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RESUMO

O presente artigo cientifico, longe da pretensdo de por termo a discussao sobre o
tema a ele atinente, tem por designio discorrer acerca da natureza juridica e
elementos nucleares constitutivos da res sperata. Para tanto, tratar-se-a sobre o
conceito de res sperata e as especificidades dessa modalidade contratual
denominada, nao raras vezes, de contrato de cessdao de direitos que,
invariavelmente, constitui anexo integrante dos contratos atipicos de locacao nos
complexos segmentos mercadolégicos denominados shopping centers®. Objetiva,
outrossim, fomentar questionamentos da sociedade juridica no que concerne a
razdo de ser da cessao do fundo de comércio pertencente aos empreendedores de
shopping centers, a definicdo desta e perquiricdo de existéncia ou ndo de liame com
a res sperata mediante andlise da legislacao aplicavel e ensinamentos doutrinarios
no que toca ao assunto. Objetiva, ainda, trazer a baila as divergéncias e
controvérsias tanto doutrinarias quanto jurisprudéncias relacionadas ao conceito e
definicdo do instituto. Além disso, tem por objetivo principal, a ser alcancado ao
albergue do método de pesquisa indutivo, explicitar as razées da impossibilidade de
se tratar o instituto da res sperata como mera reserva de espago comercial a ser
locado em shopping centers.

Palavras-chave: Shopping center. Empreendedor. Lojista. Res Sperata. Natureja
juridica.

INTRODUCAO

Nao é de hoje que se tem a certeza de que a realidade social estd em
constante mutagcédo face a capacidade de invengao cerebrina do ser humano, dai
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decorrendo, portanto, o fato de a verdade irretorquivel em um determinado tempo
passar a ndo mais sé-lo. Tal afirmativa, por si s6, imp&e, por via reflexa, reconhecer-
se gue as concepcodes juridicas relacionadas aos requintados negécios juridicos
hodiernos e ao préprio conceito de institutos ndo sao perfeitos, inatacaveis e
acabados, pois que se otimizam de maneira diretamente proporcional a evolugdo da
ciéncia juridica e inquietude de busca pela lidima Justica.

As profundas mutacdes vivenciadas pela sociedade trazem consigo um sem
namero de inovacdes de pensamento e paradigmas que, constantemente, impde a
ciéncia uma adequacéao a realidade nascente.

Por isso é que a opgéo pelo tema a que se submete este artigo cientifico,
como nao poderia deixar de ser, repousa, dessa forma, no introito contributivo e
enriguecedor para com a ciéncia juridica no que tange as feicoes e contornos da
realidade negocial existente entre empreendedores (proprietarios locadores) de
shopping centers e lojistas (locatarios) e, mais especificamente, nas controvérsias e
auséncia de entendimento unissono - seja ele doutrinario ou jurisprudencial — acerca
da definicdo do instituto denominado res sperata, representado por verba paga ao
empreendedor de shopping center quando da adesdao dos lojistas no
empreendimento.

Busca-se, assim, como questdo emergente, desnudar a problematica da
ratio do pagamento desta rubrica em relacao a contrapartida do empreendedor - ja
que as férmulas gerais tem se mostrado insuficientes ou inadequadas -, apontado,
de maneira justificada, as incongruéncias relacionadas a conceituacao e natureza
juridica do instituto segundo diferentes correntes e decisdes que nao se coadunam a
conclusao a que no final deste trabalho se chegara.

De outro norte, como segundo artigo cientifico elaborado, tem por escopo a
obtencdo do Titulo de Bacharel em Direito pela Universidade do Vale do ltajai —
UNIVALI —, haja vista ser um dos requisitos para conclusao do curso e obtencao do
titulo almejado.

No que tange & metodologia, empregou-se, na fase investigativa, 0 método®

by

de base légica indutiva’. J& no tocante & estrutura metodolégica, as técnicas

® “Método é a forma l6gico-comportamental na qual se baseia o Pesquisador para investigar, tratar

os dados colhidos e relatar os resultados.” PASSOLD, Cesar Luiz. Pratica da Pesquisa Juridica:
ideias e ferramentas Uteis para o pesquisador do Direito. 7. ed. rev. atual. amp. Florianépolis:
OAB/SC Editora, 2002. p. 104.
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aplicadas ao artigo estdo em conformidade com o padrdo normativo da Associagao

Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

1 DO CONTRATO DE LOCACAO EM SHOPPING CENTERS E SUAS
GENERALIDADES

Antes de adentrarmos na questao relativa ao tema em que se ancora este
tépico, imperioso que se esclareca, ainda que de maneira sucinta, acerca da
definicdo do que vem a ser um shopping center.

A legislacao patria nao trata da definicao do termo shopping center, muito
embora se utilize da expressao no artigo 54 da Lei 8.245/1991 — Lei do Inquilinato —,
que prescreve que nas relacoes entre os lojistas — locatarios — e empreendedores —
locadores — prevalecem as condi¢cdes livremente pactuadas nos contratos de
locacao.?

O jurista Nagib Slaibi Filho da seguinte forma define os shopping centers:

[..] grupo de estabelecimentos comerciais  unificados
arquitetonicamente e construidos em terreno planejado e
desenvolvido. O ‘shopping center devera ser administrado como
uma unidade operacional, sendo o tamanho e o tipo de lojas
existentes relacionados diretamente com a area de influéncia
comercial a que esta unidade serve. O ‘shopping center também
devera oferecer estacionamento compativel com todas as lojas
existentes no projeto.’

Joao Carlos Pestana de Aguiar entende o shopping center como sendo um:

[...] empreendimento de construgdo dispendiosa, destinada a um
conjunto comercial composta de varias lojas de maior (ancoras) e
menor dimensao (satélites), todas voltadas para galerias internas
confortaveis, sendo as lojas logicamente localizadas quanto aos
negdécios nelas explorados (tenant mix), fornecendo ao consumidor
facilidades de acesso (estacionamento), requintes na apresentagao

’ Sobre os “Métodos” e “Técnicas” nas diversas fases da pesquisa cientifica, vide PASSOLD, Cesar
Luiz. Pratica da Pesquisa Juridica, cit.. especialmente p. 99-107.

& BRASIL. Lei n. 8.245, de 18 de Outubro de 1991: Lei do Inquilinato. Disponivel em

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8245.htm>. Acesso em: 20 de maio de 2013.

° SLAIBI FILHO, Nagib. Comentarios a Nova Lei do Inquilinato. 9. ed. Sdo Paulo: Forense, 1986.
p. 331.
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do conjunto, qualidade dos produtos, seguranga, conforto e lazer,
atrativos que sustentam o sucesso do empreendimento.'®

Ja a Associacao Brasileira de Shopping Centers — ABRASCE —, da seguinte

forma os define:

A Abrasce considera shopping center os empreendimentos com Area
Bruta Locavel (ABL), normalmente, superior a 5 mil m?, formados por
diversas unidades comerciais, com administracdo Unica e
centralizada, que pratica aluguel fixo e percentual. Na maioria das
vezes, dispbe de lojas éancoras e vagas de estacionamento
compativel com a legislacdo da regido onde esté instalado."

De uma forma ou outra, a caracteristica mais importante de um shopping
center é o equilibrio da combinacao de lojas e auséncia de concorréncia predatéria —
além de atracdes e utilidades oferecidas —, tudo no introito de que o lojista obtenha a
maxima lucratividade possivel, pois que se o locador de um saldo comercial nas
ruas e avenidas nao possui qualguer comprometimento com o éxito negocial do
locatario, o0 mesmo ndo se da com o locador de saldao comercial em shopping
centers."?

Para que se absorva com clareza a problematica atinente ao tema do
presente artigo cientifico, por outro lado, inevitavel que se tome compreensao de
algumas expressoes peculiares a relagao contratual entre empreendedor (locador) e
lojistas (locatarios) de shopping center.

A moderna espécie de macro comércio denominada shopping center possui
em seu bojo, no que diz respeito a relagcdo entre empreendedor e lojista, uma
roupagem de caracteristicas singulares' que a diferenciam daquelas havidas entre
um simples locador de saldao comercial em vias publicas, porquanto o locador de

' AGUIAR, Jodo Carlos Pestana de. Nova lei das locacdes comentadas. Rio de Janeiro: Lumen
Juris. 1992. p. 96.

"' ABRASCE. Associacdo Brasileira de Shopping Center. Disponivel em: <http:/www.abrasce.
com.br>. Acesso em: 15 de Maio de 2013.

'2 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 764.901 - RJ. Relatora Min. Nancy
Andrighi. Data: 30.10.2006. Disponivel em <http://www.stj.jus.br>. Acesso em 20 de maio de 2013.

13 COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. Direito de Empresa. 20. ed. rev. e atual.
Sé&o Paulo: Saraiva. 2008. p. 67.
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shopping center ndo é um empreendedor imobiliario comum' cuja obrigagdo se
abrevia na singela entrega da res locata.
Sobre as especificidades do contrato de locacdo em shopping center,

assevera Marcio Pecego Heide:

Poucos conhecem realmente os bastidores de tal modalidade de
negécio que no Brasil teve um expressivo crescimento embora
tivesse causado enormes estragos aos incautos que acreditaram em
promessas mirabolantes dos que estavam mais interessados em dar
um "golpe" no mercado do que desenvolvé-lo, aproveitando-se de
lacunas e imprevisibilidades legais."

Quanto a organizagdo do empreendimento, ha especifico planejamento
técnico estratégico que traz em seu d&mago o objetivo de explorar com eficiéncia

todo o mercado em potencial'®

, No nuclear intuito de que se alcance sucesso e
lucratividade.

Dai decorre que o contrato de locagcdo em shopping centers difere
sobremaneira daqueles pactuados em locais outros que nao nestes complexos
templos de consumo.

Como especificidades destes contratos de locacao, tem-se a obrigacéo de o
locatario pagar, mensalmente, um aluguel fixo (reajustado anualmente de acordo
com o indice pré-fixado) e outro aluguel percentual’” ou variavel'® incidente sobre as
vendas - sempre paga-se o que for maior -, razao pela qual é direito contratualmente

previsto o de o locador auditar'®, inclusive na boca do caixa, as vendas do locatario,

14 COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. Direito de Empresa. 20. ed. rev. e atual.
Sé&o Paulo: Saraiva. 2008. p. 65.

' HEIDE. Marcio Pecego. Tracos juridicos, fisicos e econdmicos da modalidade de negécio
chamada shopping center. Teresina, Jus Navigandi, ano 5, n. 43, 1 jul.2000. Disponivel em:
<http://jus.com.br/revista/texto/610>. Acesso em: 15 de maio 2013.

'® LANGNONI, Carlos Geraldo. Shopping Centers no Brasil. In ARRUDA, José Soares; LOBO,
Carlos Augusto da Silveira. (Coord). Shopping Centers: aspectos juridicos. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 57

" KARPAT, Ladislau. Shopping Centers. Manual Juridico. 2. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense,
1999. p. 6-7.

'® KARPAT, Ladislau. Shopping Centers. Manual Juridico. 2. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense,
1999. p. 22.

19 COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. Direito de Empresa. 20. ed. rev. e atual.
Sé&o Paulo: Saraiva. 2008. p. 67.

771



RODRIGUES, Périsson Otavio; LACERDA, Emanuela Cristina Andrade. O Instituto da Res Sperata e sua
Natureza Juridica. Revista Eletronica de Iniciacao Cientifica. Itajai, Centro de Ciéncias Sociais e Juridicas da
UNIVALI. v. 4, n.4, p. 767-786, 4° Trimestre de 2013. Disponivel em: www.univali.br/ricc - ISSN 2236-5044.

ja que esse direito ao acesso do movimento contabil do lojista decorre exatamente
do tipo de contrato que é celebrado.?®

Ladislau Karpat ensina que a estipulacdo de aluguel fixo e variavel nao
emergiu das relagdes contratuais estabelecidas entre shopping centers e locatarios,
ja que antes do surgimento desses centros de consumo ja se verificava a cobranca
de alugueis em funcdo do numero de sacas de determinados produtos, sendo que
nossos Tribunais tem se pronunciado em sentido afirmativo quanto a possibilidade
de estipulacdo de aluguel em parte fixo e em parte variavel.!

O locatario paga, ainda, importancia devida a titulo de fundo de promocéo,
cuja obrigatoriedade de adimplemento resta prevista no préprio contrato de locacao,
em normas regedoras do shopping center??, ou, ainda, em estatutos especificos.

Mario Cerveira Filho, ao discorrer acerca do fundo de promocao, assevera:

Essa verba é estipulada pelo empreendedor e varia entre 10% (dez
por cento) a 20% (vinte por cento) do valor do aluguel. Os recursos
arrecadados concernentes ao fundo de promogédo podem ser
administrados tanto pelo empreendedor, ou seu preposto, como
também pela associacdo dos lojistas do shopping center,
dependendo do contrato.*®

Além dessas rubricas, o lojista, obrigatoriamente e como condicdo de
adesao ao empreendimento, deve se filiar a associacao de lojistas adimplindo verba
mensal presente em respectivo estatuto®, além da obrigacdo de pagamento
concernente as despesas condominiais para manutencao do empreendimento.

Nao fosse pouco as obrigacées pecuniarias ja descritas, nestes contratos
atipicos de locacdo — atipicos por que nao previstos no titulo do Codigo Civil

reservado as varias espécies de contrato —, conforme salienta Ladislau Karpat®®, ha

% KARPAT, Ladislau. Shopping Centers. Manual Juridico. 2. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense,
1999. p. 24.

# KARPAT, Ladislau. Shopping Centers. Manual Juridico. 2. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense,
1999. p. 22-23.

% CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping centers: Direitos dos Lojistas. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva
2010. p. 101.

2 CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping centers: Direitos dos Lojistas. 6. ed. Sao Paulo: Saraiva
2010. p. 100.

2 COELHO, Féabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. Direito de Empresa. 6. ed. Sao Paulo:
Saraiva 2010. p. 68.

% KARPAT, Ladislau. Shopping Centers. Manual Juridico. 2. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense,
1999. p. 29.
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clausula prevendo a obrigatoriedade de pagamento de aluguel dobrado no més de
dezembro, ou 13° aluguel, particularidade, esta, que distingue ainda mais este
atipico contratual e que eleva sobremaneira o custo ocupacional no periodo em
questao.

Ocorre que os custos de ocupacgao, de acordo com apontamentos e dados
empiricos levados a audiéncia publica realizada em 23.10.2003 pela Camara de
Deputados Federais no intuito de discutir o Projeto de Lei n. 7.137/2002, cujo
designio é a alteracao da Lei n. 8.245/1991, acabam por se tornar absolutamente
impraticaveis pelos lojistas, eis que teratolégicos®, porquanto alcancam a ordem de
50% (cinquenta por cento) ou até mais do faturamento bruto do lojista quando, no

entanto, o custo ocupacional deveria limitar-se a 10% (dez por cento)?’

, OU, No
maximo, a 15% (quinze por cento)?® do faturamento bruto mensal.

Entretanto, os lojistas, ao ingressarem no empreendimento, alimentam
indubitavelmente, a expectativa de desfrutar das vantagens da exploragao

econdmica rentavel?®

, sem que disso se possa olvidar.

Isto por que constitui diretriz inflexivel deste negbcio a busca pela maxima
exploracao e lucratividade das atividades desenvolvidas pelos lojistas que compde o
empreendimento, ja que é, este, elaborado e pensado de acordo com estudos de

viabilidade econOmica.

2 DO GOODWILL, AVIAMENTO OU FUNDO DE COMERCIO

Como regra neste segmento mercadolégico, o empreendedor, nas fases que
antecedem a edificacdo do shopping center, alberga-se em planejamentos técnicos
e organizacionais chamados de estudos de viabilidade econémica a fim de
estabelecer o fenant mix que deverd compor 0 shopping center.

% BRASIL. Camara de Deputados Federais. Disponivel em <http://www.camara.gov.br/Internet
/comissao/index/perm/cdcmam/notas/NT231003.pdf >. Acesso em 20 de Maio de 2013.

# CUTAIT, Michel. O Custo de Ocupagdo e Shopping Centers. Disponivel em
<http://makeitworkshopping.blogspot.com.br/search?g=custo+de+ocupa%C3%A7%C3%A30>.
Consulta em 28 de out. de 2012.

# Pequenas Empresas, Grandes Negécios. Disponivel em <http:/revistapegn. globo. com/
Revista/ Common/ 0,,EMI79127-17189,00-OS+PROS+E+CONTRAS+DE+ABRIR+LOJA+
EM+SHOPPING+CENTER.html>. Acesso em 28 de out. de 2012.

% CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping centers: Direitos dos Lojistas. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva
2010. p. 101.
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Este tenant mix, segundo leciona José da Silva Maquieira, pode ser da

seguinte forma conceituado:

[...] a combinacdo de diversificagbes comerciais, 0 sopesamento de
ramos mercantis, de modo que o publico desfrute de opcoes
variadas, sem que falte uma especialidade, mas também sem
saturamento de outras.*

Para Carlos Geraldo Langnoni, tenant mix é:

[...] um planejamento estratégico de modo a explorar com maior
eficiéncia possivel todo o mercado potencial previamente analisado
em seu conjunto. E exatamente a avaliagdo desse mercado, suas
preferéncia e tendéncias que constitui um elemento chave para
definir o mix das atividades que deverao fazer parte do shopping
center. A existéncia de um mecanismo de planejamento central
dessas atividades, cujo carater permanente é consequéncia do
interesse direto do empreendedor no sucesso de cada uma das
atividades isoladas, assegura ao longo do tempo a manutencao de
um mix de produtos e servigo, assim como sua eventual adaptacao,
em face das alteragbes detectadas pela avaliagdo continua do
mercado.*’

Dessa forma, mix, ou tenant mix, como expressdo comumente utilizada nos
contratos atipicos de locacdo em shopping centers, relaciona-se a adequada
disposicdo de atividades comerciais no empreendimento para que nao haja
saturamento de idénticas operagcdes comerciais e concorréncia predatéria, tudo no
intuito de fomentar a lucratividade dos lojistas que 14 se alocam.

E essa lucratividade, necessario pontuar, decorre nao s6 da correta
disposicdo do tenant mix e divisdo racional dos espacgos edificados, mas da
presenca de inUmeras vantagens no complexo empresarial que o diferenciam da
mercancia em vias publicas, a exemplo da potencial atratividade de publico face as
facilidades a disposicdo dos consumidores, tais como estacionamento, cinema,
praca de alimentacao e outros.

Percebe-se, assim, que a manifestagao volitiva do potencial locatario quando
da contratacdo emerge justamente da expectativa de vir a desfrutar das vantagens

% MAQUIEIRA, JOSE DA SILVA. Shopping Center: questdes juridicas. Roberto Wilson Renault
Pinto e Fernando Albino de Oliveira (Coord.). Sdo Paulo: Saraiva, 1991, p. 138.

3" LANGNONI. Carlos Geraldo. “Shopping centers” no Brasil. In: José Soares; LOBO, Carlos Augusto
da Silveira. (Coord.). “Shopping centers”: aspectos juridicos. Sao Paulo: Revista dos Tribunais.
1994. p. 57.
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existentes neste segmento econémico que, dados os estudos prévios de viabilidade
operacional, possuiria risco negocial proximo a zero.

Tendo em vista estas especificidades atinentes as acées do empreendedor
antes da edificacdo do shopping center, observa-se que a atividade econémica por
si exercida é de singular caracteristica. Isto por que suas obrigacées nao se limitam
a singela estrega da res locata, pelo que, portanto, ndo € um empreendedor
imobiliario comum®, ja que administra o empreendimento de forma centralizada para
gue das vantagens existentes no shopping center advenha lucratividade aos lojistas.

Acerca das vantagens e expectativa dos lojistas quanto a uma operacao
comercial rentavel, advoga Mario Cerveira Filho®:

O interessado em ingressar em um shopping center alimenta,
sempre, a expectativa de poder desfrutar de suas vantagens,
animado pela possibilidade de realizar uma operagcao comercial
rendosa e de expandir os seus negocios. Muitas vezes, essa
disposicdo entorpece e cega, afastando-o de um julgamento
criterioso, que deveria nortear a sua decisao.

Alem disso, obrigatoriamente contribui com importancia devida a
titulo de fundo de promocao, “[...] geralmente prevista nos contratos
de locacao ou normas regedoras do shopping center, que se destina
as campanhas publicitarias para atrair € manter o publico no
empreendimento.

Posto este estado de coisas, é inteligivel afirmar-se que a capacidade
lucrativa dos shopping centers - e a dos lojistas por via reflexa -, dado o complexo de
bens reunidos para o exercicio das atividades empresarias naquele centro
empresarial, depende, em grande parte — sendo na totalidade —, de acdes proativas
do proprio empreendedor, pois que é ele o criador, gestor e titular do fundo de
comércio existente no shopping center —nao que isso implique na auséncia de fundo
de comércio proprio do lojista no saldo comercial locado, como ja decidiu o Superior
Tribunal de Justica.®*

Nesta esteira, o fundo de comércio, ou aviamento conforme terminologia

utilizada pela doutrina italiana, a exemplo do doutrinador Giampaolo Dalle Vedove,

82 COELHO, Féabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. Direito de Empresa. 20. ed. rev. e atual.
Sé&o Paulo: Saraiva. 2008. p. 65.

% CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping centers: Direitos dos Lojistas. p. 101.

% BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Sexta Turma. Recurso Especial n. 189.380/SP. Rel. Min.
Luiz Vicente Cernicchiaro. Data: 02 de out. de 1999.
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ou, ainda, o gooadwill — terminologia adotada pelo direito anglo-sax&o, cuja traducéao

literal é “freguesia™® , deve ser compreendido como:

[...] o sobrevalor em relagdo a simples soma dos valores dos bens
singulares que integram o estabelecimento e resumem a capacidade
do estabelecimento, por meio dos nexos organizativos entre 0s seus
componentes singulares, de oferecer prestacées de empresa e de
atrair clientela.®®

Marcos Pecego Heide da seguinte forma discorre sobre o fundo de
comércio:

Uma das atipicidades é a cobranca de "LUVAS". Figura no contrato

sob o titulo de res sperata (a coisa esperada) consubstanciada pela

doutrina e pela jurisprudéncia atual pelo argumento que o fundo de

comércio de um "shopping center" é de propriedade do

empreendedor. Melhor explicando, o fundo de comércio de um SC se
sobrepde ao fundo de comércio do lojista.*”

Para Rubens Requido, o aviamento nada mais seria que ndo a aptidao da
empresa para produzir lucros, decorrente da qualidade e da melhor perfeicdo de sua
organizacdo.®®

Fabio Ulhoa Coelho ensina que o empresario, ao reunir bens como
maquinas, instalacdes, tecnologia, prédio e outros, o faz no desiderato de agregar a
esse conjunto de bens uma organizacao racional que implicara no aumento de seu
valor enquanto reunidos®®, valor, este, que alguns autores nominam aviamento.*’

Atente-se ao fato de que o conjunto de bens organizado para o exercicio da

empresa € composto tanto por bens corpéreos, também chamados tangiveis — como

% PiCOLO. Guilherme Gouvéa. Contrato social bem redigido reduz a inseguranca. Conjur.
Disponivel em <http://www.conjur.com.br/2012-fev-22/contrato-social-bem-redigido-estudado-reduz-
margem-inseguranca>. Acesso em 15 de Maio de 2013

% GIAMPAOLO, Dalle. Nozioni di diritto d’impresa. Padova: CEDAM, 2000. p. 167 apud
TOMAZETTE, Marlon. A teoria da empresa: o novo Direito "Comercial". Jus Navigandi, Teresina,
ano 7, n. 56, 1 abr.2002 . Disponivel em: <http://jus.com.br/revista/texto/2899>. Acesso em: 14
maio 2013.

% HEIDE. Mércio Pecego. Tracos juridicos, fisicos e econémicos da modalidade de negécio

chamada shopping center. Teresina, Jus Navigandi, ano 5, n. 43, 1 jul.2000. Disponivel em:
<http://jus.com.br/revista/texto/610>. Acesso em: 15 de maio 2013.

% REQUIAO. Rubens. Curso de direito comercial. vol. 1. 23. ed. Sao Paulo: Saraiva. 1998. p. 307.

% COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. Direito de Empresa. 20. ed. rev. e atual.
Sé&o Paulo: Saraiva. 2008. p. 55.

* REQUIAO. Rubens. Curso de direito comercial. vol. 1. 23. ed. Sao Paulo: Saraiva. 1998. p. 306.
776



RODRIGUES, Périsson Otavio; LACERDA, Emanuela Cristina Andrade. O Instituto da Res Sperata e sua
Natureza Juridica. Revista Eletronica de Iniciacao Cientifica. Itajai, Centro de Ciéncias Sociais e Juridicas da
UNIVALI. v. 4, n.4, p. 767-786, 4° Trimestre de 2013. Disponivel em: www.univali.br/ricc - ISSN 2236-5044.

mercadorias, instalacdes, equipamentos, utensilios e outros — como incorpéreos, ou
intangiveis, a exemplo da marca e do ponto,*' donde se depreende que o fundo de
comércio deve ser compreendido sob duplo viés.

Neste sentido as ligdes de Rubens Requiao:

[...] os bens corpéreos e incorpéreos conjugados no fundo de
comércio nao perdem a um deles sua individualidade singular,
embora todos unidos integrem um novo bem. Cada um mantém sua
categoria juridica propria.*

Dessa forma, a intangibilidade dessa organizacdo racional de bens e
servicos existente nos shopping centers, ai compreendida a capacidade de atrair
consideravel fluxo de publico, a toda evidéncia, possui valor econémico, porquanto
os empreendedores ndo dao em locacdo simples espacos comerciais, ja que
conferem ao locatario “toda uma gama de outros servicos complementares as lojas

tendentes a atrair o maior publico possivel ao local”.*?

3 DO INSTITUTO DA RES SPERATA E SUA NATUREZA JURIDICA

Ao se pensar na palavra conceito, presente esta, imprescindivelmente, a
ideia que uma pessoa faz de algo palpavel ou ndo, traduzindo a ideia do que é ou
parece ser determinado objeto de andlise em uma tentativa empreendida com o fito
de defini-lo**, sendo, portanto, uma agéo positiva de formular uma ideia por meio de
palavras, de definicdo e de caracterizacao.

Ja o termo natureza guarda imediata relacdo com as condigdes préprias e
essenciais dos seres®, das coisas inanimadas ou ideias, pelo que a expressdo
natureza juridica nada mais € que nao a especificacdo mais analitica possivel de

determinado instituto de direito.

* COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. Direito de Empresa. 20. ed. rev. e atual.
Sao Paulo: Saraiva. 2008. p. 57.

*2 REQUIAO, Rubens. Curso de direito comercial, v. 1. Sao Paulo: Saraiva, 2003. p. 270.

*® KARPAT, Ladislau. Shopping Centers. Manual Juridico. 2. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense,
1999. p. 27.

DICIONARIO AURELIO. Disponivel em <http://www.dicionariodoaurelio.com/>. Consulta em 06.
Maio. 2013.

** DICIONARIO AURELIO. Disponivel em <http://www.dicionariodoaurelio.com/>. Consulta em 06.
Maio. 2013.
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De Placido e Silva, discorrendo sobre a expressao natureza juridica, afirma
que a “terminologia assinala, notadamente, a esséncia, a substancia ou compleicao
das coisas”.*®

Maria Helena Diniz sustenta que a natureza juridica € o “significado ultimo
dos institutos juridicos”, devendo ser compreendida, por assim ser, como a
“afinidade que um instituto juridico tem em diversos pontos, com uma grande
categoria juridica, podendo nela ser incluido a titulo de classificagéo.”’

Pode-se, assim, entender a expressdao natureza juridica como sendo a
definicdo analitica do objeto de andlise com o fito de conhecé-lo visceralmente em
sua esséncia e significado ultimo.

Tendo em vista o conceito e objetivos dos shopping centers, percebe-se que
a esséncia da operacao neles realizada possui como peculiar predicado a maxima
lucratividade, razéo pela qual se passa a discorrer acerca da res sperata, instituto de
conceito controvertido responsavel por acaloradas discussées no meio juridico.

Os empreendedores, como referido anteriormente, empregam, antes mesmo
da concluséo da edificacao do shopping center, uma logistica apta a distribuicdo das
lojas. Realizam, ademais, uma série de campanhas publicitarias no desiderato de
que os lojistas obtenham sucesso e lucratividade.

Alvaro Villaca Azevedo, ao tratar sobre a res sperata enquanto
contraprestacao da cessdo de fundo de comércio pertencente ao empreendedor,

assevera:

Em razéo desse fundo de empresa [...] tém [sic] os shopping centers
feito incluir, nos chamados contratos de locacdo de suas unidades,
clausula denominada res sperata (‘coisa esperada’), que consiste no
pagamento, pela utilizadora, além do aluguel, de uma soma em
dinheiro, como retribuicdo das vantagens de participagdo no centro
comercial, dele usufruindo e participando de sua estrutura, enquanto
durar seu contrato. Desse modo, com esse pagamento, a utilizadora
tera o direito a afluir do aludido fundo de empresa do empreendedor,
composto de seu patriménio imaterial®.

46 SILVA, De Placido e. Vocabulario Juridico. vol. lll. 12. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 230.
*” DINIZ, Maria Helena. Dicionario juridico. Sao Paulo: Saraiva, 1998. v. 3. p. 337.

*8 AZEVEDO. Alvaro Villaga. Atipicidade mista da utilizacdo de unidades em centros comerciais
e seus aspectos fundamentais. In: PINTO, Roberto Wilson Renault; Fernando A. Albino de.
(Coord). Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sao Paulo: Saraiva.
1991. p. 29.
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Comungando do entendimento de que a res sperata se coadunaria as
vantagens de alocagao em shopping center, defende Fabio Ulhoa Coelho:

Além do aluguel, ha outras obriga¢des pecuniarias assumidas pelo
locatario de loja em shopping center. Em geral, paga-se uma
prestacdo conhecida por res sperata, retributiva das vantagens de se
estabelecer em um complexo comercial que ja possui clientela
prépria.*

Modesto Carvalhosa, discorrendo sobre a natureza juridica da res sperata,

discorre a despeito dos inUmeros posicionamentos acerca do conceito do instituto:

Esse pagamento, conhecido como res sperata, tem sua natureza
controvertida, entendendo alguns tratar-se de reserva ou garantia de
locagao; outros consideram-na como retribuicdo dos estudos de
marketing, cota do custo de empreendimento ou, ainda, contrapartida
da cessdao do fundo de comércio que serd formado pelo
empreendedor *°

Dentre doutrinadores que creem tratar-se o pagamento da res sperata
contraprestacao a titulo de simples reserva de locacao, bem como forma de angariar
recursos para a edificacéo, cite-se Maria Helena Diniz:

O empreendedor, antes de construir o centro comercial, firma um
contrato a titulo de reserva de localizacao (res sperata) com o futuro
lojista, que pagara certa quantia periédica durante a fase de
const5r1ugéo, angariando-se, assim, recursos até a conclusdo da
obra.

Ha, ainda, aqueles que concatenam a res sperata a fase construtiva, tao
somente, limitando temporalmente a ideia de cobranca e pagamento a conclusao da
obra, a exemplo de Caio Mario da Silva Pereira, para quem o pagamento da verba é:

[...] uma forma de captagcdo de recursos em que o empreendedor
recebe dos futuros usuarios, ou futuros lojistas, quantias com que

*9 COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. Direito de Empresa. 20. ed. rev. e atual.
Sao Paulo: Saraiva. 2008. p. 67.

% CARVALHOSA. Modesto. Consideragdes sobre relagdes juridicas em “shopping centers”. In
PINTO, Roberto Wilson Renault; OLIVEIRA, Fernando A. Albino de (Coord.). Shopping Centers:
questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva. 1991. p. 175.

o DINIZ, Maria Helena. Tratado tedrico e pratico dos contratos. 6. ed. ver., ampl. e atual. de
acordo como o novo cédigo civil (lei n. 10.406 de 10-1-2002), o Projeto de Lei n. 6.960/2002 € a Lei
n. 11.101/2005. Sao Paulo: Saraiva. 2006. v.1. p. 240.
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contribuem durante a fase de construcao, até o momento em que a
edificacdo se completa e é aberta a utilizacdo efetiva.”

Expondo a compreensao de que a res sperata se trata de fruicdo, pelo
locatario e com objetivo de proveito, do estabelecimento comercial e fundo de
comércio pertencente a shopping center, decidiu o Tribunal de Justica do Estado de
Santa Catarina:

A res sperata, como sabido, é devida em virtude da fruicdo do
estabelecimento mercantil e do fundo de comércio do shopping
center, o0 que nao ocorreu na hipétese em apreco, posto que a
apelada sequer procedeu a instalagdo da sua loja.

A res sperata é instituto tipico dos contratos de locacao de salas em
shopping centers, os quais tém como caracteristica um futuro
usufruto pelos locatérios, das instalagcées do empreendimento (praca
de alimentagdo, estacionamento, decoragdo etc.) e da propria
aglomeracdao do comércio. [...] 'Conclui-se, pois, que, apesar de
legitima a cobranca antecipada, a res sperata somente passa a ser
usufruida quando da inauguracdo do empreendimento, pela
disponibilizacdo de mercadorias ou servigcos aos clientes que se
dirijam ao shopping center e 14 tirem proveito das instalagbes
preparadas pela administradora.>®

A mesma Corte, potencializando e tornando intima a relacdo entre res

sperata e fundo de comércio, assentou:

CIVIL — CONTRATO DE LOCAGAO - SALA EM SHOPPING
CENTER — RESCISAO — CULPA EXCLUSIVA DOS LOCATARIOS -
DEVOLUCAO DA RES SPERATA — IMPOSSIBILIDADE — CODIGO
DE DEFESA DO CONSUMIDOR — INAPLICABILIDADE

1 "A res sperata tem por fungdo remunerar o locador empreendedor
pelos custos com a formagdo do fundo de empresa do shopping
center, sendo inviavel a restituicdo do valor quando findo o contrato
de locacao" (AC n. 2002.012858-4, Desa. Maria do Rocio Luz Santa
Ritta).

2 O Superior Tribunal de Justiga firmou posicao de que o Cédigo de
Defesa do Consumidor nao é aplicavel aos contratos locativos (AgRg
no REsp 795731/RS, Min. Paulo Gallotti).**

°2 PEREIRA. Caio Mario da Silva. Stmula integral do simpdsio [sobre shopping centers]. In:

ARRUDA, José Soares; LOBO, Carlos Augusto da Silveira. (Coord.) “Shopping Centers”:
aspectos juridicos. Sao Paulo. Revista dos Tribunais. 1984. p. 76.

°® BRASIL. Tribunal de Justica de Santa Catarina. Apelacéo Civel n. 2005.011519-3. Quarta Camara
de Direito Civil. Rel. Eladio Torret Rocha. Disponivel em <https://www.tjsc.jus.br >. Consulta em 20
de Maio de 2013.

> BRASIL. Tribunal de Justica de Santa Catarina. Apelacdo Civel n. 2003.025061-1. Camara
Especial Temporaria de Direito Civil. Rel. Des. Luiz Cézar Medeiros. Disponivel em
<https://www.tjsc.jus.br >. Consulta em 20 de Maio de 2013.
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E, ainda, do excerto do acérddo suprarreferido:

A complexidade da organizacao e administracdo do shopping center
legitimam, inclusive, a estipulacdo e cobranca da res sperata,
consistente na contraprestagdo efetuada pelo lojista ao Fundo de
pensdo, por gerar naquele a garantia do sucesso das atividades
comerciais que desenvolvera no estabelecimento comercial com
esquemas de estruturacdo e planejamento de marketing previamente
elaborados.

[...]" (2002.001600-4, Carlos Prudéncio).

"(...) A locagao comercial em shopping center tem a caracteristica de
agregar valorativamente ao estabelecimento locado as vantagens
das instalacdes do empreendimento e da aglomeragédo do comércio.
Dai a cobranca da chamada res sperata.

A pactuagéo da res sperata visa, primeiramente, a remuneragao da
garantia de reserva, caso a obra ainda nao esteja concluida, ou se ja
concluida, a retribuicdo pela cessao ou fruicdo do fundo de reserva
ou sobre fundo comercial decorrente da agregagao valorativa
imaterial proporcionada pelo centro comercial ao estabelecimento
locado.

Estando ajustada contratualmente a cobranga, € exigivel a res
sperata ainda que a obra ja tenha sido concluida (...)" (AC n.
97.001869-0, Des. Pedro Manoel Abreu).>®

Para o Tribunal de Justica Gaucho, a res sperata seria um contrato de
cessao de uso da estrutura técnica futura do shopping center e reserva de ponto

comercial:

Ementa: APELAGAO. LOCAGAO. SHOPPING CENTER. RES
SPERATA. LEGALIDADE DA COBRANGCA. Licita a celebragao entre
o empreendedor e o lojista, de contrato de cessdo de uso da
estrutura técnica do futuro Shopping Center, avenga que, na
doutrina, recebe o nome de "res sperata", caracterizando-se pelo
pagamento de parcelas destinadas a assegurar a reserva do ponto
comercial. POR UNANIMIDADE, NEGARAM PROVIMENTO AO
APELO DA PARTE AUTORA E DERAM PROVIMENTO AO APELO
DA PARTE RE.*®

Segundo o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, a res sperata
corresponderia a contrato de reserva de locacao caracterizada com forma de
retribuicdo paga pelo lojista ao empreendedor pelas vantagens de se estabelecer em

um complexo empresarial com grandes chances de éxito, verbis:

°® BRASIL. Tribunal de Justica de Santa Catarina. Apelacdo Civel n. 2003.025061-1. Camara
Especial Temporaria de Direito Civil. Rel. Des. Luiz Cézar Medeiros. Disponivel em <https://
www.tjsc.jus.br >. Consulta em 20 de Maio de 2013.

% BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Apelagdo Civel n. 70038473922,
Décima Quinta Céamara Civel. Rel. Des. Angelo Maraninchi Giannakos. Disponivel em
<http://www.tjrs.jus.br >. Consulta em 20 de Maio de 2013.
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Ementa: Apelagao Civel. Embargos a execugao. Locagao de espacgo
destinado a loja, em shopping center. Execugdo que se funda no
instrumento de rescisdo do contrato de locacdo e confissdo de
divida. Pretensdo das embargantes de compensagcdo das verbas
cobradas em execugéo com os valores pagos a titulo de reserva de
loja e com as benfeitorias introduzidas no imoével. E licita a verba
cobrada a titulo de reserva de loja, ou res sperata, ndao podendo
prevalecer a tese de que ela é abusiva, pois se caracteriza como
retribuicdo ao locador pelas vantagens do lojista em se estabelecer
em complexo comercial, possuindo maiores chances de éxito em
suas vendas. Previsao no contrato de impossibilidade de retengéo ou
indenizagao dos valores gastos a titulo de benfeitorias, os quais se
destinaram a agregar valor ao comércio que seria ali por ela
explorado. Valores, alids, que sao iliquidos. Clausulas do contrato e
da confisséo de divida que foram claramente redigidas. Desequilibrio
e desproporcao de vantagens contratuais entre os contratantes né&o
vislumbrados. Recurso provido para serem julgados improcedentes
os embargos a execugao, com condenacdo das embargantes no
pagamento das verbas da sucumbéncia.””

Ja decidiu o Superior Tribunal de Justica tratar-se, a res sperata, do préprio

objeto do contrato de locacéo:

COMERCIAL. SHOPPING CENTER. CLAUSULA DE
EXCLUSIVIDADE NA COMERCIALIZACAO DE PRODUTO PELO
LOJISTA (MIX). DESRESPEITO PELO INCORPORADOR-
ADMINISTRADOR. DESVIRTUAMENTO DO OBJETO DO
CONTRATO (RES SPERATA). PAGAMENTO PARCIAL DO PREGO
DE COMPRA DA LOJA. EXCECAO DE CONTRATO NAO
CUMPRIDO ALEGADA PELO LOJISTA. POSSIBILIDADE. ART.
1.092 DO CODIGO CIVIL/1916 E ART. 476, DO CODIGO
CIVIL/2002.

- O lojista pode deixar de efetuar o pagamento total do preco do
contrato de promessa de compra e venda de loja situada em
shopping center, se o incorporador-administrador descumpre sua
obrigacdo de respeitar a clausula de exclusividade na
comercializacao de determinado produto pelo lojista (mix), permitindo
que loja ancora venda o mesmo produto vendido pelo lojista. Trata-
se de aplicagdo do art. 1.092 do Codigo Civil/1916 (art. 476, do
Cadigo Civil atual).

- Tratando-se de shopping center, o incorporador-administrador, além
de ter a obrigacdo de entregar a loja num ambiente com
caracteristicas comerciais pré-determinadas no contrato assinado
com o lojista (tenant mix), ndo pode alterar tais caracteristicas depois
de instalado o shopping, isto é, durante todo o periodo de vigéncia
do contrato entre lojista e empreendedor, sob pena de
desvirtuamento do objeto do contrato (res sperata). Recurso especial
conhecido e negado provimento.

 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sio Paulo. Apelacdo Civel n. 9120325-
07.2007.8.26.0000, 272 Camara de Direito Privado. Rel. Des. Morais Pucci. Disponivel em
<http://www.tjsp.jus.br >. Consulta em 20 de Maio de 2013.
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Vé-se, portanto, que apesar de a concepgao de res sperata nao ser una, 0
instituto, invariavelmente, é acompanhado da ideia de contraprestacdo paga pelo
locatario em razdo das vantagens de “participar de uma estrutura” com “clientela
prépria”, de afluir “0 fundo de empresa do empreendedor” desfrutando de uma
estrutura organizacional rentavel.

Posto este estado de coisas, cré-se que o melhor entendimento seja aquele
segundo o qual o sentido de res sperata coaduna-se com a venda, pelo
empreendedor, da coisa esperada pelo locatario, que nada mais é que a exploracao

de uma atividade lucrativa.

CONSIDERACOES FINAIS

Pelo estudo e pesquisa realizados, é possivel afirmar que os contratos de
locagdo em shopping center se diferem sobremaneira dos demais contratos cujo
objeto sdo os salbes comerciais situados nas vias publicas, nos quais 0 sucesso
operacional do locatario em nada depende de atos praticados pelo locador, que néo
possui qualquer geréncia comercial sobre aquele.

Isto por que traz consigo caracteristicas varias que lhe dao singular
roupagem, ja que o pagamento feito pelo locatario ndo se resume ao aluguel,
porquanto além do fundo de promocgdes e contribuicdo para com a associacao de
lojistas, paga, como condicdo de adesdo ao empreendimento, verba a titulo de res
sperata, ou coisa esperada.

Conclui-se, assim, possivel afastar a afirmativa de que a res sperata teria tao
somente natureza retributiva pela reserva de localizacao, ou, entdo, que se trataria
de contraprestacao paga pelo locatario pelos gastos com campanhas para atracao
de publico, realizadas pelo empreendedor — eis que referida verba é paga sob a
rubrica de fundo de promogdes.

Além disso, o instituto, cré-se, ndo traz em sua esséncia natureza retributiva
pelos gastos realizados, pelo empreendedor, com a edificagdo do shopping center,
porquanto hd a cobranca da res sperata em empreendimentos maturados e
contratacGes até mesmo posteriores a conclusdo da obra.

Dessa forma, parece crivel conceber-se a res sperata, em sua esséncia,

como sendo a contraprestacao paga pelo locatario ao empreendedor, sendo ou nao
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aquele o primeiro lojista a ocupar o salao comercial, pela exploracao do fundo de
comércio pertencente a este e que deve ser sinbnimo de lucratividade, dada a
existéncia de um complexo organizacional de bens corpoéreos e incorpéreos cujo fim
ultimo é a capacidade lucrativa, que derivara justamente dos estudos de viabilidade
econbmica realizadas na fase que antecede a edificacdo do empreendimento.

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

AGUIAR, Joao Carlos Pestana de. Nova lei das locac6es comentadas. Rio de
Janeiro: Lumen Juris. 1992.

AZEVEDO. Alvaro Villaca. Atipicidade mista da utilizacdo de unidades em
centros comerciais e seus aspectos fundamentais. In: PINTO, Roberto Wilson
Renault; Fernando A. Albino de. (Coord). Shopping Centers: questdes juridicas:
doutrina e jurisprudéncia. Sao Paulo: Saraiva. 1991.

BRASIL. Camara de Deputados Federais. Disponivel em
<http://www.camara.gov.br/Internet/comissao/index/perm/cdcmam/notas/NT231003.
pdf >. Avesso em 15 de Maio de 2013.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 764.901-RJ, Terceira
turma. Rel. Min. Nancy Andrighi. Data: 10. De out. de 2006. Disponivel em <
https://www.stj.jus.br>. Consulta em 20 de Maio de 2013.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 189.380/SP, Sexta
Turma. Rel. Min. Luiz Vicente Cernicchiaro. Disponivel em < https://www.stj.jus.br>.
Data: 02 de out. de 1999. Consulta em 20 de Maio de 2013.

BRASIL. Lei n. 8.245, de 18 de Outubro de 1991: Lei do Inquilinato. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8245.htm>. Acesso em 28 de out. de
2012.

BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Apelacao Civel n.
70038473922, Décima Quinta Camara Civel. Rel. Des. Angelo Maraninchi
Giannakos. Disponivel em <http://www.tjrs.jus.br >. Consulta em 20 de Maio de
2013.

BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina. Apelacao Civel n.
2003.025061-1. Camara Especial Temporaria de Direito Civil. Rel. Des. Luiz Cézar
Medeiros. Disponivel em <https://www.tjsc.jus.br >. Consulta em 20 de Maio de
2018.

BRASIL. Tribunal de Justica de Santa Catarina. Apelacao Civel n. 2005.011519-3.
Quarta Camara de Direito Civil. Rel. Eladio Torret Rocha. Disponivel em
<https://www.tjsc.jus.br >. Consulta em 20 de Maio de 2013.

BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo. Apelacao Civel n. 9120325-

784



RODRIGUES, Périsson Otavio; LACERDA, Emanuela Cristina Andrade. O Instituto da Res Sperata e sua
Natureza Juridica. Revista Eletronica de Iniciacao Cientifica. Itajai, Centro de Ciéncias Sociais e Juridicas da
UNIVALI. v. 4, n.4, p. 767-786, 4° Trimestre de 2013. Disponivel em: www.univali.br/ricc - ISSN 2236-5044.

07.2007.8.26.0000, 272 Camara de Direito Privado. Rel. Des. Morais Pucci.
Disponivel em <http://www.tjsp.jus.br >. Consulta em 20 de Maio de 2013.

CARVALHOSA. Modesto. Consideracdes sobre relagdes juridicas em “shopping
centers”. In PINTO, Roberto Wilson Renault; OLIVEIRA, Fernando A. Albino de

(Coord.). Shopping Centers: questdes juridicas: doutrina e jurisprudéncia. Sao
Paulo: Saraiva. 1991.

CERVEIRA FILHO, Mario. Shopping centers: Direitos dos Lojistas. 6. ed. Sao
Paulo: Saraiva 2010.

COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de Direito Comercial. Direito de Empresa. 20. ed.
rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva. 2008.

CUTAIT, Michel. O Custo de Ocupacao e Shopping Centers. Disponivel em
<http://makeitworkshopping.blogspot.com.br/search?g=custo+de+ocupa%C3%A7%
C3%A30>. Consulta em 17 de maio de 2013. Disponivel em
<http://www.dicionariodoaurelio.com/>. Consulta em 06. Maio. 2013.

DINIZ, Maria Helena. Dicionario juridico. Sao Paulo: Saraiva. v. 3. 1998.

DINIZ, Maria Helena. Tratado tedrico e pratico dos contratos. 6. ed. ver., ampl. e
atual. de acordo como o novo cédigo civil (lei n. 10.406 de 10-1-2002), o Projeto de
Lei n. 6.960/2002 e a Lei n. 11.101/2005. Sao Paulo: Saraiva. v.1. 2006.

HEIDE. Marcio Pecego. Tracos juridicos, fisicos e econémicos da modalidade
de negdécio chamada shopping center. Teresina, Jus Navigandi, ano 5, n. 43, 1
jul.2000. Disponivel em: <http://jus.com.br/revista/texto/610>. Acesso em: 15 de
maio 20183.

KARPAT, Ladislau. Shopping Centers. Manual Juridico. 2. ed. Rio de Janeiro:
Editora Forense, 1999.

LANGNONI, Carlos Geraldo. Shopping Centers no Brasil. In ARRUDA, Joseé
Soares; LOBO, Carlos Augusto da Silveira. (Coord). “Shopping Centers”: aspectos
juridicos. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1984.

MAQUIEIRA, JOSE DA SILVA. “Shopping Center”: questdes juridicas. Roberto Wilson Renault
Pinto e Fernando Albino de Oliveira (Coord.). Sao Paulo: Saraiva, 1991.

PASSOLD, Cesar Luiz. Pratica da Pesquisa Juridica: ideias e ferramentas Uteis
para o pesquisador do Direito. 7. ed. rev. atual. amp. Floriandpolis: OAB/SC Editora,
2002.

PEQUENAS EMPRESAS, GRANDES NEGOCIOS. Disponivel em <http:/
revistapegn.globo.com/Revista/Common/0,,EMI79127-17189,00-OS +PROS+
E+CONTRAS+DE+ABRIR+LOJA+EM+ SHOPPING+ CENTER. html> . Acesso em
28 de out. de 2012.

PEREIRA. Caio Mario da Silva. Simula integral do simpdsio [sobre shopping

centers]. In: ARRUDA, José Soares; LOBO, Carlos Augusto da Silveira. (Coord.)

“Shopping Centers”: aspectos juridicos. Sdo Paulo. Revista dos Tribunais. 1984.
785



RODRIGUES, Périsson Otavio; LACERDA, Emanuela Cristina Andrade. O Instituto da Res Sperata e sua
Natureza Juridica. Revista Eletronica de Iniciacao Cientifica. Itajai, Centro de Ciéncias Sociais e Juridicas da
UNIVALI. v. 4, n.4, p. 767-786, 4° Trimestre de 2013. Disponivel em: www.univali.br/ricc - ISSN 2236-5044.

PICOLO. Guilherme Gouvéa. Contrato social bem redigido reduz a inseguranca.
Conjur. Disponivel em <http://www.conjur.com.br/2012-fev-22/contrato-social-bem-
redigido-estudado-reduz-margem-inseguranca>. Acesso em 15 de Maio de 2013.

REQUIAO. Rubens. Curso de direito comercial. vol. 1. 23. ed. Sao Paulo: Saraiva.
1998.

SILVA, De Placido e. Vocabulario Juridico. vol. Ill. 122 ed. Rio de Janeiro: Forense,
1997.

SLAIBI FILHO, Nagib. Comentarios a Nova Lei do Inquilinato. 9 ed. Sao Paulo:
Forense, 1986.

786



