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RES SPERATA E INDENIZACOES POR LUCRO CESSANTE EM
CONTRATO COM SHOPPING CENTERS

HOOG, Wilson Alberto Zappa.t

Resumo: Apresenta-se uma resumida analise sobre a res sperata e a indenizacao

por lucro cessante, em relagdo aos contratos entre lojistas e shopping centers.
Palavras-chaves: #Res sperata. #Shopping Centers. #Pericia Contabil.
1. Introducéao

A prova de um direito violado, com a devida fundamentacédo probante,
parecer técnico contabil, que configura uma prova pericial pré-constituida, &
deveras importante, pois legitima o interesse de pedir ao Poder Judiciario. Logo, é
deveras importante e vital, o conhecimento em relacdo a res sperata e lucro
cessante, para que a emissao de um parecer para embasar o pedido, e que aponte
precisa e claramente a espécie e o alcance do dano e inconformidade legis que
fundamenta o pedido de indenizacao.

2. Desenvolvimento:

Todo litigio referente a acdo de indenizacdo deve apresentar um pedido
objetivo apontando precisa e claramente a espécie e o0 alcance do dano que
fundamenta a ac&o, motivo pelo qual, a peticado inicial, dentre as obrigacdes
contratuais, devera destacar aquelas que pretende controverter com base em

parecer técnico contabil, quantificando o valor da indenizacdo segundo a sua
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tipologia. Isto é importante para que o foco da disputa seja eficiente a luz da boa-fé

e da ética.

A res sperata € um investimento feito pelo lojista, em decorréncia da cessao
de parcela do sobrefundo de comércio pertencente ao empreendedor shopping. E
uma remuneracao pelo uso do sobrefundo de comércio, ou seja, pelas vantagens
de se estabelecer um complexo comercial do tipo shopping que possui uma

freguesia e demais vetores do fundo de comércio.

Normalmente existe a clausula res sperata nos contratos de locacdo de
salas comerciais nos shoppings ou estabelecimentos equivalentes. E nas relacfes
entre lojistas e empreendedores de shopping center, deve prevalecer as condi¢cdes
livremente pactuadas nos contratos de locacdo, desde que ndo sejam abusivas ou

cologuem uma das partes em desvantagem por uma onerosidade excessiva.

Para que um espaco comercial seja considerado como integrante de um
shopping center, € necessario que a administracdo planeje e organize o
empreendimento, efetuando investimentos em publicidade, estruturacao,
seguranca, e demais gastos com a implantacdo do shopping, locando-os para
sociedades empresérias interessadas em explorar determinadas atividades
econdmicas pré-definidas e vinculadas ao oferecimento de bens e servicos aos

consumidores finais.

O simples acumulo de lojas comerciais ndo configura um shopping. Logo,
deve existir o tenant mix que proporciona aos lojistas os beneficios de fundo de
comércio, pois 0s consumidores sao atraidos pelo shopping center em funcao de
uma distribuicdo planejada de venda de bens e servigos, que atendera as multiplas

necessidades dos consumidores.

O tenant mix, configura o planejamento e investimento previamente feito

em relacdo as necessidades gerais das lojas em um Centro Comercial, inclusive a
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diversidade de tipos de comércios, a organizacédo e localizacéo das lojas ancoras?
e lojas satélites®, que funcionam como ponto de atracdo da freguesia e estudo
preliminar do publico consumidor que visa a possibilidade e probabilidade de lucro
futuro. Portanto, um tenant mix € a atividade pela qual se atinge a perfeita
organizacdo das lojas, aperfeicoando a suas operacionalizacbes e promoc¢des
conjuntas. O tenant mix € o que define, a priori, a diversidade, a complexidade, a
magnitude, e a atratividade que faz nascer o interesse de um lojista em relagéo a

investir em um determinado shopping center.

A importancia do investimento no res sperata, gera a possiblidade de
indenizacdo em relacdo a m& administracdo do tenant mix, quando existe uma
legitima desvalorizacdo do empreendimento. E depende de prova, da relacdo de
causalidade entre o insucesso comercial do lojista e a ma administracdo do
empreendedor.

A insercdo ilegitima da clausula res sperata em contratos de locacédo, onde
ndo existe verdadeiramente, e um shopping center, importa em uma possivel
restituicdo do valor indevidamente pago, para se preservar o equilibrio contratual e
0 justo pagamento, além da reparacao pelas perdas e danos suportados, inclusive
lucros cessantes. Se ndo ha planejamento e investimento em tenant mix, a inser¢cao
dessa clausula res sperata, importa enriquecimento sem causa, pois se esta
cobrando por um bem intangivel ndo existente. A prova deste fato, se faz por meio

de pericia contabil.

A res sperata € um ativo ndo circulante intangivel adquirido, que nédo se

confunde com o fundo de comércio autodesenvolvido. E deve ser feito anualmente

2 Lojas ancoras - sdo as grandes lojas, conhecidas do publico pela sua notoriedade e
consequentemente possuem uma forca do seu proprio fundo de comércio, e ndo raro se
sobrepdem ao do shopping pela sua prépria autonomia.

8 Lojas satélites - sdo as pequenas e médias lojas, sem notoriedades internacional, nacional ou
regionais que se instalam no shopping investindo na res sperata.
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o teste de sua recuperabilidade, ou seja, impairment*. A amortizacdo deste

intangivel, leva em consideracao o prazo da locagéo.

Ambos os institutos, o fundo de comércio e o lucro cessante, embora
constantes do 8§ 3° do art. 52 da Lei 8.245/1991, sédo coisas diversas em sua
concepcao e estrutura, portanto, além da devolugdo da res sperata, o lucro
cessante também deve compor a indenizacdo. Os lucros cessantes sdo 0s ganhos
que eram certos ou proprios, que foram frustrados por ato alheio ou fato de

outrem.
3. Consideragdes finais

Podemos concluir, em sintese, que a propositura de uma acdo de
indenizagdo com debilidade ou auséncia de elemento probante, constitui uma
inépcia a inicial, pois a prova de um direito violado, deve ser demonstrado com a
devida fundamentacdo probante, prova pericial pré-constituida, que legitima o
interesse de pedir ao Poder Judiciario. Portanto, € deveras importante, a
elaboracdo de um parecer para embasar o pedido, e que aponte precisa e
claramente a espécie e o alcance do dano e inconformidade legis que fundamenta
a acdo. Pois se considera um contrassenso, uma peca inicial, sem que haja uma
causa petendi® devidamente amparada em documentos habeis, como um robusto
parecer técnico contabil que demonstre, sem sombra de duvida, os danos e lucros

frustrados.

4 E uma regra, segundo a qual o lojista, ou toda a célula social empresarial, devera efetuar,
periodicamente, analise sobre a recuperacgédo dos valores investidos e registrados no intangivel (§
3°do art. 183 da Lei 6.404/1976.

5 Causa petendi - causa de pedir € o fato que da origem ao ingresso da acao, € a ratio petitum, a
razdo do pedido. A causa de pedir sédo os fatos que servem para fundamentar uma acéo em juizo
estatal ou na arbitragem, e € denominada pelo conjunto de fatos e atos, ao qual o requerente
atribui a implicagdo de uma esperada pronuncia do juiz/arbitro. A causa de pedir € um dos trés
elementos da acgéo os outros dois séo: as partes (requerente e requerido) e o pedido. Cabe ao
autor de uma ac¢édo, sob pena de inépcia, demonstrar fundamentadamente e discriminadamente
na peticdo inicial, dentre as suas obrigacbes, a causa de pedir, indicando precisamente o0s
documentos probantes que sustenta a causa de pedir.
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