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Investimentos do empreendedor no espaco locado

RELAGCAO LOCATICIA TRADICIONAL EM
SHOPPING CENTER:

a) Artigo 54 da Lei de Locagoes
(Liberdade de contratar);

b) Vinculo locaticio efetivo (contrato de
locacido nao residencial);

c) Variacao do aluguel conforme o
Faturamento do lojista (vinculo com o
publico consumidor do
empreendimento).

Existe, portanto, mais que um
simples contrato de locacao, por
meio do qual haveria remuneragcao
fixa em troca da cessao do imovel
comercial. Ha uma relacdo quase
associativa na qual a colaboracéao
entre os lojistas e o empreendimento
€ necessaria para concretizar-se

esse modelo de exploragcéo
comercial RE
Clg®
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Contrato de Locacao em Shopping Center

Instrumentos que compoem a estrutura juridica da relagao entre Lojistas e os empreendedores no
Shopping Center
a

Contrato de Locacao e Outras Avencas;

C
d

)
b) Normas Gerais Complementares ao Contrato de Locacgao;
) Regimento Interno do Shopping Center;

)

Estatuto da Associacao de Lojistas;

Obs.: Admite-se excecoes as regras gerais?

Determinados lojistas sao estratégicos para o Shopping ou encontram-se em situacao especial. RE
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Contrato de Locacao em Shopping Center

Clausulas Contratuais Tipicas — Validade

Disposicao legal vigente:
Art. 54. Nas relagbes entre lojistas e empreendedores de shopping center, prevalecerdo as condigbes livremente pactuadas nos
contratos de locacéo respectivos e as disposi¢cbes procedimentais previstas nesta lei.
§ 1° O empreendedor ndo podera cobrar do locatario em shopping center:
a) as despesas referidas nas alineas a , b e d do paragrafo tnico do art. 22; e
b) as despesas com obras ou substituicbes de equipamentos, que impliquem modificar o projeto ou 0 memorial descritivo da
data do habite - se e obras de paisagismo nas partes de uso comum.
§ 2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orgamento, salvo casos de urgéncia ou forca maior, devidamente

demonstradas, podendo o locatario, a cada sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a comprovagdo das mesmas.

Estrutura basica das locagées em shopping center RE
0 Pagamento de aluguel minimo + percentual sobre o faturamento do estabelecimento CI .'!'
O 0 Reembolso de despesas — divisao pelo denominado “CRD — Coeficiente de Rateio de Despesas” ;:
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Investimentos do empreendedor no espaco locado

REALIDADE ATUAL:

a) Lojas semi-ancoras e até “satélites” que
sao relevantes devem ser atraidas para
o empreendimento = vinculo de longo
prazo e consolidagcao do comércio
“fisico” como suporte do virtual (e vice-
versa).

b) Flexibilizagao nas condigbes comerciais
da locacao em shopping center — néo é
interessante para os empreendedores.

c) Investimento do empreendedor na
] instalacdo das lojas e Operacoes.

O investimento direto dos
empreendedores nas instalagcoes
dos lojistas, antes circunscritos as
lojas ancoras ou de grande
relevancia, passaram a ser mais
comuns.

Dificuldades juridicas inerentes!

RE
Cis*
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Investimentos do empreendedor no espaco locado

BTS:
- Previsto no artigo 54-A da Lei n°® 8.245/91 Elemento preponderante:
(“Lei de Locagdes™), o contrato Built to investimento dos
Suit (“BTS”) é amplamente utilizado pelo empreendedores na “adaptacao”
mercado imobiliario, movimentando do espaco locado aos interesses
diversos interesses econémicos. Por essa do locatario (incluindo
modalidade contratual, € comum que o construgoes especificas)
locador, especialmente apds a analise de
crédito do locatario, exija a apresentacao Remuneracé&o: aluguel + retribuicdo
de mais de uma garantia no bojo do financeira do investimento
contrato. A pratica busca conferir maior RE
seguranca juridica e financeira a ‘;;5-_5
operacgao, especialmente em relagao ao CI Ll
O investimento a ser realizado na transagao. ==

] z e
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Built to Suit, Allowance e Mutuo

Investimentos do empreendedor no espaco locado

BTS:
- Dois elementos preponderantes: O BTS é elemento “estranho” no
emaranhado das relacoes juridicas
- 1°- Multa de rescisao = nao pode observar entre empreendedores de Shopping
limitacOes presentes em outros contratos e lojistas
de locagcao em Shopping (jurisprudéncia
“flutuante em relacéo ao tema”); A dificil questao das garantias!
- 2° - Impedimento da propositura de acao
revisional e prazos alongados para “adiar”
a renovatoria (de preferéncia apos RE
completa amortizacao do investimento) CI B
.l
O 2
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Built to Suit, Allowance e Mutuo

Investimentos do empreendedor no espaco locado

Allowance:
- Contrato de locacgao no qual o O Allowance é normalmente
empreendedor aplica recursos, em vinculado a um contrato de locagcao
dinheiro, como forma de “subsidiar” a em shopping “mais comum e
instalacao do lojista. reqular”, porem, com prazos de
vigéncia mais longos e, em alguns
- O subsidio poder ser a “fundo perdido” ou casos, com contrapartidas, tais
ser utilizado “mecanismo de retorno”. como:
- Diferenca com o BTS — o Allowance é a) Exclusividade (por prazo
caracterizado pelo subsidio financeiro determinado) RE
puro. Nao ha, como no BTS, o elemento b) Multas mais elevados para o b
“adaptacao/construcao” de imoével ou de caso de rescisdo antecipada ﬁl
O instalacoes. unilateral do locatario — -

=N -
. B et

| CONGRESSOS IBRADIM |




CONGRESSOS universidade
IBRADIM WiBRAD

Built to Suit, Allowance e Mutuo

Investimentos do empreendedor no espaco locado

Allowance:
- Contrato de locacao pode estabelecer que Diferente do BTS, no qual ha uma
o subsidio sera concedido mediante a logica financeira de retorno do
realizacao de obras pelo locador ou, ainda, capital investido, de modo que o
pela simples transferéncia do recurso valor pago pelo inquilino pode ser
financeiro ao locatario que ficara, assim, “dividido” entre aluguel efetivo e
incumbido das obras de instalacdo. retorno financeiro do capital, o
allowance n&o tem o condéao de
- A“légica” do allowance é de “investimento” alterar a natureza da
no empreendimento, a melhora do tennant contraprestacao do inquilino: o
mix, a garantia de prevaléncia no mercado pagamento sera aluguel. RE
e nao necessariamente o retorno B
financeiro do capital investido mediante ﬁl

e S—

O contraprestacao do lojista “beneficiado”.
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Investimentos do empreendedor no espaco locado

Allowance;

O Apelacao N° 1046764-86.2021.8.26.0100

(TJ/SP — 362 Céamara de Dir. Privado)
Embargos opostos a execugdo de contrato de
locacéo. Rescisdo antecipada do contrato.
Locadores que pretendem a restituicdo do
aporte financeiro de R$ 435.353,70 com a
reforma da loja da locataria, conforme
clausula contratual. Restituicdo que deve ser
proporcional ao tempo restante do contrato
considerado o cumprimento do contrato pela
locataria de 27 dos 60 meses ajustados, sob
pena de enriquecimento ilicito dos locadores.
Recurso dos Embargantes parcialmente

] provido, prejudicado o dos Embargados.

A decisao reconhece vinculo e
relacao juridica entre a obrigacéo de
devolugéao do investimento dos
proprietarios do empreendimento e o
prazo total da locacéo.

Devolugéo parcial pelo lojista que
ocupou a loja por tempo inferior ao
estabelecido no contrato de locacéao.

RE_
Ci#
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Investimentos do empreendedor no espaco locado

Allowance:
Q Agr. Inst. n°® 2145335-45.2025.8.26.0000

(TJ/SP — 362 Camara de Dir. Privado)
contrato de locagdo comercial com a agravada para instalagdo e
operag&do do restaurante tematico Jurassic Burger, recebendo
da agravada uma verba de allowance, destinada a investimentos
estruturais necessarios a adequagao do espago comercial. (...)
Afirma que, apesar de ter aplicado a verba do allowance para
realizar vultosos investimentos estruturais que beneficiaram
diretamente e exclusivamente o shopping e, apesar do
inadimplemento da agravada por quebra das bases objetivas do
contrato, apés a rescisao, recebeu cobrancga no valor de R$
1.786.635,87, referente a devolugao proporcional da verba de
allowance. (...) Em que pese o inconformismo manifestado, ngo
restou demonstrada relevancia na fundamentacéo da
recorrente, a evidenciar a probabilidade do direito, ja que, ao
que consta, o contrato foi livremente pactuado e amplamente
negociado pelas partes, ndo se concluindo, de plano, qualquer
. cobranga ilicita ou conduta abusiva perpetrada pela agravada, ja
que a agravante ndo nega a rescisdo antecipada do contrato de
. locagéo.

Essa decisdo também reconhece

vinculo e relagao juridica entre a

obrigacéo de devolugao do

investimento dos proprietarios do

empreendimento e o prazo total da

locacédo. Mas, vai alem... Ainda que

O recurso tenha sido utilizado para

“‘infraestrutura” do imovel, o locatario

seqgue obrigado a restituicdo em

caso de rescisdo antecipada do R.:
(e

contrato de locagéo. : 5
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Built to Suit, Allowance e Mutuo

Investimentos do empreendedor no espaco locado

Mutuo:

- Nesse caso as partes celebram, além do Ha dificuldade juridica de configurar
contrato de locacao tipico daquele Inadimplemento contratual na
shopping center, um contrato de mutuo no locac&o quando o locatario torna-se
qual o lojista se compromete a devolver inadimplente na devolu¢éo do
recurso recebido, com juros e corregao mutuo!
monetaria.

Juridicamente pode ser interessante

- Atencao para as limitagdes juridicas: (i) manter-se as avencas separadas...!
juros compensatorios no limite da lei (12%
ao ano ou CDI?); (ii) juros nao RE

capitalizados; (iii) correcao monetaria.
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Investimentos do empreendedor no espaco locado

Mutuo:

- Segue as regras regulares do codigo civil,
inclusive quanto a estruturacao das
garantias!

- A devolucao dos valores emprestados pelos
empreendedores nao guardam relagao com
a operacao da loja, manutencao do contrato
de locacao (melhor ndo haver vinculo direto
entre os instrumentos)

- Para o empreendedor o mutuo deve dser
claramente separado do aluguel, inclusive
para fins fiscais.

Regras de vencimento antecipado,
multa, exequibilidade do “tiiulo” e
demais elementos requlares do
mutuo, como se hdo estivesse
vinculado ao contrato de locacgéo.

Documento do mutuo — titulo liquido
e certo e, desde que vencido e
exigivel, deve ser titulo executivo

autébnomo. R E
Ci
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Built to Suit, Allowance e Mutuo

Dificuldade comum aos contratos em questao: GARANTIA!

1. Garantias locaticias sao limitadas,

restritas e “taxativas”. O empreendedor deve cuidar para
que a estrutura de garantia tenha
2. BTS: pode mais de uma garantia? relagdo com o objeto do contrato,
sem dar ensefo a eventuais
3. Allowance: pode incluir na estrutura da nulidades ou anulabilidades da
garantia da locacao? garantia.

4. Mutuo: garantia propria — vinculo com
o contrato de locagao?

RE
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