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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 3.239-A, DE 2015

(Do Sr. Reginaldo Lopes)

Da nova redacédo ao Art.54 da Lei n® 8.245 de 18 de outubro de 1991
gue dispde sobre as locacdes dos imoveis urbanos e os procedimentos
a elas pertinentes; tendo parecer da Comissdo de Desenvolvimento
Econdmico, Industria, Comércio e Servicos, pela rejeicao (relator: DEP.
RENATO MOLLING).

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, INDUSTRIA, COMERCIO E
SERVICOS; E

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (MERITO E ART. 54,
RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|

SUMARIO
| - Projeto inicial

Il - Na Comisséo de Desenvolvimento Econémico, Indastria, Comércio e Servicos:
- Parecer do relator
- Parecer da Comisséao
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Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O Art.54 da Lei n° 8.245 de 18 de outubro de 1991,passa a vigorar com a
seguinte redacgéo.

Art.54 As relacOes entre lojistas e empreendedores de shopping center serdo
regidas pela presente Lei e, subsidiariamente, pelas normas pertinentes do Codigo Civil e do
Caddigo de Processo Civil.(NR)

8 2°. Prevalecerdo as condigdes estabelecidas nos contratos de loca¢éo no que
diz respeito ao rateio das despesas comuns do empreendimento, levando-se em
conta o principio da isonomia e o0 interesse comum a lojistas e
empreendedores no sucesso do centro comercial.(NR)

Art.2° esta lei entra em vigor na data da sua publicacéo

JUSTIFICATIVA

A Lei do Inquilinato foi promulgada em 18 de outubro de 1991, ha mais de vinte
anos, e nao ha duvidas que esta lei deve ser revista, em especial o artigo 54, estabelecendo
normas especificas que delimitem a liberdade de contratar em uma locagdo comercial atipica,
respeitando o rateio das despesas comuns do empreendimento.

A doutrina nacional reconhece que os contratos de locagdo de espaco comercial
em shopping centers sdo de natureza atipica, ao entenderem que algumas garantias contratuais
especificas sdo necessarias para garantirem ao empreendedor o sucesso do empreendimento.

Porém, ndo é justo, nem justificavel, tais normas atipicas beneficiem apenas o
empreendedor, devendo estas serem atreladas, apenas ao periodo maturacdo do
empreendimento.

A atual redacdo do artigo 54 da Lei do Inquilinato permite abusos, sem,
entretanto, especificar os limites da liberdade contratual na situacdo que tem por objetivo
regulamentar, ao estabelecer que “Nas relacfes entre lojistas e empreendedores de shopping
center, prevalecerdo as condicGes livremente pactuadas nos contratos de locacao respectivos
e as disposi¢oes procedimentais previstas nesta lei”.

O acordo de cessdo de uso de espaco comercial em shopping center é, sem
duvida, um contrato de locacéo, e deve ser regulamentado pela Lei 8.245/91. Por outro lado, é
igualmente claro que as normas estipuladas nos respectivos instrumentos devem ser
obedecidas pelos contratantes, seguindo o principio geral da obrigatoriedade dos contratos
estabelecido no artigo 421 do Cdédigo Civil, que reconhece a liberdade de contratar

O mesmo dispositivo legal, reconhece, em estrita sintonia com a Constituigdo
Federal, que a liberdade de contratar “serd exercida em razdo e nos limites da fungdo social
do contrato”.

Observa-se, que o contrato de locacdo em shopping center é atipico, na medida
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em que ao empreendedor devem ser garantidas certas prerrogativas que visem assegurar 0
sucesso do empreendimento. S&o estes, portanto, os limites a serem respeitados nos acordos
locaticios em discussdo, sendo necessario concluir que a funcdo social desta espécie de
contrato € gerar renda ao proprietario do imovel e aos lojistas, de maneira a, indiretamente
gerar riquezas a sociedade como um todo.

Por outro lado, uma interpretacdo sistematica do texto — que é adequada — permite
concluir que aplicam-se a estes acordos todas as normas contratuais estabelecidas no Codigo
Civil brasileiro, conforme o disposto no artigo 79 da propria Lei do Inquilinato.

O “caput” do artigo 54 da Lei 8.245/91, portanto, deve ser alterado de modo a
estabelecer normas especificas que delimitem a liberdade de contratar em uma locacao
comercial atipica, na qual empreendedores e lojistas de shopping centers devem colaborar
para o sucesso do centro comercial.

Neste sentido, vale afirmar que um dos principais pontos que tornam atipica a
relacdo contratual entre empreendedor e lojistas € a possibilidade de manipulacdo do rateio
dos encargos locaticios (despesas de manutencdo do empreendimento e fundo de promocéo,
entre outras) por parte do primeiro, na medida em que o proprietario do imovel
frequentemente deve oferecer condigdes diferenciadas a lojas e operagdes comerciais
especificas que venham a integrar o mix do shopping center, com o objetivo de permitir o
crescimento do centro comercial como um todo. E possivel ao empreendedor, assim, e por
exemplo, oferecer valores comparativamente baixos a titulo de condominio e encargos
locaticios aos operadores de lojas-ancora e cinemas (em relacdo a outras operacdes
comerciais), tendo em vista o interesse em alavancar o centro comercial como um todo.

Esta possibilidade é aceita pela jurisprudéncia brasileira, e merece ser alcada a
condicdo de norma positivada.

E conveniente estabelecer que a liberdade de contratar, no que diz respeito a
acordos de locacdo de espacos comerciais em shopping centers, é exercida no interesse do
centro comercial como um todo, ndo constituindo autorizacdo para abusos contratuais de
qualquer natureza. Trata-se de um norte interpretativo relevante, a ser utilizado pelo Poder
Judiciario para resolver conflitos entre empreendedores e lojistas.

Ja no que diz respeito as despesas de manutencédo do centro comercial, é relevante
introduzir regras que aumentem a transparéncia na utilizagdo daquelas verbas.

De fato, as despesas referentes a manutencdo do shopping center e ao seu fundo
de promocdo consistem em um dos pontos mais delicados na relacdo entre lojistas e
empreendedores. Tal fendmeno resulta de dois fatores, ambos relevantes a compreensao do
funcionamento desta espécie de empreendimento.

Em primeiro lugar, os valores recebidos pelo empreendedor a titulo de
“condominio” ou, mais precisamente, a titulo de encargos locaticios destinados a manutengao
do empreendimento, assim como as quantias referentes ao fundo de promoc¢édo do shopping
center, ndo lhe pertencem. Estes montantes sdo apenas administrados pelo proprietario do
centro comercial, e deste fato resulta, necessariamente, o dever de prestar contas, que incide
sobre qualquer pessoa que administre valores de terceiro.

Estas contas devem ser prestadas na forma mercantil, cabendo ao empreendedor a
apresentacdo de comprovantes de receitas e despesas, nos termos do Cdodigo de Processo
Civil.

Efetivamente, e diante deste quadro, é conveniente ao empreendedor e aos lojistas
que haja transparéncia no que diz respeito as contas propriamente ditas e, igualmente, no que
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diz respeito a forma de rateio das despesas comuns do shopping center, de modo que a
administracdo daqueles valores seja esclarecida a todos 0s que possuem interesse nNO SUCESSO
do centro comercial.

A melhor forma de se alcancar este grau de transparéncia é estabelecer ao
empreendedor o dever de prestar contas a todos os lojistas sob a forma mercantil, e de
maneira periodica. Em atencdo ao principio da isonomia, deverd ser realizada auditoria
externa, periodicamente, por empresa idonea, e 0s custos serdo rateados igualmente entre
inquilinos e empreendedor.

Outro fator relevante no Projeto em discusséo é a necessidade de apresentacdo dos
comprovantes de despesas e receitas, assim como o dever de apresentar o estudo resultante
aos lojistas. Todos estes fatores séo relevantes ao melhor equilibrio do relacionamento entre
empreendedor e inquilinos, sendo necessarios a consecucao da funcédo social da propriedade.

Sala das sessdes em 7 de outubro de 2015

Dep. Reginaldo Lopes
PT-MG

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacédo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacéo Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locacbes dos imdveis urbanos
e os procedimentos a elas pertinentes.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TITULO |
DA LOCACAO
CAPITULO II
DAS DISPOSICOES ESPECIAIS
Secao 111
Da locagéo néo residencial

Art. 54. Nas relagbes entre lojistas e empreendedores de shopping center,
prevalecerdo as condigdes livremente pactuadas nos contratos de locacdo respectivos e as
disposicdes procedimentais previstas nesta lei.

8 1° O empreendedor ndo podera cobrar do locatario em shopping center:

a) as despesas referidas nas alineas a , b e d do paragrafo Unico do art. 22; e

b) as despesas com obras ou substituicdes 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.
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8 2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orcamento, salvo
casos de urgéncia ou forca maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada
sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a comprovacgédo das mesmas.

Art. 54-A. Na locacgdo ndo residencial de imdvel urbano na qual o locador procede
a prévia aquisicdo, construcdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do
imével entdo especificado pelo pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado por
prazo determinado, prevalecerdo as condicfes livremente pactuadas no contrato respectivo e
as disposicdes procedimentais previstas nesta Lei.

8 1°Podera ser convencionada a renuncia ao direito de revisdo do valor dos
aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locacéo.

82°Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario,
compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que ndo excedera, porém, a soma dos
valores dos aluguéis a receber até o termo final da locacéo.

8 3° (VETADO) (Artigo acrescido pela Lei n° 12.744, de 19/12/2012)

Art. 55. Considera-se locacdo nao residencial quando o locatario for pessoa
juridica e o imdvel, destinar-se ao uso de seus titulares, diretores, socios, gerentes, executivos
ou empregados.

_TituLom
DAS DISPOSIGOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 79. No que for omissa esta Lei aplicam-se as normas do Codigo Civil e do
Caodigo de Processo Civil.

Art. 80. Para os fins do inciso | do art. 98 da Constituicdo Federal, as a¢des de
despejo poderdo ser consideradas como causas civeis de menor complexidade.

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002
Institui o Caodigo Civil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

PARTE ESPECIAL

LIVRO I
DO DIREITO DAS OBRIGACOES
T|'TU|_OV ..................................................................
DOS CONTRATOS EM GERAL

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS
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http://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/2012/lei-12744-19-dezembro-2012-774780-veto-138380-pl.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/2012/lei-12744-19-dezembro-2012-774780-publicacaooriginal-138378-pl.html

Secéo |
Preliminares

Art. 421. A liberdade de contratar ser& exercida em razdo e nos limites da funcédo
social do contrato.

Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusao do contrato,
comMo em sua execucao, os principios de probidade e boa-fé.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, INDUSTRIA,
COMERCIO E SERVICOS

| — RELATORIO

O Projeto de Lei n° 3.239, de 2015, de autoria do Deputado
Reginaldo Lopes, busca alterar as regras aplicaveis aos contratos de locacao entre
lojistas e empreendedores de shopping centers.

Desta forma, a proposicdo objetiva alterar o art. 54, caput e 8
2°, da Lei n° 8.245, de 1991, a qual dispbe sobre as locacbes dos imbveis urbanos e
os procedimentos a elas pertinentes.

Em sua redacao atual, o caput do referido art. 54 estabelece
que, nas relacdes entre lojistas e empreendedores de shopping center, prevalecerao
as condi¢cdes livremente pactuadas nos contratos de locacdo respectivos e as
disposicdes procedimentais previstas nesta lei.

Por sua vez, na redacdo proposta pela proposicao seria
estabelecido que as relagbes entre lojistas e empreendedores de ‘shopping center’
serdo regidas pela presente Lei e, subsidiariamente, pelas normas pertinentes do
Cddigo Civil e do Cédigo de Processo Civil.

Quanto ao § 2° do referido art. 54, a redacdo vigente dispde
gue as despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orcamento, salvo
casos de urgéncia ou forca maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario,
a cada sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a comprovagao das
mesmas.

Ja a proposicao objetiva dispor que prevaleceréo as condicoes
estabelecidas nos contratos de locacdo no que diz respeito ao rateio das despesas
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comuns do empreendimento, levando-se em conta o principio da isonomia e o
interesse comum a lojistas e empreendedores no sucesso do centro comercial.

O Projeto, que tramita em regime ordinario, estd sujeito a
apreciacdo conclusiva e foi distribuido a esta Comissdo de Desenvolvimento
Econdmico, Industria, Comércio e Servi¢cos e a Comissao de Constituicao e Justica e
de Cidadania, que também se pronunciara quanto ao mérito da proposicao.

E o relatorio.
I —VOTO DO RELATOR

A proposicdo em andlise € relevante pois busca alterar as
normas que regem o contrato de locacdo de imoveis em shopping centers, que vém
apresentando destaque cada vez mais significativo na realidade das cidades
brasileiras.

Atualmente, o contrato de locacdo em shopping centers €
regido pela Lei n°® 8.245, de 1991, que dispde, no caput de seu art. 54, que, nas
relacbes entre lojistas e empreendedores de shopping center, prevalecerdo as
condicbes livremente pactuadas nos contratos de locacdo respectivos e as
disposicfes procedimentais previstas nesta lei.

Ademais, o0 8 2° desse mesmo artigo estabelece que as
despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orgcamento, salvo casos de
urgéncia ou forca maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada
sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a comprovacao das mesmas.

Acerca das normas vigentes, o autor da proposicdo destaca
que a doutrina nacional reconhece que os contratos de locacdo de espacao
comercial em ‘shopping centers’ sdo de natureza atipica, ao entenderem que
algumas garantias contratuais especificas sdo necessarias para garantirem ao
empreendedor o sucesso do empreendimento.

Menciona ainda o autor que vale afirmar que um dos principais
pontos que tornam atipica a relacdo contratual entre empreendedor e lojistas é a
possibilidade de manipulacéo do rateio dos encargos locaticios [...]. E possivel ao
empreendedor, assim, e por exemplo, oferecer valores comparativamente baixos a
titulo de condominio e encargos locaticios aos operadores de lojas-ancora e
cinemas (em relagédo a outras operacdes comerciais), tendo em vista o interesse em
alavancar o centro comercial como um todo.
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Prossegue o autor mencionando que esta possibilidade é
aceita pela jurisprudéncia brasileira, e merece ser algada a condicdo de norma
positivada, mas que a liberdade de contratar, no que diz respeito a acordos de
locacdo de espacos comerciais em ‘shopping centers’, é exercida no interesse do
centro comercial como um todo, ndo constituindo autorizagdo para abusos
contratuais de qualquer natureza.

Assim, conclui o autor que é conveniente ao empreendedor e
aos lojistas que haja transparéncia no que diz respeito as contas propriamente ditas
e, igualmente, no que diz respeito a forma de rateio das despesas comuns, e que a
melhor forma de se alcancar este grau de transparéncia € estabelecer ao
empreendedor o dever de prestar constas a todos os lojistas sob a forma mercantil e
de maneira periddica.

Trata-se de argumentacdes procedentes, que objetivam a
obtencdo de maior transparéncia na prestacdo de contas intrinseca aos contratos de
locacdo em shopping centers.

Todavia, surpreende-nos observar que as alteracdes propostas
pelo projeto a Lei n°® 8.245, de 1991, contradizem as préprias afirmacdes do autor
quanto a atipicidade do contrato de locacdo em shopping center, e, no que se refere
a prestacdo de contas, propde uma redacao que também nos parece contraditéria e
que acarretaria grave inseguranca juridica aos contratos de locacdo nesses
espacoes.

Ocorre que o projeto propde que o caput do art. 54 da Lei n°
8.245, de 1991, passe a estabelecer que as relagcdes entre lojistas e
empreendedores de ‘shopping center’ serdo regidas pela presente Lei e,
subsidiariamente, pelas normas pertinentes do Cdédigo Civil e do Cddigo de
Processo Civil.

Assim, essa alteracdo simplesmente torna o contrato de
locacdo em shopping centers um contrato comum, regido pelas demais disposicoes
da Lei n° 8.245, de 1991, a qual é aplicavel as locacbes dos imoveis urbanos em
geral.

Mais especificamente, revoga-se a previsdo segundo a qual
prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas nos contratos de locacédo entre
lojistas e empreendedores de shopping centers. Dessa forma, ignora-se toda a
especificidade intrinseca a esses contratos, inclusive ignorando a importancia de

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_7341
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 3239-A/2015



estabelecimentos-ancora que sejam capazes de atrair um grande volume de publico
para esses espacos comerciais.

Nesse sentido, ndo nos parece que seja uma alteragéo legal
que mereca prosperar. Ao contrario, poderd prejudicar substancialmente o regular
funcionamento desses espac¢os no Brasil, que vém se consolidando a cada dia e
demonstrando a sua viabilidade econémica.

Ademais, pode-se comentar que € absolutamente indcuo
prever que “as normas da presente lei serdo regidas subsidiariamente pelas normas
do Cadigo Civil e do Cdédigo de Processo Civil”. Afinal, essa diretriz ja € observada
nao apenas para a lei de locacdo de imdveis em questdo, como também para
qualquer diploma legal em vigor no pais. Com efeito, nos espacos abertos a
interpretacdo, sempre os referidos Codigos serdo aplicados subsidiariamente, uma
vez que uma norma legal ndo é interpretada isoladamente, mas sim em conjunto
com o restante do ordenamento juridico e com a prépria Constituicdo Federal.

Ja no que se refere a ampliacdo da transparéncia das contas
relacionadas aos contratos de locagcdo em shopping centers, o projeto propde que o
§ 2° do art. 54 da Lei n° 8.245, de 1991, passe a estabelecer que prevaleceréo as
condi¢cOes estabelecidas nos contratos de locacdo no que diz respeito ao rateio das
despesas comuns do empreendimento, levando-se em conta o principio da isonomia
e o interesse comum a lojistas e empreendedores no sucesso do centro comercial.

Surpreendentemente, a proposicdo revoga a previsédo
atualmente existe nesse dispositivo que assegura ao locatario poder, por si proprio
ou por entidade de classe, exigir, a cada 60 dias, a comprovacgao das despesas a ele
cobradas. Ademais, a proposicdo também revoga a determinacdo de que as
despesas a serem cobradas do locatario sejam previstas em or¢camento.

Enfim, ndo compreendemos como essas revogacdes poderiam
contribuir para aumentar a transparéncia nas relacées entre locador e locatario de
espacos em shopping centers.

Além de nao contribuir para uma maior transparéncia, a
alteracdo proposta acarretara inseguranca juridica. Ocorre que, a0 mesmo tempo
em que a nova redacdo para o 8 2° do art. 54 estipula que prevalecerdo as
condi¢cbes estabelecidas nos contratos de locacdo no que diz respeito ao rateio das
despesas comuns do empreendimento, prevé-se, a0 mesmo tempo, que sera
observado o principio da isonomia e o interesse comum a lojistas e empreendedores
no sucesso do centro comercial.
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Assim, prevalecera o principio da isonomia ou prevalecerdo as
condicdes estabelecidas no contrato de locacao?

Ademais, de acordo com a proposi¢do devera ser averiguado,
no contrato, o interesse comum a lojistas e empreendedores no sucesso do centro
comercial. Contudo, essa € uma avaliagdo profundamente subjetiva. Qual serd a
parte do contrato que avaliara o interesse comum para 0 sucesso do centro
comercial?

Em nosso entendimento, parece-nos, como jA mencionamos,
uma determinacdo contraditoria: primeiro, menciona-se que prevalecerdo as
condicbes estabelecidas no contrato. Depois, determina-se que devera ser
considerado o principio da isonomia e a avaliacdo do sucesso do centro comercial.
Parece-nos uma receita certa para a judicializacdo dos contratos de locacdo em
shopping centers, o qual, ingrediente que, certamente, levara a prejuizos tanto a
locadores como a locatarios.

Assim, ante 0 exposto, em que pesem as nobres intencdes do
autor, votamos pelarejeicdo do Projeto de Lei n° 3.239, de 2015.

Sala da Comissao, em 24 de maio de 2016.

Deputado RENATO MOLLING
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Econdmico, Induastria,
Comeércio e Servicos, em reunido ordinaria realizada hoje, rejeitou o Projeto de Lei n°
3.239/2015, nos termos do Parecer do Relator, Deputado Renato Molling,contra o
voto do Deputado Goulart.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Laercio Oliveira - Presidente, Jorge Corte Real - Vice-
Presidente, Adail Carneiro, Helder Saloméo, Jodo Arruda, Jorge Boeira, Lucas
Vergilio, Mauro Pereira, Otavio Leite, Pastor Eurico, Paulo Martins, Renato Molling,
Concei¢do Sampaio, Goulart, Josi Nunes, Julio Cesar e Luiz Nishimori.

Sala da Comisséo, em 23 de agosto de 2016.
Deputado LAERCIO OLIVEIRA
Presidente

FIM DO DOCUMENTO
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