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REMOCAO DE QUIOSQUE — QUANDO NAO SE LEGITIMA

RESUMO

- ... revela a prova dos autos que entre as partes existiu relacéo contratual, de natureza locaticia, mas
especial, porque se cuida de locacéo de espaco interno de shopping center. Apesar da especialidade da
relacéo contratual, esta demonstrado nos autos que a agravante removeu 0 quiosque que era ocupado pelos
agravados, escudada no alegado direito que entendera emanado do sistema contratual. - E inegavel que a
estrutura legal que orienta o sistema de utilizacéo de &reas em shopping centers € moderna, e, porque
inserida no Direito Comercial, ndo guarda estreita relacdo com a origem mercantilista, fase em que o Direito
agasalhava interesses particulares dos comerciantes. Modernamente, dado o dinamismo da atividade
mercantil, o Direito Comercial é regido por normas voltadas e empreendimentos e ndo, exclusivamente, ao
individuo, ainda que comerciante. Por causa da feicdo atual da atividade mercantil, em regra os contratos de
locacéo, particularizados pela atividade mercantil, integram-se na classe das loca¢gBes comerciais e, mesmo
inseridos no contexto da legislagéo civil (lei do inquilinato), séo de natureza comercial e, no que sao
particulares, regem-se por normas especiais. - E se cuidando de locacdo de espacos em grandes
empreendimentos que concentram negdcios variados em um anico local (shopping centers), tem-se um
duplo aspecto de tutela de di reitos: em primeiro lugar, os interesses do incorporador que, por meio de
administracdo dos espagos, visa extrair seu lucro; em segundo lugar, os interesses dos comerciantes, ou
prestadores de servigos que, igualmente, valendo-se da qualidade do empreendimento, cujo objetivo é a
coleta de freqiientadores, também buscam extrair o lucro, por meio de negécios distintos. - N&o paira
qualquer duvida a respeito da natureza juridica do contrato de locacao, celebrado sob a 6tica do sistema
retromencionado. E importante anotar, entretanto, que, mesmo de natureza especial, as regras contratuais
gue norteiam os interesses bilaterais ndo podem facultar o emprego da justica pelas proprias maos. - Que o
contrato de locagéo rege-se por normas de seu conteldo, que se entrelacam com regra da Escritura de
Declaracédo de Normas Gerais, €é fato verdadeiro e juridicamente permitido. Que existe liberdade contratual,
de sorte a se vincularem interesses, tanto da administradora quanto do negociante, também é fato admitido
pelo direito, particularmente sob o principio universal de que "pacta sunt servanda”. - Que se pode
estabelecer formas especiais de remuneracao, de rendimentos, de lucro, além do que se entende por
regular em outros contratos de locacao, igualmente é fato induvidoso. - De todos os aspectos que permitem
0 exercicio da livre iniciativa e do regramento contratual, saltar-se para o exercicio particular da forca,
perpetrada unilateralmente, ainda que o adversario tenha violado regras contratuais e ainda que a violacao
possa ensejar rescisdo do contrato - ou até mesmo indeniza¢éo por perdas e danos -, € abusar do
voluntarismo juridico, ou do positivismo juridico (figura na qual se sustenta a agravante), com o que se
adentra no terreno do ato ilicito. - Direito é preceito material, € substancia e pode ser conceituado como
equilibrio entre interesses legitimos. Jurisdicao é ambito de atividade, cujo escopo é a composicdo de
possivel conflito de interesses. A jurisdicdo tende a manter o equilibrio na tutela do direito material. -
Enquanto o voluntarismo juridico amolda-se na estrutura do equilibrio, a jurisdicdo podera servir apenas
para declarar a auséncia de direito para sua provocagao, ou mesmo a improcedéncia de sua provocacéo. -
De outra parte, se, a guisa do voluntarismo, do subjetivismo, do contratualismo, agrega-se um ato arbitrario,
sob o argumento de que a relagdo contratual, originéria, foi abalada por descumprimento de uma das partes,
€ certo que o ato agregado nao pode ser justificado, quanto a sua esséncia, pela substancia do direito
material. E 0 que ocorreu no presente caso. - Sob o0 argumento de que o contrato de locag&o de espacos em
shopping centers é de natureza especial - e até ai o raciocinio esta correto - e por isso justificada a resciséo



contratual e a retomada imediata da posse da &rea, porque teria ocorrido descumprimento obrigacional, é
levar muito longe o direito do credor que deve ser exercido com razoabilidade. O exercicio nao razoavel do
direito, ainda que a causa que 0 gerou seja considerada justa,

EMENTA

A locacédo que rege relacdo entre comerciante e administradora de shopping center, a respeito de espaco
interno do empreendimento, é especial e suas regras sdo complexas, de sorte a se justificarem direitos nédo
existentes nas relacées locaticias comuns. Apesar da especialidade, ndo pode a administradora, sponte sua,
substituir-se na autoridade judiciaria, de sorte a remover quiosque do qual se utilizava a locatéaria, ainda que
esta esteja sujeita a rescisdo contratual, a devolucdo do equipamento e mesmo ao pagamento de
indenizacao.



