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Contrato de Locacao

Clausulas relevantes ao modelo omnicanal

— Francisco Bloch
. Cerveira Advogados Associados
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DisposicOes contratuais relevantes a locacao comercial
omnicanal: normas civeis de ordem publica

* Fiscalizacao do faturamento (vendas online

iniciadas ou encerradas na loja fisica) — Artigo 2035, paragrafo Unico do
calculo do aluguel percentual Codigo Civil: “Nenhuma
convengao prevalecera se
* Multa por descumprimento ao dever de contrariar preceitos de ordem
informar faturamento publica, tais como 0S
estabelecidos por este Caddigo
* Rescisao (despejo) por descumprimento ao para assegurar a funcéo social da
dever de informar faturamento propriedade e dos contratos.”
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Centro-Qeste 2025

Poder de fiscalizacao
Limites da fiscalizacao e abuso de direito

Caodigo Civil, artigo 187: “Também comete ato
ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo,
A fiscalizacéo do excede manifestamente os limites impostos
faturamento da loja néo pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé
pode exceder os limites do ou pelos bons costumes.”

fim econdmico da disposicdo

contratual que concede esta

prerrogativa ao locador,
qual seja, a verificacao,
do faturamento das vendas
para fins de calculo do
aluguel percentual.
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Exemplos de potencial abuso de direito na fiscalizacao
do faturamento

I Informacdes ndo
relacionadas as
vendas em si

Informacdes
relacionadas as
vendas
realizadas em
outras lojas

Informacdes
comerclials ou
de logistica do
lojista

(dados dos
consumidores,
descricao de

produtos)
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Centro-Qeste 2025

SUGESTOES PARA EVITAR DISCUSSOES JUDICIAIS

*Normas contratuais claras quanto as informacdes que o©
empreendedor pode exigir do lojista

*Discussdo prévia, e formalizada com o lojista, acerca dos
limites de eventuals programas de controle de faturamento
em tempo real

*Se possivel, personalizacdao de programas para atender
particularidades do lojista (area de brinquedos, p.ex.,
trata descricdo dos produtos como i1nformacao confidencial)
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Multa por descumprimento ao dever de informacao
Limites legais a multa

Codigo Civil: “Art. 409. A cléausula
penal estipulada conjuntamente com
a obrigacdo, ou em ato posterior,
pode referir-se a inexecucao
completa da obrigacdo, a de alguma
clausula especial ou simplesmente
a mora. Art. 412. O wvalor da
cominacao imposta na clausula
penal ndo pode exceder o da
obrigacdo principal. Art. 413. A
penalidade deve ser reduzida
equitativamente pelo Jjuiz se a
obrigacdo principal tiver sido
cumprida em parte, ou se o)
montante da penalidade for
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manifestamente excessivo, tendo-se

A multa nao pode exceder o
valor da obrigacao
(| principal, e deve ser

razoavel, considerando a
natureza do negdcio.
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JURISPRUDENCIA ACERCA DA REDUCAO DA MULTA RESCISORIA EM SHOPPING CENTERS - ARTIGO
413 DO CODIGO CIVIL

“"Nessa ordem de ideias e considerando a excessividade da multa estabelecida em
80% dos alugueres vincendos, reputo equanime a reducdo da cominacdo para O
patamar de trés aluguéis, ficando mantida a base de calculo adotada na clausula
92 do Instrumento Particular de Clausulas Comuns (IPCC) do empreendimento
comercial.”

(TdJSP — Apelacdo 1032917-73.2023.8.26.0576, J. 14/11/2024)

JURISPRUDENCIA ACERCA DA REDUCAO DE MULTAS CONTRATUAIS EM OUTRAS ESPECIES DE
CONTRATOS - OBRIGACAO DE FAZER (CONTRATO DE FRANQUIA)

» “Obrigacdo de fazer imposta pela clausula terceira do distrato no sentido de
'alterar endereco no CNPJ, sob pena de mula de R$ 1.000,00 por dia de
descumprimento - Auséncia de fixacdo de um "teto" a conduzir a multa ao valor
exorbitante - Abusividade - Necessidade de atribuicdo de um limite, utilizando o
percentual de 10% do wvalor da divida confessa - Possibilidade de reducdao das
penalidades com base no artigo 413 e 884 do Cdédigo Civil “

(TIJSP - Apg&igéo 1109772-37.2021.8.26.0100, j. 22/2/2024)
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SUGESTOES PARA EVITAR DISCUSSOES JUDICIATIS
*L.Limites contratuais as multas por descumprimento a
obrigacdes de fazer e ndo fazer do lojista, especialmente
quanto ao envio de informacdes de faturamento

*Atencdo especial as multas diarias ou periddicas

| *L.Limite sugerido: valor do aluguel percentual eventualmente
sonegado (art. 412 do Cbdigo Civil)
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Rescisao (despejo) por infracao ao dever de informar
o faturamento

Cadigo Civil: “Art. 187. Também comete
ato ilicito o titular de um
direito que, ao exercé-1lo, excede
E necessdrio que a eventual manifestamente os limites 1mpostos
infracédo seja relevante, pelo seu fim econbmico ou social,
considerando o contrato de pela boa-fé ou pelos bons
locacdo como um todo, sob costumes. Art. 122 Os
pena de ofensa a boa-fé contratantes sao obrigados a
objetiva e a vedacdo ao guardar, assim na conclusdo do
abuso de direito (Teoria do contrato, como em sua execucao, OS

Adimplemento Substancial). principios de probidade e boa-fé.”
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“Com efeito, ao que se vé&, no caso concreto, a purgacdo da mora ndo foi efetivada
de forma integral pela ré/locatédria e, ainda que se aplicando a teoria do
adimplemento substancial, para afastar o decreto de rescisdao do contrato locaticio
e despejo da ré, certo é que a ré deu causa ao ajulizamento da acao e, em razdo de
nao ter purgado a mora por completo, ao menos, por esse motivo, a acdo deveria ser
Julgada parcialmente procedente com relacdo ao pedido de cobranca, ja que houve,
inclusive, a condenacdao da ré no pagamento do wvalor remanescente do débito na
sentenca, ora recorrida.”

(TIJSP — Apelacdo 1001393-86.2021.8.26.0072, j. 26/09/2022

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. Locacao Despejo por falta de pagamento. Determinacao de
prazo para complementacdo de purga da mora. Saldo em valor irrisdrio que ndo
autoriza reconhecer débito a Justificar despejo. Funcdo social do contrato e
teoria do adimplemento substancial. Manutencdo da decisdo. Recurso desprovido.
(...) Note-se que a bem fundamentada decisdo fol acertada em determinar novo prazo
' para a complementacdo, pols se trata, de fato, de adimplemento substancial que
merece, a luz da funcdo social do contrato, viabilizar ao devedor que, de uma vez
por todas, quite sua obrigacdo. H& que se observar, todavia, que ndo cumprir tal
determinacdo podera importar em reconhecimento de fato contraditdrio a intencdo de
nmarrtes o;w-nfm~~
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SUGESTOES PARA EVITAR DISCUSSOES JUDICIAIS

*Normas contratuals prevendo o despejo em caso de
reiteradas falhas na apresentacdo de 1nformacdes de
faturamento

*Normas contratuais prevendo o despejo em caso de sonegacao
de informacdes de faturamento a partir de um valor minimo

| sNotificacdo, ou notificacdes, para correcdo de falhas na
apresentacdo de informacdes antes do manejo da acao de
despejo
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Obrigado

FRANCISCO BLOCH
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