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Opini&o: A validadejuridicada‘clausuladeraio’ nosshoppings

As reI acoes estabel eci idas entre os shopping centers (locadores) e os |gjistas (locatarios) sdo regidas,
adg osses 0 contrato de locacdo, a escritura declarat6ria de normas
estatuto da associacdo dos lojistas.

OPINIAO

Frequentemente, os | ojistas se deparam com a chamada

"clausuladeraio" constante no contrato de locagdo ou na escritura declaratoria de normas
complementares ao contrato de locacéo. A validade da clausula de raio, com recorréncia, € discutidano
Poder Judiciario. Essa discusséo ganhou novamente repercussao neste ano, desde o julgamento do tema
pelo Tribunal Regional Federal da 12 Regido (TRF-1).

A clausula de raio, também chamada de clausula de exclusividade territorial, tem como objetivo
principal impedir que oslojistas, que pretendam fixar seus espacos comerciais em shopping centers, se
instalem em outro estabel ecimento que explore 0 mesmo ramo de comércio, a uma certa distancia
daquel e shopping center, geralmente em um raio de dois a cinco quildmetros.

A cldusulade raio, no entanto, € tida como abusiva por muitos |ojistas que questionam sua validade.

A discussdo em torno da clausula de raio € travada sob duas Gticas. A primeira, a 6tica da validade e
eficacia das clausulas contratuais, levando em consideracdo os principios da liberdade contratual, da
autonomia da vontade e do pacta sunt servanda, que justificam, portanto, a sua validade. A segunda, sob
a 6tica de eventual limite ao exercicio empresarial pelos|ojistas, diante dos principios constitucionais da
livreiniciativa, dalivre concorréncia e das normas infraconstitucionais que reprimem o abuso de poder
econdmico, justificando, portanto, a suainvalidade.
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Sob a 6tica contratual, a 42 Turma do Superior Tribunal de Justica, ao julgar a validade da cldusula de
raio constante na escritura declaratorio de normas complementares ao contrato de locagdo de um
shopping center de Porto Alegre, entendeu que "a clausula de raio inserta em contratos de locacéo de
espaco em shopping center ou normas gerais do empreendimento ndo € abusiva, pois 0 shopping center
constitui uma estrutura comercial hibrida e peculiar e as diversas clausulas extravagantes insertas nos
ajustes locaticios servem para justificar e garantir o fim econémico do empreendimento”

. O STJ entendeu ainda que "o controle judicial sobre eventuais cldusulas abusivas em contratos de
cunho empresarial é restrito, face a concretude do principio da autonomia privada e, ainda, em
decorréncia da prevaléncia da livre iniciativa, do pacta sunt servanda, da funcdo social da empresa e
da livre concorréncia do mercado” [1].

Sob a 6tica concorrencial, no inicio deste ano o TRF-1 manteve condenag&o imposta pelo Conselho
Administrativo de Defesa Econdmica (Cade) ao um shopping de S&o Paulo, que decidiu que este néo
poderiaimpedir os lojistas de abrirem filiais em shopping centers concorrentes, mesmo que o contrato de
locacdo vedasse tal agdo expressamente, bem como o proibiu de exigir a clausula de raio em seus
contratos com oslgjistas [2].

Para o Cade[3], a clausula de raio, naquele caso, lesou os |ojistas de shopping centers concorrentes,
além dos interesses dos consumidores, que acabaram sendo privados de escolher o local mais
conveniente para a realizacdo de compras.

Certamente a recente decisdo do TRF-1 corrobora com a construcéo jurisprudencial acercado temasob a
otica concorrencial e faz com que o lojista passe ater amparo juridico apto para questionar a validade da
clausuladeraio.

Inclusive, diante da relevancia dessa discussdo, esta em tramitacdo na Camara dos Deputados o Projeto
de Lei 6.513/2016, que pretende alterar aL el n°8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e normatizar a clausula
de raio, devendo ser observadas algumas regras, cumulativamente: 1) no tocante ao objeto, devera
restringir-se ainstalacdo de marcaidéntica no mesmo shopping center; 2) no tocante a vigéncia, duracéo
de, no maximo, cinco anos; e 3) no tocante a extensdo, estipulacdo de um raio de no maximo trés
guilémetros.

Diante da inexisténcia de entendimento pacificado sobre o tema, a discussdo acerca da validade da
clausula de raio deve obrigatoriamente passar pela apreciacao das circunstancias féticas de cada caso
concreto, sua abrangéncia para aquele caso e a racionalidade nos parametros de tempo, espaco e objeto
estabel ecidos nos documentos firmados.

Inclusive, como se pode verificar nos julgamentos da 42 Turmado STJ, do TRF-1 e no processo
administrativo no Cade anteriormente citados, ha a mencéo de que a clausula deve ser analisada
conforme as particul aridades de cada caso, ndo podendo a clausula de raio ser reputada como abusiva de
uma forma genérica.
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Desse modo, € importante que, antes da celebracéo do contrato de locacdo, os contratantes negociem a
clausula de raio de acordo com as caracteristicas especificas daguela relagdo juridica, levando em
consideracdo as circunstancias econdémico-financeiras e territoriais aplicaveis.

[1] Superior Tribunal de Justica, Quarta Turma, REsp 1535727/RS, relator: Ministro Marco Buzzi, data
de julgamento: 10/5/2016.

[2] Tribunal Regional Federal da 12 Regido, Processo n° 0010504-07.2008.4.01.3400, data de
julgamento: 28/1/2021.

[3] Processo Administrativo n° 08012.006636/1997-43
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