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PREVENCAO
NUNCA E DEMAIS

A prevencio predial é sempre a melhor saida: é mais barata, mais eficaz
e menos traumatizante que obras corretivas. Mas nem todos os responsa-
veis pelos imdveis tém esta conscientizagdo. Para criar uma politica de pre-
vengdo nos prédios publicos e privados multifamiliares, foi publicada a Lei
6400/2013, que institui a obrigatoriedade da autovistoria em prédios. Os
reflexos desta legislacdo serdo analisados nesta edi¢do da Revista ABAMI.
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} EVENTOS E COMEMORACOES

PALESTRAS E
DEBATES NA ABAMI

Diversas palestras e debates foram pro-
movidos pela ABAMI nos meses de mar-
¢o e abril. Confira abaixo os registros dos
eventos:

Nova associada Paloma Valuzuela Xavier,
filha do diretor de cursos Paulo Roberto Matos Xavier

3

Aniversariantes de abril - Novo associado Pedro de Lima Bandeira Novo associado Ricardo dos Santos Freitas
Bernadete Prestes Frées, Angela Maria e Marcio Alvim

Palestra com Dr. Marcelo Borges sobre condomino Palestra sobre lei 6400 que regula a autovistoria em condominios, ~ Palestrante José da Silva Maquieira, que falou sobre novos
antissocial, em margo com o Deputado Estadual Luiz Paulo Correa da Rocha,em abril ~ aspectos das relages juridicas em Shopping Centers

Revista ABAMI — Direito Imobilidrio — Abril / Maio 2013

DEGUSTACAQ DE VINHOS

No dia 07 de maio, a empresa Alafia promoveu, apos a palestra ministrada pelo dr. Manoel

Maia, uma degustagdo de vinhos aos associados. Durante o evento, foram ofertados vinhos A
biodindmicos da Bordeaux. Para mais informagdes sobre vinhos, entre em contato com a

Alafia pelo site www.refugiodovinho.com.br

- A

Degustagao de vinhos Os associados puderam degustar vinhos apds a palestra
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ALGUNS ASPECTOS

JURID

COS DOS
SHOPPING CENTERS

Por José Maquieira,

Procurador da Republica aposentado
e titular de escritério com atuagdao
na drea de shopping centers.

1. A DIFERENCIACAO QUANTO AOS CENTROS COMERCIAIS

De imediato, impde-se a distingdo entre centros comerciais
e shopping centers, embora idiomaticamente estes se afigurem
uma tradugdo literal daqueles. Com o advento da lei 8245/91,
que rege o inquilinato, o seu art. 54 estabeleceu que: — “Nas
relagdes entre lojistas e empreendedores de shopping centers
prevalecerdo as condigdes livremente pactuadas nos contratos
de locagdo respectivos e as disposi¢des procedimentais previs-
tas nesta lei”. Trata-se de uma importante diferencia¢do em face
das demais loca¢des comerciais.

Por “condig¢des livremente pactuadas” entendam-se as de-
rivadas das peculiaridades de um auténtico shopping center,
a comegar pelos critérios de aluguel, onde prepondera, além
de um valor minimo, o percentual sobre o faturamento do lo-
jista. Idem a figura da denominada res sperata, remuneragao
que o lojista paga para integrar o empreendimento; e neste,
beneficiar-se da sua estrutura, do seu polo concentrador de
publico, com atragdes distribuidas por um mix planejado.
Portanto, a res sperata nao se confunde com as denominadas
“luvas”.

Ainda na parte remuneratoria, sdo atipicidades locacionais
nos shopping centers o 13.° aluguel em dezembro, a principio
no equivalente ao do minimo; e a prerrogativa do locador exer-
cer auditoria nas vendas do locatario, inclusive a boca do caixa,
de modo a fiscalizar o seu efetivo faturamento, que ¢ a base de
calculo do aluguel percentual. Também ao abrigo dessa livre
pactuagdo, o locador pode adotar critérios diferenciados no ra-
teio dos encargos comuns, variaveis em razdo das dreas locadas
e outros fatores ocupacionais.

Nos shopping centers, a par do especifico contrato locacio-
nal, submete-se o locatdrio as normas gerais de locagdo, que
condicionam e disciplinam as condi¢ées utilizadas de sua loja.
Sao inumeras peculiaridades, dentre as quais podemos citar a
nao interrupg¢do das atividades da loja, assim como a aborda-
gem de publico e promogao de vendas ou servigos fora dos li-

mites do espago locado. Os horarios de funcionamento, inclusi-
ve domingos e feriados, sdo de carater imperativo nos shopping
centers. Outra peca do instrumental locaticio é o estatuto da
Associagdo dos Lojistas, de adesdo obrigatoria, sem que caiba a
excludente constitucional da liberdade associativa, isso porque
tal organismo destina-se a gerir o fundo de promogéo, utiliza-
do nas agdes de propaganda e marketing do interesse de todos.

A premissa, entdo, para que se possa empreender um sho-
pping center, é a de que nele s6 exista um proprietdrio ou um
grupo de proprietarios em carater de condominio voluntario
pro indiviso; e s6 assim torna-se possivel padronizar as regras
locacionais. Por outro lado, nos centros comerciais tradicio-
nais, as lojas sdo vendidas, podendo seus proprietarios loca-
-las livremente ou exercer seu uso como lhes aprouver. Assim,
cada loja tem um perfil proprio de utilizagdo. E claro que nos
centros comerciais sempre havera obediéncia a convengdo do
Condominio, com seus preceitos, mas sem as condicionantes
especificas dos verdadeiros shopping centers.

Modernamente, popularizou-se a expressio “shopping”
como designativa até mesmo de um simples aglomerado de lo-
jas. Explorando a modalidade, alguns grandes centros comer-
ciais mais novos elaboraram conven¢des submetendo as suas
unidades, ainda que vendidas, a limita¢gdes quanto aos ramos
de atividade, objetivando moldar o seu mall a semelhanca de
um efetivo shopping center. Ndo ¢ inconstitucional nem ile-
gal essa restricdo, mas a pratica tem revelado vulnerabilidades,
notadamente pela insurgéncia de muitos proprietarios quando
locam suas lojas e ndo podem fazé-lo para qualquer ramo de
negoécio.

2. A ABORDAGEM QUANTO AO FUNDO DE COMERCIO
O fundo de comércio abrange todos os elementos convergentes

para o desenvolvimento de uma atividade comercial ou mesmo
industrial, sejam os materiais, como o local do negdcio e suas
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