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A Relevancia da Construcdo do Ponto Comercial na Relacdo entre Lojista e
Empreendedor em Shopping Centers

A relagdo juridica existente nos shopping centers possui caracteristicas proprias que a
diferenciam substancialmente da locagdo comercial tradicional. Isso porque o shopping
center ndo se resume a um conjunto de lojas locadas, mas constitui empreendimento
empresarial complexo, estruturado a partir de planejamento estratégico, integragao
operacional e constru¢do permanente de fluxo de consumidores.

Nesse contexto, o ponto comercial deixa de ser resultado exclusivo da atuagdo
individual do lojista e passa a ser construido de forma conjunta entre lojista e
empreendedor.

De um lado, o lojista contribui com sua operagdo, qualidade dos produtos e servicos,
reputacao da marca e experiéncia oferecida ao consumidor. De outro, o empreendedor
participa diretamente da valorizacdo econdmica do ponto por meio da gestio do
empreendimento, definicdo do tenant mix, realizagdo de campanhas institucionais,
atragdo de lojas ancoras, promoc¢do de eventos e administragdo da circulacdo e
permanéncia do publico no shopping center.

Essa peculiaridade foi reconhecida pela propria Lei do Inquilinato, que, em seu artigo
54, estabeleceu regime juridico especifico para as locacdes em shopping center,
privilegiando a autonomia contratual e reconhecendo a natureza diferenciada dessa
relagdo empresarial.

Diferentemente da locagdo comercial comum, a dindmica dos shopping centers exige
atuacao coordenada e estratégica do empreendedor para preservacao da atratividade e da
satide econdmica do empreendimento como um todo.

O chamado tenant mix — composicao estratégica das atividades instaladas no shopping
— representa um dos principais instrumentos dessa gestdo. A distribuicdo equilibrada
dos segmentos, a presenca de operagdes ancoras, a renovagdo de marcas e a adaptacdo
as transformagdes do mercado e do comportamento do consumidor sdo medidas
fundamentais para manutencdo da competitividade do empreendimento.

E justamente por isso o empreendedor exerce determinada ingeréncia sobre aspectos
operacionais e comerciais do shopping center, como horarios de funcionamento,
padronizagdo visual, campanhas promocionais, localizacdo estratégica das operacdes e
reorganizacao do mix comercial.

Essa ingeréncia, contudo, ndo decorre de mera intervencdo na atividade do lojista, mas
da propria necessidade de preservacdo do ecossistema empresarial coletivo que
caracteriza o shopping center moderno.

Sob o0 aspecto econdmico, essa dindmica produz beneficios reciprocos.

O lojista ndo investe apenas em um espaco fisico, mas em uma estrutura organizada
capaz de gerar fluxo qualificado de consumidores, visibilidade comercial, seguranga,
conveniéncia e fortalecimento de marca. Em contrapartida, o empreendedor depende
diretamente do sucesso das operacgdes instaladas para manutencdo da atratividade, do
faturamento e da valorizagdo do empreendimento.

H4, portanto, evidente relacao de interdependéncia economica.

Naturalmente, altera¢des estratégicas promovidas no empreendimento podem gerar
impactos distintos sobre determinadas operacdes. Mudangas no mix, reposicionamento
mercadolégico, obras estruturais ou substituicgdo de operagdes ancoras podem
influenciar fluxo e performance comercial de alguns lojistas.
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Entretanto, muitas dessas medidas decorrem justamente da necessidade de adaptacdo do
shopping center as novas demandas de consumo, ao surgimento de novos modelos de
negdcios e a preservagao da competitividade do empreendimento no longo prazo.
Sob essa perspectiva, a gestdo estratégica do shopping center ndo deve ser analisada
apenas sob o prisma individual de determinada operagao, mas também considerando a
sustentabilidade econdmica coletiva do empreendimento.
Esse entendimento foi recentemente reafirmado pelo Superior Tribunal de Justiga no
julgamento do REsp 2.101.659/RJ, de relatoria do Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
julgado pela 3* Turma do STJ, composta a época pelos Ministros Ricardo Villas Boas
Cueva, Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e Marco Aurélio Bellizze.
Este foi um caso emblematico, que envolvia discussdo entre um restaurante japonés e
um shopping center do Rio de Janeiro. O lojista alegava violagdo ao equilibrio do tenant
mix apos a instalacao de outro restaurante do mesmo segmento praticamente em frente a
sua operacdo, sustentando que a concorréncia direta comprometeria a logica economica
inicialmente apresentada pelo empreendimento.
O shopping center, por sua vez, sustentava que eventual clausula de preferéncia possuia
prazo determinado ja encerrado e que a reorganizagdo do tenant mix integrava a propria
dindmica empresarial do empreendimento, especialmente diante das constantes
transformag¢des do mercado.
Ao julgar o caso, o STJ reconheceu que a simples concorréncia interna ndo configura,
por si so, pratica abusiva, especialmente quando inexistente cldusula contratual vigente
de exclusividade.
Embora nao submetido ao rito dos recursos repetitivos, o julgamento sinaliza
importante orientagdo jurisprudencial acerca da legitimidade da gestdo estratégica do
tenant mix nos shopping centers.
No voto condutor, o Ministro Ricardo Villas Boas Cueva faz referéncia expressa a
tradicional doutrina de Sylvio Capanema de Souza, destacando que:
“Nos shopping centers, o empreendedor ndo ¢ mero locador de
espagos, mas organizador de um complexo empresarial integrado,
cabendo-lhe preservar o equilibrio do tenant mix e a atratividade
econdmica do empreendimento.”
A passagem traduz com precisdo a esséncia da relag@o juridica nos shopping centers: o
empreendedor ndo atua apenas como proprietario do imdvel, mas como gestor
estratégico de um ambiente empresarial coletivo, cuja sustentabilidade econdmica
depende justamente do equilibrio entre as operagdes instaladas.
Isso ndo significa, evidentemente, liberdade irrestrita.
A propria jurisprudéncia do STJ também reconhece que legitimas expectativas criadas
durante a contratagdo devem ser observadas, especialmente quando relacionadas ao
perfil do empreendimento, instalacdo de lojas ancoras ou caracteristicas essenciais
capazes de impactar diretamente a viabilidade econémica da operacdo do lojista.
O equilibrio dessa relacdo exige justamente a harmonizagdo entre dois interesses
igualmente relevantes: de um lado, a necessidade de preservacdo da confianca,
previsibilidade e segurancga juridica para os lojistas; de outro, a necessidade de conferir
ao empreendedor flexibilidade suficiente para administrar, atualizar e manter
competitivo o shopping center diante das constantes transformag¢des do mercado.
Conclui-se, portanto, que o ponto comercial em shopping center possui natureza
essencialmente compartilhada, sendo construido tanto pelo lojista quanto pelo
empreendedor. E € justamente essa construgdo conjunta que justifica a existéncia de
uma gestdo estratégica integrada, indispensavel para preservacdao da saude econdmica,

Avenida Rio Branco 135, grupo 504 - Centro - Rio de Janeiro - RJ - 20040-006 - Telefones: (21) 98880-5766 ou
(21) 98880-5767 E-mail: contato@abaminacional.org.br Site: www.abami.org.br



L2 NABAM

atratividade e sustentabilidade do empreendimento em beneficio de todos os envolvidos
na atividade empresarial do shopping center.
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