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Introducao

stdo cada dia mais presentes em shopping
centers lojas voltadas ao ensino e clinicas

médicas de atendimento rapido do publico
em geral, nova tendéncia de acesso a educagdo e
a saide.

Ao celebrar os contratos de locagéo, os lo-
jistas assumem, usualmente, a obrigagdo de de-
socupar o imovel, decorrido o prazo contratual,
deixando-o totalmente livre de pessoas e de bens.
Com excecdo das hipdteses em que o contrato seja
celebrado por prazo de cinco anos ou a soma dos
contratos ininterruptos alcance esse prazo, entre
outros requisitos, e o lojista tenha promovido a
competente agdo renovatoria, decorrido o pra-
zo contratual, o locador tem direito de reaver o
imodvel locado, aplicando-se as regras da denuncia
imotivada, previstas nos artigos 56 e 57 da Lei do
Inquilinato.

Acontece que, em favor do lojista, mesmo que
ndo tenha promovido agio renovatoria, tem-se ar-
guido a protegdo do artigo 53, da Lei do Inquilina-
to, que veda a rescisdo do contrato de locacgéo de
imoveis utilizados por hospitais, unidades sanitd-
rias oficiais, asilos, estabelecimentos de saude e
de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder
Publico, bem como por entidades religiosas devi-
damente registradas, salvo as hipoteses do artigo
9°, ou seja: I - por mutuo acordo; 1l - em decor-
réncia da prdtica de infra¢do legal ou contratual,
1l - em decorréncia da falta de pagamento do
aluguel e demais encargos, 1V - para a realizagdo
de reparagoes urgentes determinadas pelo Poder
Publico, que ndo possam ser normalmente execu-
tadas com a permanéncia do locatdrio no imével
ou, podendo, ele se recuse a consenti-las, além
da hipotese especifica do artigo 53, inciso 11, qual
seja: se o proprietdrio, promissario comprador ou
promissdrio cessiondrio, em cardter irrevogavel e
imitido na posse, com titulo registrado, que haja
quitado o prego da promessa ou que, ndo o tendo
feito, seja autorizado pelo proprietdrio, pedir o
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imovel para demoli¢do, edifica¢do, licenciada ou
reforma que venha a resultar em aumento minimo
de cinquenta por cento da drea util.

Porém, em contraposi¢do ao artigo 53 da Lei
do Inquilinato, tem-se o artigo 54, que contempla
a autonomia privada, a livre contratagdo. De ma-
neira clara e contundente, o artigo 54 — que disci-
plina as locagdes em shopping centers — prevé que
“prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas
nos contratos de locagéo”.

De fato, ao se comparar o contrato de locagio
em shoppings centers com a loca¢éo nao residen-
cial comum, verifica-se que as clausulas daqueles
sdo muito mais rigidas e especificas ao desenvol-
vimento do negdcio préprio do que as daquelas, e
isto porque a autonomia privada deve ser respeita-
da, prevalecendo as condi¢des livremente pactua-
das nos contratos de locagéo.

Assim, se o contrato de locagdo em shopping
center prevé prazo determinado, este deve ser
observado pelas partes, orientado pelos princi-
pios gerais dos contratos (obrigatoriedade e livre
manifestagdo de vontade), o que ndo se coaduna
com a inexigibilidade de cumprimento da mesma
regra, de desocupagdo do espago locado as insti-
tui¢cdes mencionadas no ja mencionado artigo 53.

Atualmente, ainda com mais razdo, vedar que
o imovel seja retomado pelo proprietario em situa-
¢des como essas, especialmente quando se estiver
na seara da plena liberdade contratual, implicara
sérios danos aos proprios locatarios, pelo aumen-
to do valor do locativo, diante do risco inerente,
além de néo corresponder ao melhor direito.

Nesses pequenos comentarios, pretende-se,
portanto, diferenciar as locagdes de finalidade
nio residencial celebradas no ambito de shopping
centers e fora deles, esclarecer a regra aplicavel
nos shoppings quando existe regra especifica, no
que tange as locagGes utilizadas por hospitais e
escolas, e outras regradas pelo artigo 53 da Lei
do Inquilinato e, principalmente, comentar sobre



a denuncia vazia em contratos de locagdo em sho-
pping center, de lojas utilizadas por estabeleci-
mentos de satide e de ensino.

1. Distin¢do entre as locacdes comerciais
comuns e locacoes em shopping center

Por experiéncia comum, a maioria das pes-
soas conhece o que ¢ um shopping center. Mas,
em uma defini¢do técnica, conforme antigo con-
ceito da Associagdo Brasileira dos Shopping
Center (Abrasce), trata-se de “empreendimento
constituido por um conjunto planejado de lojas,
operando de forma integrada, sob administragéo
unica e centralizada; composto de lojas destinadas
a exploragdo de ramos diversificados ou especia-
lizados de comércio e prestagdo de servigos; este-
jam os locatarios lojistas sujeitos a normas contra-
tuais padronizadas, além de ficar estabelecido nos
contratos de locagdo da maioria das lojas clausula
prevendo aluguel variavel de acordo com o fatu-
ramento mensal dos lojistas; possua lojas-ancora,
ou caracteristicas estruturais e mercadologicas
especiais, que funcionem como forga de atragéo
e assegurem ao shopping center a permanente
afluéncia e transito de consumidores essenciais
ao bom desempenho do empreendimento; oferega
estacionamento compativel com a area de lojas e
correspondente afluéncia de veiculos ao shopping
center; esteja sob o controle acionario e adminis-
trativo de pessoas ou grupos de comprovada ido-
neidade e reconhecida capacidade empresarial.” !

A partir do conceito acima transcrito, vale fa-
zer uma sucinta distingdo entre as locagdes ndo
residenciais comuns das loca¢des em shoppings.

A primeira delas se refere as obrigacdes do lo-
cador dispostas no artigo 22 da Lei n® 8.245/1991.
Trata-se da imposi¢do do legislador de que o lo-
cador ndo podera cobrar despesas condominiais
extraordinarias do locatario. Estas, em resumo,
compreenderiam as decorrentes de inovagdes e
acréscimos realizadas nas areas para o melhora-
mento e aproveitamento do uso.

Porém, nas locagdes em shopping centers, ha
a possibilidade de impor ao locatario o custeio da
maioria das despesas condominiais extraordina-
rias, excetuando-se as despesas: i) com obras de
reformas ou acréscimos que interessem a estru-
tura integral do imovel; ii) pintura das fachadas,
empenas, pogos de aeragdo e iluminagdo, bem
como das esquadrias externas; iii) indenizacdes
trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio
da locagdo, e; iv) com obras ou substituigdes de
equipamentos, que impliquem modificar o proje-
to ou o memorial descritivo da data do habite-se

e obras de paisagismo nas partes de uso comum,
conforme artigo 54, §1°, alineas a e b, combinado
com artigo 22, paragrafo unico.

Outra diferenca relevante ¢ a pratica das de-
nominadas clausulas de raio em locag¢des em sho-
ppings, que impde ao lojista a obrigacdo de ndo
abrir outra loja em determinada distancia para ndo
concorrer com o shopping, entre outras intimeras
clausulas inseridas, seja no contrato de locagéo,
seja nas chamadas escrituras declaratérias de nor-
mas gerais. Nas locacdes comerciais comuns, néo
se justifica a clausula de raio, pois o locador ndo
esta preocupado com os possiveis concorrentes do
locatario.

Ainda, no shopping, ¢ comum cobrar aluguel
com base no faturamento do lojista locatario, e
também aluguel dobrado no més de dezembro —
praticas incompativeis com a loca¢do comercial
comum, porque nio importa ao locador o fatura-
mento do inquilino, mas, sim, se o aluguel pago
esta condizente com o preco de mercado.

Para o bom funcionamento do shopping cen-
ter, como ¢€ sabido, ¢ indispensavel que estas clau-
sulas rigorosas e especificas estejam presentes,
além do estudo mercadologico para formagéo do
tenant mix — o que ndo se verifica nas locac¢des
comerciais comuns.

Portanto, com as distingdes feitas acima, a au-
tonomia privada da vontade no ambito do contrato
de locagdo em shopping center é, inegavelmen-
te, mais intensa do que nas locagdes comerciais
comuns, e por isso deve ser respeitada em seus
termos, prevalecendo as condigdes livremente
pactuadas nos contratos de locagao.

Atento a isso, o legislador trouxe no artigo 54
que, em se tratando de locacdo em shopping cen-
ter, “prevalecerdo as condigdes livremente pac-
tuadas nos contratos de locagéo (...)”.

O mesmo termo ¢ utilizado no artigo 54-A,
que trata do contrato de locagdo conhecido como
built to suit, que, pela defini¢ao legal, é o contra-
to no qual o locador procede a prévia aquisicéo,
construcdo ou substancial reforma, por si mesmo
ou por terceiros, do imodvel entdo especificado
pelo pretendente a locagéo.

Ou seja, nos artigos 54 e 54-A, que tratam
respectivamente de locagdo em shopping center e
locagdo built to suit, verifica-se a for¢a da deno-
minada autonomia da vontade.

Em varios paises, o ordenamento juridico
valoriza a liberdade de contratar, prestigiando a
autonomia da vontade. A doutrina italiana, aqui

! Associagdo Brasileira de Shopping Centers (Abrasce). Disponivel em: <htip://'www.portaldoshopping.com.br/>. Acesso em

20 de maio de 2014.
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representada pelo jurista Alberto Trabucchi, con-
templa a maxima de que /a vonta, elemento dina-
mico per eccellenza del modo giuridico, é il qui
essesnziale che da vita al negozio.’

Nas classicas ligdes de Pontes de Miranda: Os
atos humanos interiores ao campo de atividade, a
que se chama auto-regramento da vontade, “au-
tonomia privada’, ou “autonomia da vontade’:
é o espago deixado as vontades, sem se repelirem
do juridico tais vontades.* Em outras palavras:
vale o que foi acordado, salvo eventual vicio tido
pela Lei como ensejador de nulidade ou anulabili-
dade do negocio juridico.

Nesse ponto, a titulo de exemplo, vale men-
cionar que, no contrato built to suit, a multa para
resilicdo antecipada pelo locatario pode ser ele-
vadissima, ndo podendo, contudo, ultrapassar a
soma dos valores dos aluguéis a receber até o ter-
mo final da locagdo.

O bom funcionamento e o sucesso do shopping
center estdo diretamente relacionados ao adequa-
do planejamento, que tem o tenant mix como um
dos principais vetores. Ao se colocar o direito dos
lojistas que exercem atividade de satde e educa-
¢do acima da possibilidade de alteragio das lojas
e, até mesmo, a retomada imotivada do imdvel, se
constitui regra prejudicial aos interesses de toda a
comunidade de lojistas, ndo se compatibilizando
com o sistema direcionado ao fomento do consu-
mo, em beneficio de toda a classe de lojistas, do
cliente e do préprio empreendedor. Ou seja, para
o sucesso do shopping center, ¢ fundamental que
a autonomia da vontade seja prestigiada, inclusive
quando o locatario é institui¢do de ensino ou esta-
belecimento de saude.

2. A regra protetiva do artigo 53, da Lei n°
8.245/1991

As regras especificas a determinadas ativida-
des mencionadas no artigo 53 “tém um evidente
sentido social, protegendo a permanéncia desses
estabelecimentos que desempenham importante
papel de assisténcia e educagio. “*De toda forma,
as hipoteses de despejo do artigo 53 s@o extre-
mante restritas, sendo que nao se pode “ampliar

o conceito vernacular do termo, sob pena de se
restringir ainda mais o direito de propriedade, em
qualquer dos institutos protegidos nesse artigo.”

Assim, a jurisprudéncia tem tomado cautela
para conceituar o que se entende por escolas, hos-
pitais, asilo etc. Por exemplo, em recente julgado,
o Tribunal de Justica de Sdo Paulo decretou agéo
de despejo por denuncia vazia a uma clinica parti-
cular de fisioterapia, pois entendeu que ela nio se
enquadrava como estabelecimento de saude para
os fins da lei:

“Locagdo imobiliaria. Despejo por denuncia
vazia. R. sentenc¢a de procedéncia, com apelo so6
do requerido. Retomada por mera liberalidade.
Preenchimento dos requisitos para a resolugdo
unilateral vélida. Estabelecimento em que
instalada clinica particular de fisioterapia. Protegdo
conferida aos estabelecimentos de saude, prevista
no artigo 53, da Lei do Inquilinato. Descabimento.
Instituto de fisioterapia que nio se enquadra como
estabelecimento de saude para tais fins. Artigo 252
do Regimento Interno deste Tribunal. Nega-se
provimento ao apelo do inquilino/requerido™.

O julgado cuja ementa foi colacionada acima,
de maneira muito pertinente, fundamentou a de-
cisdo com os ensinamentos de Gildo dos Santos:
“Ocorre que ndo sdo todas as escolas que mere-
cem essa protecdo legal. Somente os estabeleci-
mentos de ensino que mantenham cursos regu-
lares, de primeiro grau (ensino fundamental), de
segundo grau (ensino médio), de terceiro grau
(ensino superior), supletivo e profissionalizante,
devidamente autorizados ou reconhecidos e fisca-
lizados pelo Poder Publico™

Ou seja, tanto doutrina quanto jurisprudéncia
tém ao longo do tempo construido conceitos con-
cretos para os vagos termos escolas e hospitais,
por exemplo, analisando cada caso para avaliar se
a finalidade da lei esta ou ndo presente, qual seja,
se a locataria exerce relevante atividade social.

Por outro lado, o Tribunal de Justiga do Esta-
do de Sdo Paulo possui entendimento majoritario
de ser impossivel o despejo por denuncia vazia,
em razdo do término do prazo estipulado em con-

2 A vontade, dindmica por exceléncia, é elemento para dar forma juridica, é aqui essencial para que se dé vida ao negécio
(TRABUCCHLI, Alberto. Instituzioni di Diritto Civile. 40° ed. — Podova: Cedan, 2001, p. 149., traduc¢do nossa)

3 MIRANDA, Pontes de, 1892-1979. Negdcios juridicos, representagdo, conteido, forma, prova; atualizado por Marcos
Bernardes de Mello, Marcos Ehrhardt Jr. (colegdo tratado de direito privado: parte especial; 3) — Sdo Paulo: Editora Revista

dos Tribunais, 2012.

* VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do inquilinato comentada: doutrina e prdtica: Lei n° 8.245, de 18-10-1991 — 10 ed. — Sdo

Paulo: Atlas, 2010. pagina 242.
5 VENOSA, Silvio de Salvo. OP. CIT. pdgina 243.

& TJSP, Apelagdo n° 1003025-24.2016.8.26.0008, des. rel. Campos Petroni, j. 23/5/2017.

7 SANTOS, GILDO. Locagdo e Despejo, Comentdrios a Lei n°8.245/91, RT, 3%ed., 1999, p. 268.



trato, quando se trata das institui¢des descritas no
artigo 53 da Lei do Inquilinato, como se observa
na ementa abaixo:

“LOCACAO NAO RESIDENCIAL. Despejo
por dentincia vazia. Estabelecimento de ensino
autorizado e fiscalizado pelo Poder Publico.
Impossibilidade. Inteligéncia do artigo 53 da
LI. Falta de interesse processual. Inadequacdo
da via eleita. Majoracdo da verba honoraria de
sucumbéncia, consoante disposto no artigo 20,
§ 4° do CPC. Recurso do autor nio provido e
parcialmente provido o da ré.”®

Contudo, na realidade, decisdes semelhantes
a transcrita acima sé restringem o mercado de
locagdo as institui¢des de ensino, hospitais e ou-
tras beneficiarias do artigo 53, que, possivelmen-
te, ndo encontrardo locadores dispostos a perder
significativa parcela do constitucional direito a
propriedade, ja que os proprietarios ndo poderdo
dispor de seus bens por prazo indeterminado e,
quem sabe, eterno.

Antes mesmo da aprovagdo da atual Lei do In-
quilinato, o experiente advogado Rubens Carmo
Elias®, de forma percuciente, ja vaticinava:

“Inadmissivel nos tempos atuais a aplicagdo de
uma lei iniqua e injusta que privilegia uma classe
de inquilinos que ndo necessita de tanto amparo
— Governo e proprietarios de estabelecimentos de
satde e de ensino, sendo desnecessaria qualquer
outra consideragao.

A inexisténcia de oferta de imdveis destinados a
esse tipo de locagdo demonstra que ja é tempo de ser
reformulada a Lei n® 6.239/1975. Ha quanto tempo
ndo se inaugura um hospital ou estabelecimento de
satde e ensino oficial ou particular instalados em
prédios locados?”.

Ou seja, por interferir no principio da livre ma-
nifestacdo da vontade, nfo se justifica restringir o
direito de retomada imotivada no &mbito dos sho-
pping center, ndo importando o ramo de atividade
praticado no fundo de comércio estabelecido no
imoével locado, de modo que, somente nos casos
de ajuizamento de agdo renovatoria, as regras res-
tritivas de retomada poderiam ser adotadas.

Alias, interpretando-se sistematicamente a
Lei n° 8.245/1991, depreende-se que o artigo 53
esta inserido na Secéo IlI1, que trata principalmen-
te de dois temas: locagdo ndo residencial ¢ agdo
renovatoria (artigo 51).

Assim, os artigos supracitados necessitam
estar em consonancia, em harmonia, sendo que

a interpretagdo predominante conferida ao ar-
tigo 53, pelo Tribunal de Justica de Sdo Pau-
lo, leva a flagrante desintegragdo das normas
que regem a locagdo ndo residencial, causando
graves consequéncias ao mercado de locagdes de
imoveis, especialmente para estabelecimentos de
ensino e de saude.

Isso porque, o artigo 51, ao tratar da ag@o
renovatoria, ndo faz exceg¢bes quanto a qualida-
de ostentada pelo locatario, mas apenas impde
requisitos cumulativos e abrangentes a qualquer
atividade exercida no imdvel, pouco importando
tratar-se de sociedades empresarias atuantes no
ramo da educagdo, saude ou outra area qualquer.

Por sua vez, observa-se que o artigo 53 tam-
bém ndo traz ressalvas quanto a necessidade ou
nao do ajuizamento da ag@o renovatoria, ou seja,
indigitado artigo ndo isenta as institui¢des de ensi-
no ou hospitais, por exemplo, de ingressarem com
acdo para lograrem a permanéncia no imovel para
além do prazo convencionado pelas partes.

Até porque, como é cedico, o contrato faz lei
entre as partes (pacta sunt servanda), desde que
respeitados os principios que o norteiam, dentre
eles a livre manifestacdo de vontade das partes, de
modo que, decorrido o prazo contratual, estabele-
cido o dever de desocupagio ao locatario, tal regra
deve ser cumprida, sob pena de despejo, pelo sim-
ples decurso do prazo contratual.

Conclusio

O ingresso de lojas destinadas a atividade
de saude e educagdo em shopping centers tem
o potencial de causar prejuizos ao planejamen-
to comercial do empreendimento, caso ndo seja
construido um entendimento jurisprudencial no
sentido de prevaléncia da autonomia privada con-
templada no artigo 54 da Lei n® 8.245/1991, em
contraposicdo ao artigo 53, da mesma lei.

Nao se justifica que, decorrido o prazo con-
tratual, sem que o locatario tenha postulado
acdo renovatoria, ndo tenha o locador a faculda-
de de retomar o imovel, prevalecendo o direito
de propriedade e, principalmente, os interesses
maiores do shopping center, que compreende uma
gama de servigos e comércios variados, que ndo
podem ser prejudicados por privilégios isolados.

A manutengdo do entendimento de aplicagéo
do artigo 53 as institui¢cdes de ensino e saiude ins-
taladas em shopping center, impedindo a dentincia
imotivada, prejudicara o mercado de locagdo para
institui¢cdes de ensino, hospitais e outras benefi-
ciarias do artigo 53, que possivelmente ndo en-

8 TJSP, Apelagdo n°0021693-65.2013.8.26.0008, des. rel. Gilson Delgado Miranda, j. 26/4/2016

® Rubens Carmo Elias, Aspectos da Locagdo em escolas e hospitais, O Estado de Sao Paulo, p. 51, 27.09.1987.



contrardo no mercado locadores dispostos a per-
der significativa parcela do direito a propriedade,
ja que os proprietarios ndo poderdo usar e fruir de
seus bens, da forma que melhor lhes aprouver, por
prazo indeterminado e, quem sabe, eterno.

Por 6bvio, esta ndo foi a vontade do legis-
lador, cumprindo ao julgador interpretar a Lei e
aplica-la em consonéncia com os fins sociais a
que ela se dirige e as exigéncias do bem comum
(artigo 5°, LINDB).
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