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RESUMO

- Cinge-se a lide a apurar se deve ser mantida a condenacéo, imposta pelo TJ/RJ a empresa administradora
de Shopping Center, de indenizar lojista que instalou seu neg6cio no estabelecimento alegadamente iludido
pela promessa de aumento de frequéncia popular decorrente da presenca de lojas &ncora no
empreendimento - presenca essa que, ao cabo, nao se confirmou. - Em primeiro lugar, corroboro o que
sustentou o i. Min. Relator acerca da inexisténcia de violagcao a norma do art. 535, Il, do CPC. De fato, o
TJ/RJ pronunciou-se suficientemente sobre o0s principais temas que compde a controvérsia, de modo que a
prestacao jurisdicional por ele dada pode ser considerada completa. Vale ressaltar esta a Corte de origem
nao esta obrigada a rebater, item por item, todas as alegacdes veiculadas pela parte, bastando para o bom
julgamento da causa que se pronuncie de maneira clara e suficiente sobre os temas reputados
fundamentais. - Também corroboro as ponderac¢ées feitas por S.Exa. no sentido da inaplicabilidade do CDC
a espécie sob julgamento. Nesse sentido observo, inclusive, que o proprio TJ/RJ afasta a aplicabilidade
desse diploma legal, pontuando que a nulidade de clausula que reconheceu encontra fundamento, ndo em
uma suposta abusividade inerente a relacdes de consumo, mas na natureza de adesao do contrato de
locacéo sob julgamento. - Nos demais temas analisados pelo i. Min. Relator, contudo, entendo necessario
tecer algumas consideracoes, sempre rogando-lhe a mais respeitosa vénia e ressaltando a extrema arguicia
com que elaborou seu judicioso voto. - A pretensdo manifestada pela autora da acéo - e acolhida, até este
momento, pelo Poder Judiciario - esta construida sobre um pilar fundamental: o da crenga, a ela imposta no
periodo de tratativas iniciais do contrato de locacdo em Shopping Center, no fato de que trés lojas de grande
porte, C&A, Lojas Americanas e Mesbla, seriam instaladas no estabelecimento, operando como um atrativo
de publico que, indiretamente, traria significativo beneficio para todos os demais lojistas, mesmo que
titulares de marcas menos conhecidas. - A crenga na instalacdo dessas lojas de grande porte, portanto,
tratada na inicial como uma promessa de fato de terceiro, teria operado, por assim dizer, como uma causa
fundamental do negécio juridico para as lojas menores, influenciando a formacao de sua vontade para aderir
ao empreendimento. - Neste recurso especial, a primeira tese sustentada pela recorrente é a de que o
contrato de locagéo celebrado com a recorrida contém clausula expressa isentando a locadora de qualquer
responsabilidade pela ndo instalacdo ou permanéncia de tais lojas &ncoras no estabelecimento. Referida
clausula, nas palavras da recorrente, deixaria claro que ela "ndo garantiu a recorrida a instalacéo ou
manutenc¢éo no shopping de determinados lojistas famosos", de modo que a locataria ndo poderia "usar a
auséncia de qualquer desses lojistas como fundamento para pleitear a resilicdo do contrato de locacdo ou
para requerer indenizacdo" (fl.). - A questéo foi solucionada pelo TJ/RJ mediante o reconhecimento de que
referida clausula, inserida em contrato de adeséo, seria abusiva porquanto retiraria do lojista o direito a justa
indenizacao pela frustracdo de uma promessa efetivamente feita pelo locador. A interpretacdo quanto a
abusividade da clausula, com todas as vénias, ndo pode ser revista nesta sede, por forca do 6bice do
Enunciado 5 da Sumula/STJ. - O argumento desenvolvido no recurso especial, de que tal abusividade néo
poderia ser reconhecida por for¢ca do que dispdem os arts. 45 e 54 da Lei de Locacgdes, néo ilide esta
conclusdo. Com efeito, o art. 45 dispde que "s&o nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locagéo
que visem a elidir os objetivos da presente lei (...)" e 0 art. 54, por sua vez, determina que "nas relacdes



entre lojistas e empreendedores de shopping center, prevalecerdo as condic¢des livremente pactuadas nos
contratos de locagéo respectivos e as disposi¢des procedimentais previstas nesta lei". Para o recorrente, a

EMENTA

Conquanto a relacgédo entre lojistas e administradores de Shopping Center ndo seja regulada pelo CDC, é
possivel ao Poder Judiciario reconhecer a abusividade em clausula inserida no contrato de adesao que
regula a locacéo de espacgo no estabelecimento, especialmente na hipétese de clausula que isente a
administradora de responsabilidade pela indenizacéo de danos causados ao lojista. - A promessa, feita
durante a constru¢éo do Shopping Center a potenciais lojistas, de que algumas lojas-ancoras de grande
renome seriam instaladas no estabelecimento para incrementar a frequéncia de publico, consubstancia
promessa de fato de terceiro cujo inadimplemento pode justificar a rescisdo do contrato de locagao,
notadamente se tal promessa assumir a condi¢cdo de causa determinante do contrato e se ndo estiver
comprovada a plena comunicacgado aos lojistas sobre a desisténcia de referidas lojas, durante a construgao
do estabelecimento.



