108, 8 1°). Entretanto, no caso de faléncia do
proprio devedor, a lei refere-se ao dever de apresentar a “relagdo dos bens e direitos que
compdem o ativo (art. 105, III)”.

A incoeréncia € evidente, pois 0s contratos celebrados pelo falido sdo bens moveis,
conforme prescreve o art. 83, 111, do Cadigo Civil.

De acordo com o art. 117 da LRE, “os contratos bilaterais ndo se resolvem pela
faléncia e podem ser cumpridos pelo administrador judicial se o cumprimento reduzir ou
evitar o aumento do passivo da massa falida ou for necessario a manutencao e preservacao de

seus ativos, mediante autorizagdo do comité”.

* LARENZ, Karl. Derecho de obligaciones. Traducdo espanhola de Jaime Santos Briz. Madrid: Revista de
Derecho Privado, 1958. t. I. p. 267.

> AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extincdo dos contratos por incumprimento do devedor: resolucéo de
acordo com o novo Cédigo civil. 2. ed. Rio de Janeiro: AIDE, 2003, p. 82.
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Neste sentido, ndo resta qualquer ddvida de que os contratos representam bens da
massa falida, estdo sujeitos a arrecadacédo e aos efeitos da recuperacgéo judicial e da faléncia,
com as restricoes e exce¢des abaixo mencionadas.

Rematando os contratos bilaterais e unilaterais na faléncia, cumpre frisar que, a
legislacdo falimentar faculta ao administrador judicial mediante autorizacdo do comité, de
optar pelo cumprimento ou ndo do contrato, conforme seja melhor para a massa em ambos 0s
tipos de contrato, no caso do contrato bilateral a regra € a continuidade do contrato ficando a
resilicdo como excecdo; por outro lado, nos contratos unilaterais a regra € a resilicao ficando o

cumprimento contratual como excegé&o.

2.3 CLAUSULA DE RESCISAO EM CASO DE FALENCIA

Rubens Requido entende que a clausula de rescisdo antecipada em caso de faléncia é
licita, inclusive no que se refere aos contratos de locacdo de imdveis.® J. A. Penava Santos,
com apoio de Spencer Vampré e na jurisprudéncia, admite-a a principio, determinando
algumas condic6es para a sua validade e eficacia.’

Fabio Ulhoa Coelho®, também admite a possibilidade de que no caso da locagdo em
Shopping Center, é prerrogativa de o locador promover a pronta desocupacgdo do imovel pelo
locatario falido, valendo-se normalmente da clausula de rescisdo por faléncia, normalmente
expresso Nnos instrumentos contratuais desse tipo. Alega inclusive argumentos econémicos
para tal, inclusive que seria extremante prejudicial para a imagem do Shopping Center.

No entanto, meros argumentos econdémicos ndo sdo suficientes para um tratamento
distinto. O renomado autor considera que a autonomia da vontade das partes deve prevalecer
sobre a Lei, uma vez que ela esta inserida dentro do Direito de Empresas, e esse, dentro do
Direito Privado.

No entanto, trata a lei de faléncias de norma de ordem publica, de carater imperativo,
cogente. A lei é taxativa ao dizer que os contratos de locacdo ndo se resolvem com a faléncia.
A faculdade ¢ do locatario, de dizer se quer continuar com o contrato ou ndo, conforme prevé

o art. 117. Essa faculdade, ndo pode ser transmitida para o locador, com simples argumentos

® Rubens Requido, Curso de direito falimentar, 172 ed., atualizada por Rubens Edmundo Requi&o, S&o Paulo,
Saraiva, 1998, vol. 1, pp. 192-193.

7 J. A. Penava Santos, Obrigacdes e contratos na faléncia, 22 ed., atual. e ampl., Rio de Janeiro, Renovar, 2003,
pp. 21-22.

¥ COELHO, Fabio Ulhoa. Comentarios & nova lei de faléncias e de recuperacéo de empresas (lei n° 11.101, de
9-2-2005). S&o Paulo: Saraiva, 2005. P. 325.
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econdémicos e, nem 0 contrato, mesmo que com previsdo expressa, pode operar essa
transferéncia.

Doutrina e jurisprudéncia sao unanimes em afirmar que nao se considera a faléncia
como hipdtese de forca maior, tendo em vista que o risco € inerente a atividade empresarial.
Assim, negou 0 STJ® provimento a recurso sob esse fundamento, com razéo.

Em resumo, para os que admitem a clausula de rescisdo antecipada em caso de
faléncia nos contratos, o fundamente é o seguinte: (i) a decretacdo da quebra implicara a
resolucdo imediata do contrato, o que acontecerd, frise-se, ndo por forca da sentenca de
faléncia ou de regras do direito falimentar, mas tdo somente em obediéncia a vontade das
partes contratantes, manifestada em clausula contratual expressa nesse sentido.

Para a outra corrente, o fundamento € o seguinte (ii) trata a lei de faléncias de norma
de ordem publica, de carater imperativo, cogente. A lei é taxativa ao dizer que os contratos de

locacgdo néo se resolvem com a faléncia, conforme previsto no art. 117 LRF.

2.4 OS CONTRATOS NA FALENCIA E O ADMINISTRADOR JUDICIAL

Ao contrério do que se possam imaginar, 0s contratos do devedor falido ndo se
extinguem de pleno direito em razdo da decretacdo da faléncia, cabendo ao administrador
judicial manifestar-se, de oficio ou a requerimento da parte interessada, sobre o cumprimento

do contrato. Vejamos as hipoteses abaixo.

2.4.1 Manifestacéo positiva do administrador judicial (cumprimento do contrato)

Representa declaracdo unilateral de vontade, por meio da qual ele exerce a faculdade
que lhe foi outorgado pela lei de escolher entre o cumprimento do contrato ou sua resolugéo,
agindo em beneficio da massa. Evidente neste caso o critério da conveniéncia, eis que confere
certa margem de apreciacao de solucdes legalmente possiveis.

Dai resulta em um poder de escolha entre solucdes diversas, todas igualmente validas

para o ordenamento.

% STJ, Embargos de Declaracdo no Recurso Especial n° 475.180-RS, relatora Ministra Nancy Andrighi,
julgamento unanime em 7 de dezembro de 2004.
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2.4.2 Manifestacgao negativa do administrador judicial (rescisdo do contrato)

A declaracdo negativa ou o siléncio do administrador judicial provoca a resolucéo do
contrato.
Vejamos o que diz 0 8 2° do art. 117, da Lei 11.101/05.

§ 2° A declaracdo negativa ou o siléncio do administrador judicial confere ao
contraente o direito a indenizacdo, cujo valor, apurado em processo ordinario,

constituira crédito quirografario.

Em caso de nenhuma das partes tiver iniciado a execucdo do contrato as partes

voltem ao estado anterior.

2.4.2.1 Direito a indenizacéao

A declaracdo negativa ou o siléncio do administrador judicial confere ao contraente o
direito a indenizacdo, cujo valor, apurado em processo ordinario, constituira crédito
quirografario (8 2°, art. 117, da Lei 11.101/05).

O direito a indenizacdo se aplica em qualquer caso em que haja a comprovacgédo do
dano.

Por evidente, o exercicio de uma faculdade prevista em lei ndo revela ato ilicito,
salvo nas hipéteses de dolo ou culpa no seu exercicio. Ndo obstante, pode ocasionar prejuizo.

Havera obrigacdo de reparar o dano, independentemente de culpa, nos casos

previstos em lei (art. 927, paragrafo Unico, do CC) e o caso em estudo € um deles.

2.4.3 Manifestacédo abusiva

A legislacdo ndo contempla essa possibilidade de manifestagdo abusiva do
administrador judicial, se o cumprimento das obrigacdes contratuais pela massa falida for
manifestamente improvavel.

Cabe, portanto, ao outro contratante ingressar em Juizo pelas vias ordinarias para

resguardar seu direito.
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2.4.4 ObrigacGes na pendéncia do prazo para resposta

Na pendéncia do prazo para resposta do administrador judicial, o outro contratante
ndo tem a obrigacdo de cumprir o contrato.

O legislador conferiu uma faculdade aquele que contratou com o falido: ele pode
cumprir de imediato o contrato, por sua conta e risco, ou interpelar o administrador judicial,
para que este diga se pretende cumprir o contrato ou ndo. No curso desse prazo, fica suspenso
0 cumprimento das obrigacdes.

O administrador judicial, por sua vez, tem a faculdade de determinar se quer ou ndo
cumprir o contrato, restando suspensa a contraprestacdo até que se dé ciéncia dessa

manifestacdo a outra parte.

3 SHOPPING CENTER

Shopping Center ¢ uma unidade organica que tem estrutura, organizacdo e
funcionamento especificos, possuindo fundo de comércio proprio, criado pelo empreendedor.

Sua administracdo organizacional e mercadoldgica € planejada, tendo a finalidade de
congregar num mesmo local o maior nimero possivel de atividades empresariais distribuidas
segundo uma planificacdo técnica precedida de acurados estudos (tenant mix), a fim de
proporcionar conforto e um méaximo de estimulo ao consumidor, procurando a exponencia¢do
do consumo de bens e servigos.

Os consumidores possuem servigos como o de caixas eletronicos de bancos ou até
mesmo agéncias bancarias. A estes servicos se somam os de lazer, como os de restaurantes
(pracas de alimentacdo), cinemas etc., e até mesmos de consertos de roupas, por exemplo,
caracteristicos do comércio de bairro.

Assim, o lojista se beneficiard de uma série de servigos prestados pelo
empreendedor, usufruindo da estrutura organizacional do shopping, com o desfrute constante
dos seus beneficios e da fruicdo dos bens materiais, consubstanciados pelo fundo empresarial,
que detém o empreendedor, com a complexidade do mecanismo necessario para colocar em
racional funcionamento e de acordo com a realidade do mercado e a sua evolugéo, tudo de
modo a atrair o consumidor, levando em conta a localizacdo, as medidas e &reas que
compdem as unidades comerciais, 0 mix das lojas comerciais, as areas comuns, atendendo

ainda, as condicbes especialissimas e know how de que sabe dispor neste particular o
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empreendedor, colimando interligar seus interesses com os dos demais lojistas. Em
decorréncia disto, no que se refere & administracdo do shopping, bem como a defini¢do do seu
tenant mix, o interesse do shopping, que representa o interesse comum de seus Lojistas, se
sobrepde ao interesse individual de cada lojista, tendo em vista que o atrativo da clientela ndo
é uma loja em particular, mas o shopping center como um todo.

O contrato celebrado entre o lojista e o shopping center traz algumas
particularidades, que ja levaram o0s juristas a questionar até mesmo se se tratava de um
verdadeiro contrato de locacdo. Na sua composicdo entra a locacdo de prédio, mas este
elemento ndo é Unico. Nele se somam duas categorias de interesses: I) a do titular de cada
unidade auténoma; I1) a do proprietario do shopping, que lucra com a sua organizagdo. Nesse

sentido podemos afirmar que™:

[...] o shopping center tem o seu proprio aviamento em razdo do conjunto de
elementos que o compdem, como o capital investido e o pessoal que nele trabalha.
E, pois, muito distinta a locacdo de um prédio em um ponto comercial para cujo
sucesso concorre 0 proprietario isoladamente e a posi¢do de uma loja num shopping

center, onde o seu proprietario se beneficia da sua estrutura e organizacéo.

A lei do inquilinato considera a relacdo entre o lojista e o shopping center como de
locacdo™, submetendo-a as regras da locagdo néo residencial, admitindo, em consequéncia, a
acdo renovatoria, com a restricdo de ndo poder o locador recusar a renovacgao do contrato com
fundamento no uso proprio ou para transferéncia de fundo de comércio existente ha mais de
um ano (Lei n° 8.245/91, art. 52, § 2°).

Por se tratar a Lei do Inquilinato de legislacdo protetora do locatario, ndo é possivel a
aplicacdo do entendimento exposto no item 2.3 acima, sobre a possibilidade de clausula
contratual de vencimento antecipado em caso de faléncia do locatério.

Conforme prevé o art. 39 da Lei n® 8.245/91, no que se refere as garantias da locacéo,
salvo disposicao contratual em contrario, qualquer delas se estende até a efetiva devolugéo do

imovel.

10 BUZAID, Alfredo. Estudo sobre Shopping Center. in Roberto W. R. Pinto et alii (coordenadores), Shopping
Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia, Sdo Paulo, Saraiva, 1991, p. 13.

1 Art. 54 da lei n° 8.245/91 — “Nas relagdes entre lojistas e empreendedores de shopping center, prevalecerdo as
condicBes livremente pactuadas nos contratos de locacao respectivos e as disposi¢des procedimentais previstas
nesta lei”.
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Os requisitos para a renovagdo compulséria do contrato de locacdo, bem como o0s
requisitos de legitimacdo do requerente para o pedido, no caso de prosseguimento da locacéo
apos a declaracdo da faléncia continuam a serem os previstos no art. 51 da Lei n° 8.245/91.

Os casos previstos em lei, em que nao cabe a renovacdo compulsoria, s6 amparam o
locador para evitar a renovacdo judicial, mas ndo o autorizam a pedir o imoével durante o
prazo determinado da locagdo; se a locagéo estiver vigendo por prazo indeterminado poderé o
locador denuncia-lo, sem necessidade de especificar o motivo, pela chamada “denuncia vazia”
(Lei n°®8.245/91, art. 57).

Os requisitos para a propositura da acéo revisional, em caso de faléncia, permanecem
aqueles previstos na Lei n° 8.245/91, arts. 68 a 70.

4 CONTRATO TIPICO DE LOCACAO (SHOPPING CENTER)

A Lei 8.245/91 ndo excluiu da sua incidéncia a locacdo de espacos em shopping
centers, tanto que nada dispds a respeito ao estabelecer as locacdes que continuam regidas
pelo Cddigo Civil e por leis especiais (paragrafo unico, a e b, do seu art. 1°).

E o préprio art. 54 da referida lei regula as relacdes entre lojistas e empreendedores
de shopping center, na qual prevalecerdo as condigdes livremente pactuadas nos contratos de
locacédo.

Ao disciplinar o direito a renovacdo das locacbes ndo residenciais, mais
especificamente das locacdes de prédios destinados ao comércio, vedou a possibilidade de o
locador de espaco em shopping center, na contestacao a renovatoria, pleitear a retomada com
fundamento em uso préprio ou para transferéncia de fundo de comércio, seja do préprio
locador ou de seu cdnjuge, descendente ou ascendente, como a lei 0 permite para as demais
hipdteses de renovacéo judicial do ajuste (82°, art. 52).

A norma legal ressalvou, todavia, por outro lado, que as relagdes juridicas entre 0s
lojistas (comerciantes) e os empreendedores ou proprietarios de shopping center sdo aquelas
livremente por eles estabelecidas nos contratos de locagdo, no que laborou em regra
desnecessaria, por isso que, pelo principio da liberdade de contratar, as disposi¢fes ajustadas
pelas partes sempre prevalecem, salvo se atentarem contra a lei, a moral, 0s bons costumes ou
a ordem publica.

Na verdade, a autonomia da vontade ou liberdade de contratar caracteriza-se,
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Pela liberdade de contratar ou deixar de contratar, a de eleger as pessoas com quem
se contrata ou deixa de contratar, a de determinar o contrato a ser celebrado, tipico
ou atipico, a de negociar o seu contelido e, por Gltimo, a de adotar a forma, verbal ou

escrita, tida por mais conveniente?.

E irredutivel o acordo de vontades, conforme regra consolidada no direito candnico,
através do brocardo pacta sunt servanda.

Os contratos devem ser cumpridos pela mesma razdo que a lei deve ser obedecida.
Ou seja, o acordo de vontades, logo depois de declaradas, tem valor de lei entre os
estipulantes, e impGe 0s mesmos preceitos coativos que esta contém.

De qualquer modo, a regra revelou a preocupacao do legislador em deixar claro que a
locacdo de espacos em shopping centers estd submetida a atual lei de locagdo urbana, apesar
de o respectivo contrato conter clausulas atipicas para um mero ajuste locaticio, mas que, nem
por isso, o afastam de uma locacao.

Gildo dos Santos entende que esse cuidado do legislador ¢ compreensivel, “uma vez
que tais contratos tém clausulas especiais, como as relacionadas ao interesse do empreendedor
no éxito do comércio exercido pelo lojista, a imposicdo do ramo a ser desenvolvido, a
responsabilidade do comerciante pelas despesas, ndo apenas de conservacdo e manutencao,
mas também de promocéo e publicidade do shopping considerado como um todo, a fixacdo de
retribuicdo sobre a renda bruta ou liquida ou, ainda, apenas sobre o lucro do lojista,
assegurado sempre ao centro comercial fiscalizar a contabilidade do inquilino”.13

O ilustre professor José Roberto Neves Amorim, no recente artigo “As agdes
renovatdrias nos shopping centers”, salienta: “Muito embora possa o empreendimento adotar
a forma de verdadeiro condominio (Lei 4.591/64), é o contrato de locacdo que impera, com
clausulas-padrdo, porém tendo como aditivo uma escritura declaratéria de normas gerais
complementares”.**

O contrato de locagdo conjugado com uma escritura declaratéria de normas gerais
complementares faz desse ajuste, para uma parte da doutrina, um verdadeiro contrato misto,
decorrente de figuras tipicas de negocios diversos, em que sobressai a locagcdo, como sendo

tipo predominante.

2 NORONHA apud Paula, Lucimar de. A problematica da aplicacdo do principio da autonomia privada nas
relagdes contratuais contemporaneas. In: NALIN, Paulo. (Org.). Contrato & sociedade: principios de direito
contratual. Curitiba: Jurug, 2006. p. 82. v. 1.

3 DOS SANTOS, Gildo. Locacao e despejo. Comentarios & lei 8.245/91. 72 ed. Sdo Paulo. Editora Revista dos
Tribunais. 2011. p. 381.

! Direito imobiliario — Questdes contemporaneas. Coord. José Roberto Neves Amorim e Rubens Carmo Elias
Filho. Sdo Paulo: Elsevier, 2008. p. 2.
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Aquelas condigdes especiais, aceitas pelo empreendedor e pelo lojista, giram em
torno da locagéo, pois existem em razdo desta, no interesse do locador (empreendedor) e do
locatario (lojista).

Sendo assim, ha de prevalecer, na sua interpretacdo, aquele negocio que seja
predominante, ou aquele em volta do qual as demais avencas gravitam.

A locacdo é tipo de negocio juridico, e os outros sdo, em verdade, negocios
inominados/atipicos, ou ndo, mas seguramente, representativos de obrigacdes cujo exame e
solucé@o cabem no campo do direito obrigacional.

As clausulas contratuais que o empreendedor praticamente impBe ao comerciante, e
que sdo por estes aceitas, todas atinentes a aspectos ndo propriamente locativos, nao
descaracterizam o traco predominante da locagdo, porque, “considerando-se a complexidade
do empreendimento e a evolucdo do mercado, criando novas necessidades, tais condicdes
compreende-se no ambito da permissibilidade prevista no art. 115 do Cddigo Civil (1916),
que prevé que “sdo licitas, em geral, todas as condigdes, que a lei ndo vedar expressamente.
Entre as condicdes defesas se incluem as que privarem de todo efeito o ato, ou o sujeitarem ao
arbitrio de uma das partes” (Rel. Moreno Gonzalez — RT 467/168), ou, ainda, no art. 122 do
Codigo Civil atual, que dispdem serem “licitas, em geral, todas as condi¢cdes ndo contrarias a
lei, & ordem publica ou aos bons costumes; entre as condi¢cdes defesas se incluem as que
privarem de todo efeito o negdcio juridico, ou o sujeitarem ao puro arbitrio de uma das
partes”.

Os ilustres Ricardo Negrdo e Daniela Grassi Quartucci, no artigo “Clausulas
especificas e polémicas dos contratos de locagdo em shopping center”, publicado na obra ja
referida (Direito imobiliario — Questdes contemporéaneas), salientam: “De fato, uma locagio
comercial celebrada com uma loja fora de um shopping center segue de maneira mais linear o
disposto na lei de locacdes e os contratos celebrados para locacdo em shopping center sdo,
normalmente, uma emaranhado mais complexo do ponto de vista de direitos e obrigacfes que
encerram. Contudo, e apesar dessa realidade, é preciso reconhecer que a relacdo entre lojistas
instalados no empreendimento e 0s proprietarios desse mesmo empreendimento tem a mesma
natureza juridica do contrato de locagdo” (p. 11).

Portanto, andou bem a atual lei em situar tal contrato no campo da locagdo predial
urbana, porque, deve-se procurar “o contrato tipico do qual mais se aproxima o contrato

atipico para aplicar a este as normas que disciplinam aquele; se esse recurso falhar, por ndo
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haver contrato tipico com o qual tenha o contrato atipico maior afinidade, emprega-se a
analogia iuris, invocando-se os principios gerais de direito contratual”.*®

No caso, 0 contrato tipico que mais se aproxima daquele celebrado entre
empreendedores e lojistas € o de locagdo, e certamente isso foi levado em consideracdo na

elaboracdo da atual lei.

5 CONCLUSAO

Do exposto, algumas conclusdes podem ser extraidas.

De acordo com o inciso VII do art. 119 da LRE “a faléncia do locador nao resolve o
contrato de locacdo e, na faléncia do locatario, o administrador judicial pode, a qualquer
tempo, denunciar o contrato”.

A faléncia por si s6 ndo resolve os contratos de locacdo. Em caso de faléncia do
locador, o locatario deve continuar pagando os aluguéis normalmente, mas deve fazé-lo, a
partir da decretacdo da faléncia, ao administrador judicial, que incorporara os valores
recebidos & massa falida. Feita a venda judicial do bem, o adquirente decidird pela
continuacdo ou ndo do vinculo locaticio.

Em caso de faléncia do locatario, caberd ao administrador analisar a conveniéncia da
continuacdo do contrato, podendo denuncia-lo se entender ser essa a medida mais interessante
para a massa.

Caso o administrador ndo se manifeste expressamente sobre a continuagdo ou néo de
determinado contrato, “o contratante pode interpelar o administrador judicial, no prazo de 90
dias contado da assinatura do termo de sua nomeacao, para que, dentro de 10 dias, declare se

cumpre ou nhdo o contrato”. (art. 117, § 1°).
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ABSTRACT

This article is the study of the scope effects of the judgment which
pronounces the insolvency of the debtor in leases (mall). In this
perspective, seeks to wundertake reflection on the contractual
relationship between entrepreneur and tenant under the aegis of the
law of recovery and bankruptcy, highlighting, among others, the rights
and duties of each party. Finally, to assert after about the legal
treatment that involves the theme, talks up on the non-resolution of the
bankruptcy and contracts enforceability of the contract administrator
court if they actually reduce or avoid increased liability in bankruptcy
or is necessary for maintenance and preservation of its assets.
Keywords: Contracts. Effects. Bankruptcy. Lease. Mall.



