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Juiz reduz aluguel deloja por atraso de obra em shopping

Shopping center ndo pode fixar "luvas" (quantia cobrada pelo locador pelareserva ou preferéncia do
imovel) e auguel baseados na promessa de que um lojista tera visibilidade por estar no corredor entre
duas alas do estabel ecimento e depois descumprir a palavra. Com base nesse entendimento, o juiz da 10?
Vara Civel de S0 Paulo, Alexandre Bucci, determinou a revisdo dos valores de locacéo e de "luvas'
pagos pelaloja Couro & Ciano shopping Patio Paulista.

Em 2012, quando aloja entrou em contato com o shopping, comprou um ponto afastado que, ao que
dizia a administracdo, seriarota obrigatOria das pessoas que quisessem ir a parte nova do centro
comercial, que estava em reformas para fazer uma expansdo. Contudo, as obras foram paralisadas pelas
investigacOes da chamada “méfia dos fiscais’, esquema em que fiscais da prefeitura davam descontos na
cobranca do Imposto Sobre Servicos (1SS) e embolsava uma parte dos val ores pagos em tributos.

As obras, previstas para acabar ainda em 2012, s6 foram finalizadas em outubro de 2016. Durante esse
periodo, aloja continuou a pagar um aluguel “diferenciado” ao shopping, mas sem usufruir do maior
fluxo de pessoas que era previsto com a expansao.

Segundo Francisco dos Santos Dias Bloch, um dos dois advogados responsaveis pela acéo, o artigo
422 do Cadigo Civil estabelece o principio da boa-fé objetiva nos contratos, de modo que o juiz se sentiu
no dever de intervir no contrato por conta de uma expectativa que foi criada e ndo foi cumprida.

“Meu cliente se comprometeu a um valor maior porque sualojaficariano corredor, mas colocaram um
tapume na frente e alojaficou em um beco isolado dos demais setores do shopping”, afirma.

Embora a diferenciagdo nalocacéo e nas "luvas' por conta da expectativa de maior movimento néo
estivesse estabel ecida no contrato, véarios e-mails que fizeram parte das provas do processo revelaram
gue expectativafoi criada e que o negocio so foi fechado por causa disso.

A administragéo do centro comercial se defendeu alegando que o baixo faturamento apurado pelaloja
poderia ndo ser culpa do fluxo menor que o esperado de pessoas naquele corredor, e sim do
desconhecimento da marca em S&o Paulo, umavez que a Couro & Cia é mais famosa ho Nordeste.
Assim, oslojistas estariam querendo rever o contrato parafugir dos problemas inerentes ao negdcio.

O juiz entendeu que, apesar de os empresarios donos da |oja ndo poderem se isentar dos riscos da
exploracéo comercial, € necessario que se faga justica contratual .

“ Ainda que equivocada a mencédo mais dréstica feita pelo autor a expressao ‘beco’ e paraaém da
resisténcia pericial em apontar o descumprimento contratual que deve mesmo pesar sobre 0s ombros das
corrés fato é que a expansdo quando concluidainegavel mente trouxe um fluxo maior de pessoas ao
Shopping Patio Paulista’, apontou o magistrado.
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Alexandre Bucci fixou uma reducdo de 59,88% nos valores do vinculo durante o periodo em que
vigorou o contrato, de abril de 2012 a 19 de agosto de 2014.
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