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BENFEITORIAS
LOCATARIO CONTRA ADQUIRENTE

FISCALIZACAO DO FATURAMENTO BRUTO — SE PODE SER FEITA NA "BOCA DO CAIXA"

RESUMO

- ... 0 contrato celebrado entre os litigantes enuncia, na sua clausula 5.5 que: "a administradora, seus
representantes, procuradores, auditores, terdo direito de examinar todos os livros acima enumerados, bem
como toda e qualquer documentacgao ou registro que possibilite, a juizo da Administradora, constatar, no
horario comercial, direta ou indiretamente, o montante do faturamento bruto do lojista, onde quer que os
mesmos se encontrem”. - E claro que, enquanto o estabelecimento comercial estiver funcionando, a todo
tempo, a fiscalizacdo do faturamento bruto da loja pode ser feita, inclusive e principalmente na "boca do
caixa". - A ndo ser assim, o locador da loja e a Administradora do "shopping center" verificariam, apenas, o
que foi contabilizado, ou melhor, as vendas registrada, tornando iluséria a fiscalizagéo. - O importante para
as apeladas é verificar, in loco, se o lojista-locatario efetivamente registra todas as vendas ou se sonega
parte do faturamento, eis que, no caso de sonegacao, perceberdo aluguel menor do que o devido e
encargos injustamente reduzidos. - Por outro lado, tém o locador e a Administradora do "shopping center"
interesse marcante em nao perturbar as operag6es de venda do comerciante dado que, quanto maior o
volume de negdcios, maior as remuneracgdes a eles devidas, uma vez que o aluguel e os encargos incidem
percentualmente sobre o faturamento global. - O interesse das apeladas ndo é de afastar a freguesia, mas
de atrai-la sempre e cada vez mais, obviamente. - A evidéncia, é inadmissivel, a vista do contrato, limitar a
fiscalizacdo a periodos e horarios predeterminados, bem como restringir o exame da documentacgéo contabil
a prévia solicitacdo, por escrito, fazendo-se o exame onde o locatéario indicar, também por escrito. - Nao se
diga que a ampla fiscalizacdo dos negécios de lojistas viola o sigilo comercial porquanto as operacdes
efetuadas no exercicio de qualquer atividade ndo podem se revestir de segredo entre as partes. - O
Professor CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, em parecer citado pelas apeladas, lembra que; "As pessoas
vinculadas por um contrato nao tém o direito de esconder uma das outras 0s atos negociais que praticam a
sombra do mesmo contrato PACTA SUNT SERVANDA". - Considerando-se que o aluguel devido é apurado
dentre um minimo reajustavel e outro, que resulta da aplicacéo de percentual ajustado sobre faturamento
bruto, o maior deles, muniu-se o locador, na estipulacdo do contrato, de mecanismo de controle da realidade
das rendas pela ocupacéo da loja. - Podem portanto, o locador, e a Administradora do "shopping center", na
forma dos contratos celebrados com o lojista, verificar o registro de vendas imediato, inclusive na presenca
de clientes, sem que isto constitua qualquer infracao ou forma vexatéria de atuacéo. - O que ndo podem
fazer as apeladas é criar constrangimentos para a clientela. Entanto, como ja se disse, tal procedimento a
elas ndo convém. - Pretende-se que a fiscalizacao seja feita em dia e hora aprazados, mediante solicitacéo
prévia, por escrito, € desnaturar e tornar ineficaz o controle contratualmente ajustado entre as partes. - A
fiscalizac@o deve ser feita sem aviso prévio, a qualquer momento, no horario comercial, pois do contrario ndo
se poderia constatar

EMENTA

O locador de loja integrante de shopping center, bem como a Administradora do empreendimento, em razéo
de contratos celebrados com o lojista-locatéario, tém o direito de examinar livros do comerciante, todos os
seus registros mercantis, direta ou indiretamente, inclusive na "boca do caixa" e de permanecerem 0s seus
prepostos no recinto do estabelecimento pelo tempo necessario a fiscalizacédo para verificarem o
faturamento, eis que dele depende o valor do aluguel percentualmente contratado.



