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Introdugio

No Brasil j4 se firmou o estrangeirismo shopping center, alids, jé
incorporado inclusive no Novo Dicionirio Aurélio, que é pega classica
no pais.

A populaggo, em todas as camadas, j4 identifica na palavra shopping,
acrescido do vocédbulo center, uma forma de comerciar, as vezes englobando
o préprio estabelecimento. O publico ja lhe aprendeu o sentido e fez a sua
expressdo, como diz Washington de Barros Monteiro. !

Em sua pétria, a palavra shopping deriva do verbo to shop, que ¢é a
agao de comprar,? da qual é o gerindio, a significar “comprando”. Na
literal tradugdo ndo chegariamos a um denominador comum sobre o que
significa shopping center.

Para alguns, shopping é variagdo do verbo fo buy com a significagao
de “fazer compras”.?

O fato é que tais palavras se incorporaram em nossa linguagem signi-
ficando “centro de compras” ou “centro comercial”’, impondo-se sobre tais
denominagbes, pois, como diz Requiaq. ela “aparenta mais status”. 4

Visto como “‘complexo mercadolégico”, ou ‘“‘moderna criagdo merca-
dolégica”; 8 ou “fendémeno indiscutivel de atrag@o turistica e modernizagdo
nas relagdes comerciais de varejo”; ® ou como uma das ‘“‘maiores conquis-

1. In “Shopping Centers” — Aspectos Juridicos, Ed. RT, 1984, p. 161,

2. Rubens Requido. “Considera¢des juridicas sobre os centros comerciais no
Brasil”, RT 571/11.

3. Alexandre Agra Belmonte, Natureza juridica dos <“Shopping Centers”,
Lumen Juris, 1.* ed., Rio, p. 6.

4. Ob. cit., p. 11.

5. Caio Mério da Silva Pereira, “Shopping Centers” Organizagiio econdmica e
disciplina juridica”, RF 286/3.

6. Ives Gandra da Silva Martins, “O perfil juridico dos Shopping Centers”,
RDC 55/167.
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tas do comércio varejista moderno; 7 ou como ‘“moderno pélo de captagdo
¢ distribui¢ao de riquezas”, 8 o shopping center impde-se pela grandiosidade,
pela inovagdo e arrojo do empreendimento. J4 o disse Carlos Geraldo Lan-
goni: “Os shopping centers constituem uma das mais significativas revo-
lugGes tecnolégicas de cardter nitidamente organizacional”.®

Néo se pode negar um remoto parentesco entre tais modernas formas
de exercer o comércio e os mercados e feiras da Idade Média.

Claro, nao hd e nem poderia haver qualquer comparagdo,!® no en-
tanto, os shopping centers fazem parte da evolugdo da mercancia, assim
como as feiras foram para o comércio individual da Antigiiidade.

A evidéncia, porém, em que pese ao parentesco referido, os shopping
centers originam-se dos Estados Unidos, surgidos nos anos 50, como “pura
criagdo do espirito pragmético do povo norte-americano”. 1!

No Brasil eles surgem na década de 60 !? e desde entdo tornaram-se
parte do comércio varejista dos grandes centros urbanos.

Com seu surgimento, também dada a auséncia de disciplina legisla-
tiva no Brasil, aparecem as grandes questdes juridicas, onde aflora o
“acirrado antagonismo das opiniSes’, !* sendo eles que “vém causando a
dor de cabega dos juristas”, pela “infinidade de relagbes juridicas que
suscitam”, 14

Os empreendedores organizam-se em uma associagdo civil, a chamada
Associagdo Brasileira dos Shopping Centers — ABRASCE — entidade
criada em 1976, que congrega mais de 60 filiados, com sede no Rio de
Janeiro. 15

No plano juridico, um dos problemas é o que a doutrina tem deno-
minado res sperata, que aqui procuraremos enfocar. Mas primeiro, vere-
mos alguma coisa desse empreendimento, como surge, como se organiza e
funciona; depois, enfrentar-se-4 o tema proposto.

I — ASPECTOS BASICOS

Os shopping centers aceleram a evolugdo da mercancia. E instituto
que grassa do Direito Civil ao Direito Comercial com facilidade.

Nio se pode situd-lo unicamente como um fendmeno mercantil deste
século e nem como de Direito Civil. Ocorre que ele possui mdaltiplas face-
tas, que repercutem ora num, ora em outro plano de direito.

7. Ladisleu Karpat, “Shopping Centers”, Aspectos legais e Novos Rumos, Hemus,
Rio, 1 ed., p. 7.

8. Belmonte, ob. cit., p. 1.

9. In "Shopping Centers” no Brasil, Ed. RT, 1984, p. 56.

10. Belmonte nega qualquer comparagdo entre as feiras da Idade Média e os
shopping centers, neles também ndo vendo origem.

11. V. Washington B. Monteiro, loc. cit., p. 163.

12. O primeiro Shopping foi o Iguatemi, inaugurado em 1966, em Sdo Paulo;
o mais recente em Porto Alegre (Praia de Belas). B de se registrar: o primeiro
shopping do Rio Grande do Sul foi o Iguatemi que fard 10 anos em abril/93, em
Porto Alegre. Na regifo do Vale dos Sinos dois outros existem.

13. Darcy Bessone, “Problemas jurfdicos do shopping center”, RT 660/7.

14. Belmonte, ob. cit., p. 1.

15. V. Karpat. ob. cit. p. 7, que traz o Estatuto da ABRASCE 2d pp. 51 e ss.
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O shopping auxilia o desenvolvimento global das comunidades, criando
empregos e proporcionando uma maior arrecadagdo de tributos.

Segundo Alfredo Buzaid a relevincia do estudo dos shopping demanda
anélise aprofundada de conceitos fundamentais, quer de Direito Civil quer
de Direito Comercial. 18

A primeira vista, parece-nos que ele surge no plano econdmico, alids,
sabido que o juridico sempre estd & retaguarda daguele. !? Depois, segue-se
ao Direito Civil, onde as questdes juridicas avultam e onde surge o debate
doutrinario.

Como diz Belmonte, 18 s@o etles que, no moderno direito, “vém cau-
sando a dor de cabega dos juristas”, pela “infinidade de relagbes juridicas
que suscitam”’.

Nossa pretenséo, neste modesto estudo, € vislumbrar tdo-somente um
aspecto juridico nessa questdo que é o relativo 2 denominada res sperata.
Para tanto, primeiro, ver-se-4 o nascer do empreendimento, para em se-
guida verificar-se em que consiste a res sperata.

a) Organizaciio ¢ funcionamento

A figura inicial mestra no shopping center, s.m.j., é o empreendedor, o
empresério, o dono do dinheiro e, muitas vezes, da prépria idéia da cria-
¢do de um shopping center.

A doutrina nacional n@o se tem dedicado com profundidade ao estudo
motivacional desse empresirio, que, arrojadamente, langa-se nessa espécie
de negécio. Talvez porque ele seja visto, tao-somente, como homem do
capital de risco e que s6 visa ao lucro, o que nem sempre é verdadeiro.

Embora evidente o intuito lucrativo do préprio negécio montado, é
de se ver que a criagio de um shopping center implica muita dedicagdo
e trabalho do empreendedor, para nao ce falar sé do capital investido.

O empresério, na moderna concepgao do direito, ainda conserva uma
preocupagdo pela sua cidade. Essa circunstincia, anotada por Jacques Le
Goff como caracteristica da mercancia da Idade Média, se faz presente
ainda hoje no pensamento do empreendedor. Dizia Le Goff, dc comer-
ciante: “Sua cidade: é nela que pensam freqiientemente. Ela ocupa o pri-
meiro lugar em suas preocupages e afetgGes’”. 19

B o empresério, dono do shopping, quem, ultima ratio, captaliza os
recursos, aplicando-os, gerenciando-os de forma a proporcionar o éxito da
obra. E ele quem assume o investimento e € a ele que também deve ser
debitada a mé escolha das lojas que se instalardo no empreendimento. Sabe
esse empresario das possibilidades de sucesso do negécio, daf por que deve
ser arrojado no empreendimento.

16. “Estudo sobre Shopping Center”, in “Shopping Centers”, questées juridicas,
Saraiva, 1.* ed., 1991, p. 1.

17. V. Caio Mério da Silva Pereira, “Shopping Centers”, Organiza¢do econdmica
e disciplina juridica®, RF 286/1.

18. Alexandre Agra Belmonte, Natureza juridica dos “shopping centers®, Lumen
Juris, Rio, 1. ed., 1989, p. 1.
. 19. In Mercadores e banqueiros da Idade Média, ed. Martins Fontes, 1.* ed.,
Sao Paulo, 1991, p. 127.
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E o empresdrio quem encomenda os servigos de marketing para a ins-
talagdo do shopping. Tais servigos compreendem o estudo do sistema viario
da cidade, da localizag@o do shopping, da populagdo que se pretende atingir,
enfim, compreende tudo aquilo que possa viabilizar o investimento.

Claro, um shopping ndo pode ser criado aleatoriamente, em zona
in6spita, de dificil acesso ou cercado de pessoas nado afetas ao consumo,
seja la pelas condigoes que forem. E comezinho: esse negécio se dirige a
uma clientela especifica, ou seja, aqueles consumidores em potencial;
aqueles que se utilizam de veiculo familiar e que, em face dos compro-
missos profissionais, precisam racionalizar o tempo na compra e na diver-
sao. Passemos ao largo, ainda, na questdo onde se discute se o empreen-
dimento se dirige 2 classe média ou 2 alta, isso considerando que o consu-
midor pode estar em qualquer delas ¢ € para este que o empreendimento
se dirige.

Na instalagdo de um shopping se procede a um parque de estaciona-
mento, via de regra, gratuito. Também essa é a preocupagdo do empresdrio.

O estacionamento para automéveis €, no dizer de Dinah Pinto, “um
dos grandes beneficios proporcionados”. 20 E que a clientela do estabeleci-
mento deve ter trangiiilidade para se dirigir as compras sem enfrentar o
crucial problema dos grandes centros, que € o estacionamento nas vias
urbanas. Refere-se que “o automdvel deixou, h4 muito, de ser um veiculo
pertencente 2 elite, mas uma necessidade, hoje também =alcangada pela
classe média”. *!

O empresédrio também se preocupa com o fator seguran¢a quando da
instalagdo de um shopping.

Ademais, assim como hd o desenvolvimento negocial com a instalagio
do shopping, beneficia-se a populagdo da cidade, especialmente pela expan-
sdo urbana, com novas 4reas construidas que passam a se desenvolver em
torno deles, 22

E preciso fazer a diferenga entre o shopping center e outras entidades,
as quais as vezes se utilizam daquela denominagao em sua identificagao.

Sao trés espécies de “Shopping Centers” a serem consideradas: 23

1) Shopping de vizinhanga, ocupando-se secundariamente de vestuario
e dirigido primordialmente as necessidades elementares do consumidor, tais
como: géneros alimenticios, medicamentos, cabeleireiro etc.

2) Shopping de comunidade, intermedidrio em tamanho entre o pri-
meiro e o shopping regional, com maiores opgGes de mercadorias, com a
introdugdo de dreas de lazer e lancherias.

3) Shopping regional, que é o mais conhecido no Brasil, onde estdo
as grandes lojas de departamentos, com parques de estacionamento e ampla
comodidade ao consumidor.

20. In “Shopping Center” — Uma nova era empresarial, Forense, 2.* ed., Rio,
1892, p. 6.

21. Dinah Pinto, ob. cit., p. 6.

22. Rubens Requido, “Consideragdes Juridicas sobre os centros comerciais no
Brasil®, RT 571/12.

23. Dinah Pinto, ob. cit.,, p. 3.



E de atentar que shopping center ndo é um mercado; ndo é uma
Galeria Comercial, ndo é uma loja qualquer, como diz Caio Mério da Silva
Pereira, #* e nem uma loja de departamentos ou magazine. Ele é tudo isso
e muito mais. Daf por que um Alfredo Buzaid chegou a chamd-los de “cidade
em miniatura”, ?® onde o consumidor encontra, como disse Lufs Antdnio
de Andrade, “do alfinete ao avido”.?®

E quase comum o desvirtuamento dessa denominagéo, alids, circuns-
tancia também observada por Rubens Requido. ¥ Parece que, para alguns,
qualquer reunido de lojas é um shopping center, o que néo é verdadeiro.
Pior é que muitas vezes se diz “shopping de compras”, ou “shopping de
fabricas”, a significar algo diferente do real shopping center.

Antes mesmo, ou depois, de realizado o empreendimento, é comum
o dono do shopping contratar um administrador, uma pessoa, fisica ou juri-
dica, que se encarregard da geréncia operacional do shopping. Isso n&o
impede, obviamente, que o préprio empresério administre o empreendi-
mento. Caso o administrador for contratado previamente, poder4 ele agir
com todos os amplos poderes do empreendedor, inclusive atuando na mu-
danga do projeto estrutural da edificagdo, # depois gerenciatd os servigos
de manutengé@o do shopping, desde a seguranga até a limpeza, do funciona-
mento perfeito das dreas de lazer A contratagdo de pessoal, enfim, é tamanha
sua responsabilidade que uma mé administragdo pode ‘‘comprometer o pré-
prio sucesso do empreendimento”. * B ele o fiscal do shopping.

As lojas a serem instaladas s@o previamente selecionadas e, a priori,
nao escolhem a posigdo, o ““lugar”, que irdo ocupar no interior do shopping.
Isso & feito pelo tenant mix *, que é uma técnica que o empreendedor utiliza
para a distribuic@o de lojistas no center.

O tenant mix, diz Pinto Ferreira, “é uma locugdo de origem inglesa
consistente na determinagéo das lojas por ramo e dos ramos de comércio
dentro do shopping center; € assim um agrupamento variado de diversos
setores e ramos mercantis para permanente atracdo da clientela™. 30

No interior do shopping identificamos:

1) Lojas-fincoras, que sd@o os grandes magazines, as grandes lojas de
departamentos, com nome jé firmado no mercado consumidor. Tais lojas,
via de regra, ocupam os espacos nobres do empreendimento, localizadas
préximo s entradas, tém seus logotipos afixados em painéis exteriores

24. In “Shopping centers®, Organiza¢do econdmica e disciplina juridica”, RF
286/2.
25. In “Estudos sobre shopping center”, in Questdes Juridicas, Saraiva, 1990,

p. 8.
26. In “Consideragdes sobre o aluguel em shopping centers®, RT 572/9.

27. Loc. cit., p. 11,
28. Dinah Pinto, ob. cit., p. 49.

29. Ladislau Karpat, “"Shopping Centers®, Aspectos legais e novos rumos,
Hemus, Sdo Paulo, p. 42.

®* N.A.: Tenant significa inquilino, locatdrio; mix & mistura.

30. In Comentédrios & Lei do Inquilinato, Saraiva, 1.* ed., 1992, Sdo Paulo,
p. 221.
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ao shopping; servem de atragdo ao consumidor, ante a forga no ramo co-
mercial: s@o lojas também chamadas ‘chamariz”. 3t

2) Lojas satélites, ou lojas magnéticas, ou mini-&ncoras que sdo as lojas
menores, mas especializadas em ramo comercial determinado e com nome
ou sfmbolo, ou griffe, j4 conhecidos dos consumidores. Tais lojas situam-se
nas proximidades das lojas-Ancoras, consoante aplicagdo do tenant mix de
modo a conciliar o ramo e a concorréncia.

3) Os estantes, ou ‘“‘pontos”, nao t€ém sido considerados pela doutrina.
Mas existem nos shoppings aqueles pequenos comerciantes que se dedicam
a ramo Gnico, ou a servigo profissional especial. Sdo as bomboniéres, os
chaveiros, aqueles que vendem bijouterias, pulseiras, relégios, revistas etc.

Com a delineagdgo do empreendimento, obviamente, h4 também pelo
empresirio a captagdo de recursos para a realizagio ou complementagdo
do projeto. H4 que se selecionar as lojas que compordo o shopping, isto é,
que 14 instalar-se-a0 com os seus fundos de comércio.

E aqui que se passa a tratar da razdo deste estudo, ou seja, como
é feita, e por qué ¢ feita essa sele¢ido de lojistas. Aqui, nessa fase, é onde
o empreséirio busca também auxflio financeiro dos lojistas. A isso é que
se chamou. res sperata, que trataremos a seguir.

b) “Res sperata”

A expressdo res sperata origina-se do Direito Romano ¢ estd ligada 2
venda de coisa futura.

(o) Cédngo Civil brasileiro, arts. 1.118 ¢ 1,119, prevé a viabilidade da
venda de coisa futura.

“Art. 1.118. Se o contrato for aleatério, por dizer respelto a coisas
futuras, cujo risco de ndo virem a existir assuma o adquirente, terd direito
o alienante a todo o prego, desde que de sua parte ndo tenha havido culpa,
ainda que delas ndo venha a existir absolutamente nada”.

“Art. 1.119. Se for aleatério, por serem objeto dele coisas futuras,
tomando o adquirente a si 0 risco de virem a existir em qualquer quan-
tidade, terd também direito o alienante a todo o prego, desde que de sua
parte nd@o tiver concorrido culpa, ainda que a coisa venha a existir em
quantidade inferior & esperada.

“Parégrafo dnico. Mas, se da coisa nada vier a existir, alienagdo ndo
haverd, ¢ o adquirente restituird o prego recebido.”

Distinguem-se a venditio res speratae e a emptio spei, ou venditio spei,
a venda de coisa esperada e a venda de esperanga; venda condicional e
venda definitiva, 3 respectivamente.

Tais expressdes ndo podem ser confundidass.

E que na venda de esperanga, a coisa pode ou néio existir; as partes
sujeitam-se a um risco completo, previsto no art. 1.118, “aludindo ao con-
trato aleatério de venda de coisas futuras, com risco de nada receber”, como

31. Alexandre Agra Belmonte, Natureza juridica dos “shopping centers”, Lumen
Juris, 1989, 1.* ed., p. 5.
32. Amaldo Rizzardo. Confratos, AIDE, 1* ed. 1/314,
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diz Pinto Ferreira. 3 Um exemplo cldssico é a venda do resultado de uma
pesca, ou de uma safra qualquer.

Na venditio spei hd venda definitiva no sentido de que o prego é devido
mesmo que a coisa ndo venha a existir: “O comprador terd de satisfazer
o prego ainda -quando ndo venha ter existéncia o bem”, sendo “contrato
eminentemente aleatério™. 34

J4 na venda de coisa esperada “n3o had sujei¢do a inexisténcia do
bem vendido, pois que o art. 1.119 do CC prevé que o adquirente assume
o tisco de receber a coisa futura na quantidade que existir, Ela consagra
assim uma venda de coisa futura em menor ou maior quantidade”. 3%

Na res speratae em a coisa ndo surgindo o contrato torna-se ineficaz
por falta de objeto, ou mais propriamente, “por ndo se efetivar a condigéo
suspensiva”. %6

Entdo, como vimos, numa primeira fase de langamento do shopping
center, o empreendedor busca captar recursos para sua obra. E que s#@o raros
os empreendimentos de shopping centers criados por incorporagdo, isto €,
pela venda direta de unidades autdnomas aos usudrios, sendo mesmo
“excepcionais”. 37

Nessa busca de capital, o dono do shopping oferece o plano ao mer-
cado, composto de estudos de marketing, as lojas previamente escolhidas
para comporem o centro comercial, passando, entdo, por pré-contrato, a re-
ceber certa quantia em dinheiro para a construgdo do empreendimento.

A essa modalidade de pagamento, a esse recebimento de quantias em
dinheiro, é que se convencionou chamar res speratae, ou res sperata, deno-
minagao, alids, que tem sofrido critica da doutrina. %8

Diz-se que é uma forma de captagdo de recursos em que 0 empreen-
dedor recebe dos futuros usuérios, ou futuros lojistas, quantias com que
contribuem durante a fase de construgdo, até o momento em que a edifi-
cagdo se completa e é aberta a utilizagao efetiva”, 39

No entanto, admite-se que esse pagamento persista até depois da cons-
tru¢do do empreendimento como forma de compensagdo, ou seja, para
compensar essa vantagem de o lojista nao precisar formar, com suas pré-
prias forgas, a clientela, seu fundo de empresa. 40

E qual é a “coisa esperada’?

E o lucro, diz Alvaro Villaga, 4! é a vantagem que advird do exercicio
da atividade negocial na drea do shopping. Para outros, no entanto, é 0
préprio espago que vird a ser ocupado futuramente, seja por contrato de
locagdo ou atipico.

33. Ob. cit., p. 244.

34. Rizzardo, ob. cit.,, p. 315.

35. Ferreira, ob. cit., p. 244,

36. Rizzardo, ob. cit.,, p. 315.

37. Antdnio de PAdua Ferraz Nogueira, RDM 77/82.

38. V. por todos: Jodo Carlos Pestana de Aguiar, in “Shopping Centers”,
Saraiva, p. 188. José da Silva Maqguiera propde chamar-se mix price, como deno-
minagdo que traduz um prego especifico, preliminar & locacdo, idem p. 140.

39. Caio M. S. Pereira, in “Shopping centers — Organiza¢do econdmica e
disciplina juridica”, RF 286/4.

40. Por todos, Alvaro Villaga Azevedo, ob. cit.,, p. 30.

41. In “Shopping centers”, Saraiva, p. 30.
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E & nessa érea onde se discute qual a natureza da res sperata; é onde
se consegue vislumbrar algumas correntes doutrindrias, que preferimos
chamar de teorias, que assim agrupamos: 1.°) teoria de luvas; 2.°) teoria
do direito de reserva, ou da garantia de entrega do local, ou reserva de loca-
lizagdo, ou caugdo; 3.°) teoria do fundo comercial, ou de empresa; 4.°) teoria
do sobrefundo comercial ou superfundo.

Inicialmente, cumpre dizer-se, na esteira de Antdnio de P4ddua Ferraz
Nogueira, que tal pagamento ndo é mituo e nem arras confirmatérias, por-
que ndo hé devolugdo do capital e nem serve de confirmagdo negocial. 42

Pela primeira corrente, discute-se se essa quantia s@o luvas ou nao.

As luvas, como bem ensinou Buzaid, existem desde o Direito Romano,
sendo que a palavra tem significados vérios. No revogado Dec. 24.150/34,
também chamado Lei de Luvas, a palavra foi empregada “para designar
a quantia que o inquilino pagava ao senhorio, independente de aluguel,
a fim de conseguir um contrato de locagdo ou sua prorrogagio”. 43

Para Ladislau Karpat e outros, 4¢ a res sperata sdo luvas, pois, via de
regra, jA se garante um prazo minimo da futura locagdo, no mais das
vezes cinco anos: “N&o seria de outra forma tolerdvel que um determinado -
comerciante, ao aderir 2 um empreendimento, despendesse elevadas quan-
tias, e passados apenas dois ou trés anos, vencido o contrato de locag#o,
estivesse s voltas com o locador”, 45

Contrério a essa teoria, o Des. Luis Anténio de Andrade justifica que
as Juvas sdo reservadas “‘s6 para quando se vai renovar o contrato’ e como
disso ndo se trata, “esse adiantamente pode ter qualquer outro nome, mas
luvas ndo”. 48 \

O Prof. Caio Maério da Silva Pereira entende que de luvas nao se
trata, pois ndo é pagamento antecipado de aluguel, nem beneficio especial
ou extraordindrio, “jA que esta é uma etapa pré-locaticia, ndo sujeita ao
império da lei que disciplina o renovamento dos contratos.de locagio”,
daf por que prefere chamé-la de ‘““direito de reserva de localizagdao ou
garantia de entrega do local”. 47 Eis a segunda teoria.

Alguns autores vinculam o pagamento da res speratae ao que deno-
minam ‘“‘fundo de empresa, formado pelos empreendedores”, consistindo
no pagamento, de soma em dinheiro, como retribuigdgo das vantagens do
shopping, usufruindo do fundo de comércio pertencente ao empreendedor.48

Para outros, o pagamento da res speratae é uma retribuicio ao em-
preendedor pela ces:ao do fundo de comércio durante a vida do contrato. 4°
Estes reconhecem a existéncia concomitante de dois fundos de comércio,

42. Ob. cit., p. 84.

43. In Da agdo renovatéria, Saraiva, 3. ed., v. 2, 1988, Sdo Paulo, p. 674.

44. Karpat, ob. cit., p. 10; Dinah Renault Pinto, ob. cit., p. 40.

45. Karpat, ob. cit.,, pp. 29 e 30.

46. In “Shopping centers”, Ed. RT, 1984, p. 42. No mesmo sentido: Alvaro
. Vxllnca Azevedo, “Shopping centers", Saraiva, p. 31; J. A. Penalva dos Santos,
idem, p. 105. .

47 " Loc. cit., p. 4.

48, In Shoppmg centers”, Saraiva, p. 29.

49, Fernanda A. Albino dc Oliveira, “Shopping centers” — Questdes Iuridlcas.
Saraiva, p. 68; |. A. Penalva dos Santos, idem p. 104.
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distintos ¢ estanques: um do lojista, outro do empreendedor. E a terceira
teoria,

Ives Gandra Martins refere a existéncia de um sobrefundo comercial
no empreendimento, um fundo “tutelador” dos “fundos” particulares de
cada estabelecimento, mas de tal relevincia que sem ele os “fundos de co-
mércio” individualizados teriam importdncia menor ou mesmo ndo existi-
riam, dado que ndo teriam seus detentores, em instalar-se naquele local, sem
que l4 existisse um shopping center. Entdo, a res sperata seria inicialmente
uma caugdo ou reserva de érea, representando parcela do pagamento do
uso futuro do imdvel. 5 E a dltima corrente identificada.

E de se notar, porém, que as restrigOes & teoria de Luvas fundam-se,
basicamente, na vedag@o contida no art. 29 do Dec. 24.150/34, que. dis-
punha sobre a proibigdo do estabelecimento de luvas.

O intuito da lei, j4 dizia o saudoso Min. Buzaid, “foi o de vedar as
luvas por considerd-las pagamento fora do contrato”, 5!

A questdao, no entanto, merece nova anélise & luz da recente Lei do
Inquilinato (Lei 8.245, de 18.10.91), que, revogando o Dec. 24.150/34
(art. 90), nada dispds sobre o pagamento de luvas.

Agora, como doutrina Jodo Carlos Pestana de Aguiar, “as luvas pas-
sam a ser admitidas, desde que nido se revelem com o exclusivo intuito
de sonegacéo fiscal. Assim, o quadro legal vigente se transfigura, ao ndo
mais proibir expressamente o pagamento das luvas. E se ndo profbe, em
princfpio obviamente permite’’, 52

Assim, parece-nos que de luvas se trata, considerando-se que da par-
ticipagdo monetdria do lojista surgird ndo apenas o empreendimento, mas
também o seu direito de participar, de integrar o centro comercial, via
locagdo, usufruindo das vantagens, pela soma dos fundos de comércio
lojista e empresarial, afinal, ndo se pode afirmar com certeza se o consu-
midor procura o shopping ou determinada loja nele instalada.

De outro lado, as luvas tém o sentido j& histérico de prémio, de
recompensa. 32 E é um prémio para certos lojistas ingressarem em tdo im-
portante empreendimento, considerada sua posigdo no comércio atual e a
estrutura que oferece.

Outra questdo que surge é se com a renovagdo da locagdo do espago
no. shopping o locatério deve pagar outra quantia a titulo de res sperata.

Pinto Ferreira, Alvaro Villaga Azevedo ¢ Modesto Carvalhosa, enten-
dem que sim, pois esta nova contribuigdo corresponde ‘2 cessdo da parcela
do fundo de empresa pelo incorporador pelo prazo contratualmente pre-
visto, entdo renovado”. 54

Parece-nos, sm.j., que isso deve ser posto em seus devidos termos.
Em se tratando de nova locagdo, isto €, em permitindo o empreendedor
a cessdo da locagdo, o novo lojista locatdrio deve pagar a res sperata. Jd

50. In “Shopping centers® — Questes Juridicas, Saraiva, pp. 86 e 87; ¢
RDC 47/103.

51. Buzaid, Da agdo renovatdria cit. p. 680.

52. In Nova lei das locagdes comentada, Lumen Juris, 1992, 1* ed., Rio, p. 171.

53. Buzaid, ob. cit., pp. 671 e ss.

54. Ferreira, ob. cit.,, p. 244.
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em se¢ tratando de renovag@o da locagdo, isto €, o mesmo locatdrio, nao
se hd de falar em pagamento de ‘“nova’ res sperata porque continuard
pagando a j4 avengada. Em caso, porém, de o lojista ndo pagar a res sperata
durante a vigéncia do contrato de locagdo, quando da renovagido deverd
pagé-la novamente, porque se trata de continuidade, em novo prazo, da
antiga locagdo e com outros valores.

A doutrina é unanime pela validade da cobranga da res sperata, seja
14 o nome que se lhe dé.

E também importante observar que a res sperata é fixada de acordo
com o local e o porte do empreendimento, considera-se, ainda, a metragem
da loja, a duragao do contrato etc. 58

As lojas-incoras, via de regra, séo dispensadas desse pagamento. A evi-
déncia que a participagdo de uma loja-dncora, um grande magazine, valo-
riza o empreendimento e o dono do shopping tem o maior interesse em que
ela faca parte do centro comercial, em face do j4 existente fundo comer-
cial. De outro lado, a loja-satélite tem interesse em resguardar-se da forte
concorréncia, colocando-se em lugar estratégico junto a loja-Ancora.

A dispensa de pagamento da res sperata seria como uma contrapresta-
¢do do empreendedor pelo fundo de comércio da loja-dncora.

Finalmente, duas outras questdes podem surgir.

Uma, quando o lojista ndao renova a locagdo. Serd que lhe é devida
alguma quantia a titulo de indeniza¢do pelo pagamento da res sperata?

A segunda, é quando a loja-dmcora desiste do empreendimento. Como
¢ que ficam os lojistas menores, que pagaram pela res sperata, mas que
contavam com uma localizagdo privilegiada, ao lado da loja desistente?

A primeira questdo diz Antbnio de P4ddua Nogueira pela possibilidade,
eis que se trata de “patrimdnio assemelhado a direito real (quase direito
real sobre coisa alheia), comportando, inclusive, alienagio na eventual
cessao de locagdo”, 58

J4 com referéncia a segunda quest#o, a doutrina ainda ndo a enfrentou.
No entanto, s.m.j., parece-me que tem o lojista inquilino direito & indeni-
zagdo, pela redugdo do fundo de comércio, que implica, obviamente, em
diminuigdo de seus ganhos, em diminuigdo dos valores que foram consi-
derados quando da fixagfio da res sperata.

Conclusio

Como se viu, sdo os shopping centers, realmente, uma “‘revolucio tecno-
16gica”, 57 ndo sé diferenciados no plano fisico, mas principalmente porque
apresentam nova forma de comércio.

J& se disse que o comércio convencional, a médio prazo, estd conde-
nado, eis que as condi¢es oferecidas por esses centros comerciais com-
prometem-lhe a sobrevivéncia, 58

55. Roberto Wilson Renault Silva, “Shopping”, Saraiva, p. 231.
56. Ob. cit,, p. 86.

57. Carlos Langoni, “Shopping centers”, Ed. RT, p. 56.

58. Ladislau Karpat, ob. cit., p. 46.
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N&o chegamos a concordar com tal afirmativa, mas o que se vé é que
os comerciantes rapidamente aderem para o novo modus, nele vislumbrando
possibilidade de maiores ganhos. Alids, consoante Rui Siqueira 0 shopping
é, dentro do varejo, o Gltimo segmento a entrar e o0 primeiro a sair da
crise. 5

No que respeita & res speratae nada hé de il{cito em sua cobranga.

Se a considerdssemos um mal, ela serta um mal necessério, pois gragas
também a ela é que se viabiliza essa moderna criagdo.

A res speratae é uma luva, ndo s6 porque nio proibida; nao s6 porque
ndo vedada pela nova lei de locagSes, mas porque vinculada, intrinseca e
finalisticamente, & futura contratagdo. E a futura contratagéo, seja contrato
atipico, seja misto, traz em si uma locatio.

A res speratae engloba a ‘‘reserva de localizagfio”, os fundos de
comércio e o “sobrefundo”.

Dai por que a denomina¢@o luva cabe-lhe como uma luva.
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