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A discutivel cobranca do aluguel natalino ou 13° aluguel, cobrado todo més de dezembro de cada ano, parece ndo ter fim.
Porém, um largo passo foi dado pelo Judiciério para acabar com tal polémica, pelo menos no que se refere aos contratos
de locacdo de espaco em shopping center, apds decisdo proferida pelo Superior Tribunal de Justica, em maio de 2016, nos
autos do REsp 1.409.849-PR e no qual ficou decidido que a cobranca do aluguel natalino é legal.

O ministro relator do recurso, Paulo de Tarso Sanseverino, votou pela reforma do acordado proferido pelo Tribunal de
Justica do Parana. Para o relator, o tribunal estadual, ao afastar o pagamento do aluguel natalino, contrariou o disposto no
artigo 421 do Cédigo Civil combinado com o artigo 54 da Lel 8.245/1991, por ser um dispositivo comum em contratos
dessa natureza e por ter sido livremente pactuado entre os empresarios do ramo (shopping e lgjista).

Destaca-se que a representatividade da cobranca do aluguel natalino dé-se especificamente no meio empresarial, pois €
um auguel entabulado entre profissionais do ramo imobiliario (administradora do shopping center ou galeriacomercial e
lojista) afim de custear a promogao, divulgagdo, etc. do espago e principal mente no més das festas natalinas com o intuito
de atrair consumidores.

Porém, ainsatisfacéo de lojistas quanto ao pagamento do aluguel natalino — mesmo existindo clausula livremente
pactuada no negécio juridico de locagdo em observancia ao principio da autonomia privada ou poder negocial — tem
dado origem avarias a¢les judiciais afim de questionar essa cobranca, como é o caso do processo mencionado e
recentemente julgado pelo STJ.

Sabe-se que nas rel agBes contratuais entre particul ares pode-se fazer tudo o que ndo é proibido em lei, em especial decidir
pelas clausulas que comporado o contrato a ser firmado pelas partes. O Cédigo Civil ealLei 8.245/1991 dispbem sobre a
liberdade de contratar e de estipular o valor do aluguel. Dessa forma, haveriaraz&o para os lojistas insatisfeitos
ingressarem com acfes a fim de impugnar o aluguel natalino previsto expressamente em contrato?

Obviamente que o principio da autonomia privada néo € absoluto, podendo ser relativizado, especialmente em razéo dos
principios da fungdo social, da boa-fé objetiva e da supremacia do interesse publico, porém em contratos empresariais o
principio se sobressai e sO merece relativizagdo em situagdes excepcionais. O que se espera € uma interferéncia minimado
Estado nos negdcios juridicos empresariais, devendo-se respeitar clausulas que sdo livremente pactuadas pelos
negociantes, sobretudo respeitar clausulas contratuais horizontais e que, literalmente, ndo séo clausulas de adesao.

N&o é sadio que o legidlativo ou judiciario interfiram demasiadamente nas relacbes empresarias, especialmente em
aspectos contratuais definidos pelas partes em obediéncia ao que dispde 0 artigo 17 e 0 artigo 54, ambos da L el
8.245/1991 (lei das locactes de imbveis urbanos). Uma interferéncia desnecessaria pode ser prejudicial ao proprio lojista,
pois as administradoras dos shoppings ndo ficardo no prejuizo se for proibida a cobranca do auguel natalino e que tem
como Unico escopo fazer frente ao aumento das despesas em época natalina.

Os lgjistas confiam na aprovacéo do PL 4.447/2012 ou do PL 289/2007, que tramitam respectivamente na Camara dos
Deputados e no Senado Federal. Objetivam ainsercdo de § 2° no artigo 17° da Lei 8.245/2001 afim de proibir a cobranca
de aluguel natalino ou de 13° aluguel. O PL 4.447/2012 jarecebeu, em maio de 2016, parecer da Comissdo de
Desenvolvimento Econdmico, Industria e Comércio pela suarejeicdo com destaque no corpo do parecer para a decisdo
proferida recentemente pelo STJ.

Portanto, a aprovagdo de um dos PLsira de encontro com a jurisprudéncia formada até aqui, pois o que tem prevalecido é
alegalidade da cobranca do aluguel natalino ou aluguel duplice, principalmente com o precedente do STJ, que, embora
ndo vincule os tribunais estaduais, tem maior for¢a em razéo do disposto no artigo 926 do novo Codigo de Processo Civil.
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