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I.  Introducio

Em setembro de 2007, 0 CADE manifestou-se a respeito da ilegalidade
da imposicao de clausula de exclusividade territorial a partir de um raio deter-
minado aos locatarios de shopping centers, na ocasiio da andlise do divulgado
Processo Administrativo n. 08012.006636/97-43.!

A referida clausula, expressa no item 5.9 das Normas Gerais das Locagaes

do condominio em questao seria eXpressa como segue:

5.9 - Oslocatarios ndo poderdo ter outro estabelecimento (sede ou filial)
dedicado ao mesmo ramo de atividade por ele exercida nos respectivos
SUC dentro de um raio de 2.500 m (dois mil e quinhentos metros), con-
tados do centro do terrenc do SHOPPING CENTER, salvo autorizagao

expressa da administracio.”

Resumidamente, insurgiram-se a Associagio de Lojistas do Estado de
530 Paulo ¢ o Shopping Eldorado, que atuaram ativamente durante o processo

Atualmente, a questdo esta sendo discutida na justi¢a no ambito do Processo n.
<008.34.00.010553-0, em curso perante a 154 Vara da Justica Federal de Brasilia,
sem qualquer conclusdo. Paralelamente, o CADE tem monitorado o CUmprimento
da sua decisio.

NTSDE de 7 de abril de 2005, fls. 1023 a 1061 dos autos da SDE. Disponivel em:
http://www.cade. gov.br/ ASPIntranet/temp/t7152008 10501 T082.pdt. Acesso em: 15
jul. 2008.
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wontra a dita cliusula, com base em argumentos, ja sustentados pelo SBDC,
le que ndo existem beneticios advindos da adogao da clausula de raio, ainda
raais quando atingindo 953% dos lojistas durante prazo indeterminado. Em
prrimeiro fugar, reconbecer-se-ia o poder de mercado do lguatemi no tato de
< IESIMO estar presente em outras cidades do Pars, implicando elevado poder
e barganha do grupo quando da negociagao com lojistas, traduzindo-se em
sua capacidade de impor clausulas contratuais abusivas, como as clausulas de
exclusividade ¢ de raio.

Ademais, segundo os Representantes, tais clausulas criam barreiras 3
e-ntrada de carater estrutural, pois que um dos seus efeitos anticompetitivos ¢
jeistamente o de incrementar tais barreiras, mediante o fechamento ou elevaciao
dbos custos de rivais potenciais no que tange ao acesso as lojas nos mais diversos
segmentos do mercado de varejo.

O CADE deu sua palavra tinal, considerando o Shopping Center Igua-
temi incurso nos incs. [V e V do art. 21 combinado com o inc. [ do art. 20 da
Loein. 8.884/94, ou seja, limitar, falsear ou de qualquer forma prejudicar o Hvre
CORCOTTENCia o d livre-tniciativa ao limitar oy impedir o acesso de novas empresas
no mercado e ao criar dificuldades a constituicdo, ao funcionaniento ou ao deser-
volvimento de empresa concorrente ou de fornecedor, adquirente ou financiador
de bens ou servicos, determinando, entre outras penas, que o representado se
abstivesse de incluir as clausulas objetos da representagdo nos seus contratos
de locagao, bem como modificasse 0s contratos em curso para supressio da
referida clausula.

Tendo em vista a condenagdo da chamada cliusula de raio pelo CADE
nesse processu, ¢ a posterior abertura de processo administrative contra nove
outros shopping centers' pela SDE, a Preocupagao que surge ¢ como tratar as
disposicoes semelhantes em outros contratos nos quals sd0 corriqueiras, como
nos contratos de franquia.

A decisio do CADE transborda para contratos de outros shoppings? E
para outros tipos de contratos, como o da franquia? Qual a racionalidade das
clausulas de raio nos contratos de locagao em condominios de vendas? E nos
contratos de franquia? Essas sao questdes que permeiam o problema e com as
qurals o presente trabaltho pretende lidar.

No Proce
Shopping Center Norte, julgado em 19 de janeiro de 2005,

o Administrativo n. 08012.002841/2001 - 13, cujo representado era o

Processo Admimistrativo n 0SG12. 012081, 2007 45 em desfavor dos Representados
Multiplan Empreendimentos Imobilidrios 8. A Saphyvr Adminsstradora de Centros
Comercius 5.4, Participagoes Morro Vermetho S/A ¢ Plaza Shopping Adminis-
tradora Lida
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Para tanto, analisaremos o mérito da decisio do CADF no caso lguatemi,
sua razao de decidir ¢ os efeitos dessa deciso, se se aplica a esse shopping, ou
a todos os outros e em que particularidades tais cliusulas carecem de raciona-
lidade economica.

Na parte seguinte, analisaremos os contratos de franquia ¢ mais especi-
ficamente a clausula de territorialidade que neles se encerra, a sua finalidade e
o objeto de sua tutela.

Na ultima parte, tentaremos inserir os contratos de franquia na raciona-
lidade antitruste, a fim de verificar se a clausula de territorialidade nele incluida
pode ser analisada a luz do precedente ora analisado e se a decisio do CADE
efetivamente traz a essa cldusula qualquer conseqliencia.

II. A decisao do CADE no Caso Iguatemi

De fato, 0 CADE entendeu, nas palavras do voto condutor exarado pelo
Conselheiro Relator Luis Fernando Rigato Vasconcellos, que o shopping ¢ um
produto que se constitui enn um espaco de locacdao comercial, cons agreguacao de
valores, que oferta diversas vantagens ao lojista e consumidor. como espugos de
convivencia, aclimatacao, seguranca, decoracdo, mobilidrio, estacionarentos,
dentre outras.” Dessa forma, o mercado é conhecido como mercado de dois
lados em que ambos os consumidores ¢ os lojistas sao clientes.

Com relagdo a posicdo do Shopping Center Iguatem, o Conselheiro foi
enfitico ao reconhecé-lo detentor de poder de mercado,” bem como a existén-
cia de elevadas barreiras & entrada, tais como falta de espago locacional para
shoppings, elevados custos de construcio, cliusulas de exclusividade e de raio.
Dessa forma, o conselheiro entendeu que a aplicagao conjunta das clausulas de
raio e exclusividade caracteriza o comportamento tendente a fechar o mercado
relevante de shopping centers de alto luxo na cidade de Sao Paulo,”

Com relagao especifica as clausulas de raio, 0 CADE concluiu serem ne-
fastas, na medida em que, a depender do raio adotado, todo mercado relevante
geografico pode ser afetado, alem de limitar a expansio do lojista tanto para os
shoppings como para o comercio de rua.

No mercado relevante analisado haveria diferenciagao horizontal ¢ ver-
tical entre os shoppings centers. Geograticamente, os shoppings diterenciam- se

Vuto do Conselheiro- Relator, p. 7 Disponivel em: http:/ www cade.govbr/ASPIn-
tranet/temp,t7 1520081 TO350427 pdf. Acesso em: 15 jul. 2008,
Voto do Conselhetro-Relator . po 19, loc, cit.

Voto do Conselhieiro-Relator . p. 23, loc, cit.
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pela localizagao irreversivel. Nio ha uma dimensao estratégica nesse ponto da
dit erenciacdo. Para isso resta apenas o pertil e composicao das lojas neles ins-
talzmadas (tenant mix) e, de outro e em menor grau, a provisio de bens coletivos,
coxno publicidade, seguranga, ar condicionado e estacionamento. Significa dizer
que aconcorréncia entre os diversos shoppings trava-se fundamentalmente pela
capacidade de diferenciar-se na atividade de comércio varejista. Disso exsurge
que a existéncia de custos de deslocamento por parte dos consumidores é o
pri ncipal fator a diminuir ¢ grau de concorréncia oferecido pelos demais sho-
pp#ngs de alto padrao, como o Iguatemi. Ademais, tal clausula impede o posi-
cio-namento estrategico adequado dos potenciais competidores que desejassem
entrar numa posicao mais proxima daquela ocupada no espago de diferenciacao
ver-tical pelo fguatemi.

Dada a existéncia do poder de mercado do Representado e a existéncia
de condi¢oes para o exercicio desse poder, em virtude das barreiras a entrada
no mercado de shopping centers, faz-se necessario avaliar o efeito de tais clau-
sulas a fim de saber se ela nao diminui o bem-estar por meio da eliminacao da
corcorréncia, infringindo a ordem econémica nacional.

A Justificativa para a clausula alegada pela Representada, de que teria
corno fundamento evitar condutas oportunistas dos lojistas de aproveitarem-se
dos investimentos do shopping, alem de trazer a esses mesmos lojistas a pro-
te¢do da manutengao da clientela, foi afastada sob o argumento de que nio ha
eviddéncia de que o raio adotado seja o raio estritamente necessario para conter
0s Comportamentos oportunistas, ate porque essa distancia deveria ser proxima
o bastante para ser percorrida a pé, para que lojistas de fora dos shoppings se
bereficiassem de sua estrutura e investimentos.

Além disso, o principal entrave causado pela clausula de raio é a reducao
da concorréncia entre shoppings. De fato, shoppings concorrem entre si com os
serwvigos que oferecenm e que fazem seu negocio atrativo para lojistas e consu-
midores, de modo que a possibilidade de o lojista instalar-se liviemente em
qualquer shopping concorrente deve estimular a diferenciagio entre os servios,
acirrando a concorréncia.

Dessa torma, a clausula de raio ndo seria necessiria para a geragio ou
manutencio das externalidades positivas do Shopping Center Iguatemi ou para
cotbir comportamentos supostamente oportunistas dos lojistas. Isso porque
08 shoppings centers ja se constituem num mecanismo eficaz de internalizacao
das externalidades geradas pelo empreendimento. Em virtude da cobranca de
aluguel fixo e um aluguel variavel dos lojistas, os shoppings centers auferem todos
0s beneficios gerados pelas economias de aglomeragao e de rede (pelo lado dos
consumidores) geradas pelo empreendimento.
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A clausula de raio, segundo os Representantes, nao reduz custos de tran-
sacao, ja que nenhum dos fatores que geram ativos especificos a serem protegi-
dos de comportamentos oportunistas esta presente, uma vez que a marca dos
lojistas ndo ¢ um ativo especifico da transacio entre o Iguatemi e seus lojistas e
as instalagoes do shopping center utilizadas por um determinado lojista podem
ser usadas por outros agentes em caso de rompimento da relagio.

Dessa torma, concluiu o CADE que a cldusula de raio, para o caso
conereto, ndo se afigura razodvel nem licita.s

1. A clausula de territorialidade nos contratos de franquia

Diferentemente do shopping, a franquia nio é um produto que se
constitui em um espaco de locagdo comercial, com agregacao de valores, que
oferta diversas vantagens ao lojista ¢ consumidor”

De fato, o contrato de franquia teve sua origem nos EUA apos a Segunda
Guerra, como forma de as grandes corporages usarem a mao-de-obra e torca
empreendedora excedente de modo a difundir os seus proprios negocios.’”
Mais do que a simples distribui¢do do produto, o franqueador presta assisténcia
tecnica e as vezes financeira ao franqueado, mas a caracteristica primordial do
contrato ¢ a independéncia do franqueado.”!

Note-se, assim, que, enquanto o franqueador é normalmente uma em-
presa comercial, o franqueado pode ser tanto um empresario individual quan-
to uma pequena empresa, e a rela¢do que se estabelece entre ambos nio é de
mera distribuicao de produtos, mas sim de transferéncia de todo um sisterna
de negocio,” por meio de know-how, licenciamento de marcas, ¢ até concessio
de produtos.

O franqueador, entio, nio se coloca como elo entre duas pontas de um
mercado de dois lados como o shopping center. Sua relagio direta & apenas com

Voto do Conselheiro-Relator , p. 32, loc. ait.

Loc. cit.

MARTINS, Fran. Contratos ¢ obrigacies comerciais. 11, ed. Rio de Janeiro: Forense,
1990, p. 577

Ibidem p. 578. No mesmo sentido: COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de dircito comer-
cial,. 8. ed. 530 Paulo: Saraiva, 2004, v. 1, p. 125,

COMPARATO, Fabio Konder. Franquia e concessio de venda no Brasil: da consa
£racao ¢o Repudio. RDM. Sdo Paulo, ano XIV, n. 18, p. 53: e GONCALVES, Pris-
ctla, Fixagdo ¢ sugestdo de precos de revenda em contratos de distribuicdo: aspectos

concorrenciais. Sao Paulo: Singular, 2002, p. 87
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o franqueados. Na maioria das vezes, o franqueado e quem vai empreender
p<ira divulgar e vender os servigos e produtes do iranqueador.

Dentre ug 30 clausulas comuns nos contrato de franquia, ¢ clausula
essenciala essa especie de contrato a que se refere a delimitagiao do territorio
ne qual o frangueado tera exclusividade sobre a atividade., E, igualmente as
chausulas adotadas pelos shoppings, a depender do raio adotado, todo mercado
rezlevante geogratico pode ser afetado. No entanto, a expansio que se limita ¢ a
der préprio franqueador, e ndo do franqueado. Assin, inversamente da situacao
deow shoppings, a principal justificativa para a clausula de territorialidade ¢ a de
proteger a manutenqao da clientela para o franqueado, que nao se vera predado
pelo proprio negocio que ajuda a difundir.

Realmente, Luiz Felizardo BARROSO' lembra que na relacio Franguea-
dor Frangueado o “ponto comercial”, ¢, wmais amplapiente, o fundo de comeércio
fe.m no imovel que o abriga seu alicerce nevralgico de sustentagao, Dessa forma,
o autor conclui que o fator de multiplicacio da franquia esta na aquisicao de
II0vels proprios por parte do franqueador, para locacio aos respectivos tran-
quacados.

Ora, a conseqiiencia do modelo proposto e lestejado pelo mencionado
awtor ¢ a predagao entre franqueados, enfraquecendo o proprio negocio do
franqueador.’” Tal situagao gera uma concorréncia dentro do proprio negocio
quee pode trazer efeitos negativos para o mercado, pois pode ser estrategia de
elf minagio da concorréndia intermarcas (depois que terceiros tossem impedidos
de entrar em determinado mercado, a quantidade de lanchonetes poderia até
dizninuirj. E mais saudavel para a concorrendia ¢ para os consumidores que
o embate seja entre diferentes produtos e servicos, ¢ nao entre prestadores do
MESSIMO Servigo.

Eembora o Consclheiro Relator do caso envolvendo o Shopping lguatemi
teriha generalizado no seu voto'™ os efeitos anticompetitivos das clausulas de
restrigdo territorial, a sua analise, feita sob a tica da regra da razio, concluiu

MARTINS, Fran. Op. it p. 586 3387,
Oseguroea “t‘mnghismg’ averdade sobre a relacio. RIIA Sdo Paulo. i U, abr-jun.

1993

Vide Processo Administrativo n. 08012003005, 3050-3™ entre @ Assactacdo dos
Frangueados Independentes do MeDonalds - AFIM ¢ s rede de lanchonetes de
Mesmo nome. No mendionado processo, 4 reclamaciao da AFINM dizia respeito d
esse contlito entre franqueadares ¢ franqueadons peld existencia de clavsula de raio.
No entanto, o Caso foi arquivado. A fusGlicativa Jda SDE foi ustamente de gue o
era racional ao frrangueado canibalizar propria rede ¢ afetar a st marod alen de
14y ter encontrado poder de mercado por parte do trangueador.

Loc o, p. 30

R
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que eond clatstla pode ter sentido se alcancar uma abrangencia cuio custo de
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IV. Conclusio: a clausula de territorialidade dos contratos de franquia é
afetada pela andlise do CADE no caso Iguatemi?

A Constitticao Je 1988 maluiu a Jivre Concorréndia entre os Principios
da ordeny economica ¢ passou a toimar como abuso visar a dominacio dos
mercados nacionais ¢ 4 eliminacie da concorréncia. O art. 170 da Constitui-
cao Federal justifica o intervencdo estaral na atividade economica por alcar o
mercado & condicdo de bem publico, No entanto. ainda que o Estado brasileiro

1 LY Se0 manifestando-se

Voo do Conselhieirs Renawht de Fretas Castro no AL
a respeito dos beneticios das cliusulas de nao-concorréncia, entendendo- s como
USEERCAVeDs: O mesmo sentido no ALC. 1, 08012002439, 2001 - 39 entre Carrefour

Comeraioe industria L tdae supermercado Guri ftda e A0 08012002243/, 2005-

TR entre Hexal ¢ Novarts,
Ao tratar do trespasse do cstabelecunents comercial, o dispositive determina aue, vedo
favendo aworizagio expressa, o alienante do estabelecimento nio pode fazer concor-

antindo o valor
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tente realizar a Justica social por meio da concorrencia,” a existéncia do poder
CCo NOMICco ndo ¢ banida de nosso ordenamento. muito embora o seu abuso o
sefa, de acordo com o art, 173, § 4.0,

,: ‘A‘{5t~;§zn,xscgu11uin) ijxﬁ&;c/iia Gongalves,” atasta-se, desde logo, possibilidade
de @plicacao du regra da dicitude per se 1o que diz respeito as infracoes i ordem
CCOFIOMICH, WMA Vez que se exige para a caracterizacio do ilicito a existéncia
de & buso.

Dessa forma, atos idénticos tomados poragentes distintos podem ou nio
ser Considerados abusives 4 depender da existéncia de poder econémico e da
possibilidade de seu abuso ou, ainda que havendo poder economico, desde que
haja racionalidade econéomica ¢ aumento do bem-estar advindo do ato,

Assim, fica claro que, ainda que se tenha entendido que a clausula de
ralo r}éO ¢ 0 minimo suficiente para impedir o comportamento oportunista
Qe lojistas visando beneficiarem-se dos investimentos feitos pelo Shopping, ¢é
Importante mencionar que o dispositivo s6 foi entendido ilicito em virtude da
posisao dominante do Representado e da capacidade de a pratica causar efeitos
liquidos negativos * a0 mercado, justamente pelo agente deter tal posicio.

Conseqlientemente, a decisdo exarada so poderd ser transposta a outros
shopprings que igualmente detenham uma posicio dominante, com a ressalva de
que situacoes peculiares podem ser apresentadas em um caso e que, ainda que
haja a posicio dominante, podea clausula ser excusada por particulartdades de
deter minado mercado, muito embora uma das determinacoes do CADE apos
a estudada decisio tenha sido oficiar a SDE para que promovesse investigacio
sobre a pratica de clausula de raio pelos shoppings centers que integram o mes-
mo miercado relevante do Shopping Iguatemi ( Eldorado, Morumbi, Jardim Sul,
Villa~Lobos ¢ Higienopolis).

Com relagao as franquias, a transposivdo da decisio analisada ¢ ainda
mais Himitada: além de ser necessario encontrar um agente detentor de poder de

Sobre isso, vide: GONCALVES, Priscila, OpoCi, po 112 e SCHUARTZ, Luiz Fer-

nando. O direito da concorréncia e seus tundamentos: racionalidade e legitimidade

na aplicagdo da Lei 8884794, RDM, Sio Paulo, ano NXXIN n 117, fan.-mar, 2000

Aphie . - 2000,

P 5Y-86.

GONCALVES, Priscila. Op. it p LA

Nesse sentido, vide: SCHUARTZ, Luiz Fernando. [hoito antitruste ¢ acordos entre

concorrentes. In: POSSAS. Mario Luiz i coord ), Ensais sobre cconomua e direito Ja

cororrencid. Sdo Paulo: Smgular, 2000, .Y,

S,‘l o "L TART K N [T [N kb oay - -
ecgunde SCHUART/Z Ubidem. foc, cit), o ctaito hguido no mercado o negativo

Jquando uma determinada CUNREUTICAO COONOMIV traZ doy agentes heneiciados

PO essa configuraao ganhos Gue nao sio sufidientes Para compersar as perdas

dos agentes prefudicados pelas mesmas,
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mercado, a racionalidade distinta da clausula deve ser levada em consideracao
antes do entendimento detinitivo de tratar-se de uma conduta ilicita.

De fato, no ja mencionado Processo Adininistrativo n. 08012.003005/2002-
37, entre a Associagao dos Franqueados Independentes do McDonald’s - AFIM
¢ a rede de lanchonetes de mesmo nome, a SDE reconbeceu que a divergéncia
de interesses envolvidos entre tranqueadores e franqueados resulta em proble-
mas de incentivo e em externalidudes (horizontais e verticais) no uso desse ativo
intangivel.

A SDE. no parecer, mencionando a experiéncia europeia, lembra que,
naquela jurisdicao, existe um regulamento acerca das isencoes da analise de
casos que nao gerariam efeitos liquidos negativos no mercado.” Segundo o
Regulamento n. 2.790/99, que versa genericamente a respeito dos acordos ver-
ticals, entre 0s quais 0s contratos de franguia, estio isentos de andlise os casos
de fornecimento e distribui¢ao que envolvam menos de 30% de participagao
de mercado.

E, segundo a OCDE,™ o contrato de franquia tem sido genericamente
reconhecido como uma pratica de efeitos pro-competitivos, até porque o
franqueador tenderia a dar major valor ao negocio do frangqueado do que num
contrato de distribuicao comum.

Dessa torma., conchui-se que a clausula territorial no contrato de franquia
guarda pouca semelhanga com a clausula de raio imposta pelos shoppings centers
aos lojistas participantes de seu empreendimento. Lembramos, evidentemente,
que a analise antitruste no Brasil se impde de acordo com a regra da razdo,
devendo cada conduta ser analisada individualmente, mas, sem medo de errar,
afirmamos que dificilmente a clausula territorial imposta pelo tranqueador ao
franqueado podera ser analisada com base no quanto discutido no ambito do
Processo Administrativo n. 08012.000636/97-43, pois que a racionalidade eco-
nomica que se lhes informam ¢ diversa, bem como a configuragio economica

envolvida.
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