AVULSO NAO
PUBLICADO.
AG. DEFINICAO DE
PARECERES
DIVERGENTES

CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.°4.447-B, DE 2012

(Do Sr. Marcelo Matos)

Acrescenta novo 8 2° ao art. 17 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de
1991, que dispbe sobre as locacdes dos imoveis urbanos e o0s
procedimentos a ela pertinentes, para disciplinar a cobranca de aluguel
em centros comerciais ("Shopping centers"); tendo parecer. da
Comissédo de Desenvolvimento Econdmico, Industria, Comeércio e
Servigos, pela aprovagao, com Substitutivo (relator: DEP. AUREOQO); e da
Comissao de Defesa do Consumidor, pela rejeicdo deste, das Emenda
n° 1 e 2/17, apresentadas na Comissao, e do Substitutivo da Comisséo
de Desenvolvimento Econdmico, Industria, Comeércio e Servigos (relator:
DEP. RICARDO IZAR).

NOVO DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

DEFESA DO CONSUMIDOR;

DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, INDUSTRIA E COMERCIO E
CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (ART. 54 RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 |l
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O art. 17 da Lei n° Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991, passa a vigorar acrescido do seguinte 8§ 2°, renumerando-se o atual paragrafo
anico para 8 1°:

8§ 1° Nas locagdes residenciais serdo observadas os critérios
de reajustes previstos na legislacéo especifica.

8§ 2° Na locagédo de espaco comercial imobiliario em centros
comerciais (“shopping centers”), somente sera permitida a cobranca anual de 12
(doze) aluguéis mensais, vedada qualquer modalidade de cobranga progressiva ou
de percentual sobre o faturamento do locatario”. (AC)

Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.
JUSTIFICACAO

E sabido que, desde a implantagdo do Plano Real, o Brasil
conheceu uma nova realidade econdémica, a qual veio corretamente acompanhada
de medidas que visam coibir o retorno da inflagcdo, inclusive impondo o reajuste
anual aos contratos de locacéao.

Estranhamente, agindo em total descompasso com essa nova
realidade econdmica do Pais, os empreendedores de shopping centers criaram
outras formas de cobranca de aluguéis, utilizando-se de criativas denominacdes, tais
como: 13° aluguel do “Natal” (pagamento do aluguel em dobro no més de
dezembro); 14° aluguel do “Dia das Maes” (pagamento do aluguel em dobro no més
de maio); 15° aluguel do “Dia dos Namorados” (pagamento do aluguel em dobro no
més de junho); garantia de desempenho; aluguel complementar; o complementar
padréo, e etc.

A préatica do pagamento do aluguel em dobro no més de
dezembro, ou 13° aluguel, vem sendo adotada, de modo generalizado, pelos
empreendedores de shopping centers e data desde a época de sua implantacéo,
guando ainda ndo havia a proliferacdo desses templos de consumo.

Curiosamente, é justamente no més de dezembro que recaem
0S maiores custos sobre o lojista, especialmente pelo pagamento do décimo terceiro
salario de seus empregados, que € acrescido dos encargos sociais pertinentes. Do
mesmo modo, verifica-se 0 pagamento dos aluguéis “especiais”, cobrado em dobro,
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nos meses de maio e junho, 0 que igualmente se constitui numa pratica abusiva
frequente, que € cometida pelos empreendedores, configurando um evidente
desequilibrio contratual entre as partes.

O certo é que essas e outras modalidades de aluguéis
“‘especiais” impostas aos lojistas, na condigdo de locatarios de shopping centers,
contribuem, sobremaneira, para o aumento da inflacdo, na medida em que os
locatarios de shopping centers repassam tais custos ao publico consumidor.

Entendemos que, estando o Pais vivendo uma melhor
realidade econdmica que se sucedeu a implantacdo do Plano Real, a consolidacdo
da estabilidade da economia impbe a urgente necessidade do Poder Legislativo
proceder a uma imediata revisdo e reformulagéo de critérios até entdo vigentes para
a locacdo comercial de imdveis, especialmente no tocante aos termos contratuais
atualmente praticados nessa relagdo locaticia que envolve os empreendedores de
shopping centers e seus lojistas.

Pela relevancia do tema aqui abordado, esperamos contar com
o indispensavel apoio de nossos ilustres Pares para uma breve aprovacdo desta
proposi¢do nas Comissdes tematicas desta Casa.

Sala das Sessoes, em 18 de setembro de 2012.

Deputado MARCELO MATOS

LEGISI:A(;AO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locagdes 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:

TﬁULO[V
DA LOCACAO

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS
Secéao 111
Do aluguel
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Art. 17. E livre a convencdo do aluguel, vedada a sua estipulacdo em moeda
estrangeira e a sua vinculacdo a variagdo cambial ou ao salario minimo.

Paragrafo unico. Nas locacGes residenciais serdo observadas os critérios de
reajustes previstos na legislacdo especifica.

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem
como inserir ou modificar clausula de reajuste.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, INDUSTRIA, COMERCIO E
SERVICOS (CDEICS)

PARECER VENCEDOR
(Deputado AUREO)

O Projeto de Lei n° 4447/12, do Ilustre Deputado Federal Marcelo Matos, traz,
em seu escopo, o acréscimo do paragrafo 29, ao artigo 17, da Lei n° 8.245/91,
que dispOe sobre locacdes de imdveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes, para disciplinar a cobranca de aluguel em centros comerciais
(Shopping centers), verbis:

§ 29 Na locacdo de espaco comercial imobiliario em centros
comerciais (“shopping centers”), somente sera permitida a cobranca
anual de 12 (doze) aluguéis mensais, vedada qualquer modalidade
de cobranga progressiva ou de percentual sobre o faturamento do
locatario.”

Inicialmente, e para melhor clareza na interpretacao do texto do PL original do
nobre Parlamentar, é de se impor correcdo na redacao do respectivo paragrafo
segundo, substituindo o termo “mensais” por “anuais”, evidenciando que sao 12
aluguéis por ano e nao 12 aluguéis por més, e, neste sentido, e, para maior
evidéncia na aplicacdo de seus termos, apresento anexo substitutivo.

Assim alterado, a inclusao do referido paragrafo ao artigo 17, da Lei 8.245/91, é
de substancial importancia, vez que veda pratica abusiva de cobranca de 13 ou
mais aluguéis/ano, comumente utilizada pelos respectivos centros comerciais.

A inclusdao do preceito em comento, portanto, veda a pratica absurda na
cobranca de mais de 12 aluguéis por ano, que viola, frontalmente, os
dispositivos legais, ndo encontrando qualquer respaldo dentro do repertorio
juridico nacional, por absoluta falta de previsdo.

O PL traz, neste aspecto, a regulacdo da relacao entre o lojista e o shopping
center, onde se encontra estabelecido, reenquadrando-a aos principios da
bilateralidade e equilibrio contratuais.

A cobranca dos famigerados 13°, 140 e até 159 alugueis/ano é imposta ao lojista
como condigao de iniciar e/ou permanecer com sua atividade no shopping center.
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E certo gue, em nosso Direito, as partes em contratos desta espécie, podem, em
principio, livremente pactuar suas condicdes, desde que, é claro, ndao sejam
excessivamente onerosas para qualquer uma delas, principalmente se
caracterizada a hipossuficiéncia na relacdo, ato este que a lei deve proteger.

Tal pratica abusiva, e sem precedente legal, viola o principio constitucional
estatuido no inciso II, do artigo 59, onde “ninguém sera obrigado a fazer ou
deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei.”

O presente PL 4.447/12, recoloca a relagao dentro dos padrdes em lei exigidos,
visto que limita a cobranca do aluguel em 12 parcelas anuais, vedando ainda,
qualquer modalidade de cobranca progressiva.

Relativamente ao numero de parcelas anuais referentes ao pagamento de
aluguéis, estas ja devem estar adstritas a definicdo de sua correspondéncia ao
ano civil, expresso no artigo 1°, da Lei n°® 810/49, como, a seguir, esta
transcrito:

"Art. 1° Considera-se ano o periodo de doze meses contado do dia
do inicio ao dia e més correspondentes do ano seguinte.”

Como o aluguel corresponde a um periodo anual, seu limite civil legal, deve estar
estabelecido em 12 meses, conforme definido no supratranscrito artigo, nao
havendo precedente legal, portanto, a cobranca de 13 ou mais aluguéis para um
periodo civil anual de 12 meses.

Ora, ja existem varios encargos no contrato de locagdo em shopping, onde o
lojista € o responsavel, como é o caso do fundo de promocdo para campanhas
em datas comemorativas. Entdo, ndao ha porqué de se cobrar aluguéis além do
numero de 12, sob alegacdo de que estas parcelas excedentes sejam destinadas
as campanhas de marketing.

Ou seja, a cobranca de tais alugueis excedentes aos 12 meses, constitui-se, no
minimo, uma cobranca dupla em relacdo ao mesmo objeto, ndao podendo
conviver, desta forma, em nosso mundo juridico.

Portanto, torna-se evidente que ndao ha atividade comercial que consiga
sobreviver a tais reajustes.

Importante, também, a previsao de vedacao de qualquer modalidade de
cobrancga progressiva de aluguel, como constante na PL em analise.

Na forma como se encontra estabelecido nos contratos de locagdo em shopping
centers atualmente, onde ha previsdao de aumento progressivo do aluguel, em
periodos curtos, inferiores a 12 meses, ha evidente violacdo aos preceitos
constantes da Lei 9.069/95 (Instituidora do Plano Real), que, em seu
artigo 28 e seu paragrafo 19, determinam:

"Art. 28. Nos contratos celebrados ou convertidos em Real com
cldusula de correcdo monetaria por indices de preco ou por indice
que reflita a variagdo ponderada dos custos dos insumos utilizados,
a periodicidade de aplicacdo dessas clausulas sera anual.
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§ 19 E nula de pleno direito e ndo surtira nenhum efeito clausula de
correcdo monetaria cuja periodicidade seja inferior a um ano.”

Nesta mesma linha, a Lei 10.192/01, que dispde sobre as medidas
complementares do Plano Real, em seu o artigo 2°, paragrafo primeiro,
confirma:

“Art, 2° E admitida estipulagdo de correcdo monetéria ou de reajuste
por indices de precos gerais, setoriais ou que reflitam a variacdo dos
custos de produgdo ou dos insumos utilizados nos contratos de
prazo de duragdo igual ou superior a um ano.

§ 12 E nula de pleno direito qualquer estipulacao de reajuste
ou correcao monetaria de periodicidade inferior a um ano.”
(destaque nosso).

Assim respaldado, o Projeto de Lei 4.447/12, neste particular, adota plenamente
o sistema legal patrio, para vedar mais uma pratica abusiva cometida em
contratos de locacdao em shopping, no que se refere a cobranca progressiva do
aluguel.

Tal pratica consiste em escalonar reajustes fora dos indices e prazos legalmente
instituidos, levados a efeito sob a ameaca de penalizagbes legais e contratuais
sobre os lojistas locatdrios, caso nao adotem essa irregular forma de
reajustamento/atualizacdo do aluguel.

Vale destacar que 87% dos locatarios estabelecidos em shoppings, sao micro,
pequenas e médias empresas, e que geram 980.000 empregos diretos e mais de
4,9 milhdes de empregos indiretos em nosso Pais. Dai, a necessidade de se
regulamentar, de forma mais clara, esta desequilibrada e abusiva relagdao entre o
empreendimento de shopping e seu lojista locatario, haja vista sua importancia
no cenario nacional.

Deve-se ter a cultura de que o empreendedor de shopping e seu lojista locatario,
devem ser parceiros do negdcio, pois essa € a premissa basica numa relagao
comercial, e ndo as vantagens de um sobrepor a do outro, sob pena de se estar
praticando um “canibalismo” enfraquecendo a parte locataria.

Por fim, a cobranca relativa ao aluguel em percentual sobre o faturamento,
pratica, esta, comum nos contratos desta natureza, caracteriza-se por justa,
uma vez constituir-se como forma de remuneracdao e atracdo para o lojista/
parceiro no empreendimento.

Sendo assim, entendemos que deva ser retirado do texto original do PL em
andlise, a vedacdo do percentual sobre o faturamento, concordando, neste
ponto, com o posicionamento do Ilustre Relator Deputado Renato Molling.
Apresentamos em anexo, Substitutivo neste sentido.

CONCLUSAO
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O livremente pactuado nao pode ser adotado como uma /ex inter partes a que
todos devem estar adstritos, inclusive o Judicidrio, quando esta liberdade
ultrapassa ou viola determinagdes legais ou quando nao encontram respaldo
para tal.

Desta forma, é neste legado que temos como procedente os termos do Projeto
de Lei 4.447/12, em relacdo a vedacao da pratica absurda da cobranca de mais
de 12 alugueis por ano, quanto da vedacao da modalidade de cobranga
progressiva do aluguel, visto que busca enquadrar as relagdes locacionais em
shoppings dentro dos preceitos e limites legais que ja regem as relagoes
contratuais, em pleno respeito aos principios da bilateralidade e equidade, que
devem ser adotados em todas as relagdes contratuais, como pressupostos
essenciais ao sucesso dos negdcios a que se referem.

Diante do exposto, somos pela Aprovagao do Projeto de Lei n© 4.447 de 2012, na
forma do Substitutivo anexo.

Sala da Comissao, em 25 de outubro de 2016
Deputado AUREO

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N°© 4.447/2012

Acrescenta novo § 2° ao art. 17 da Lei n° 8.245 de 18 de
outubro de 1991, que dispde sobre as locagdes dos imoveis
urbanos e o0s procedimentos a ela pertinentes, para
disciplinar a cobranca de aluguel em centros comerciais
(“Shopping centers”).

O Congresso Nacional decreta:

Art.1°© O art. 17 da Lei n© 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a
vigorar acrescido do seguinte § 29, renumerando-se o atual paragrafo Unico para
§ 10,

§ 19 Nas locagdes residenciais serao observados os critérios de reajustes
previstos na legislacao especifica.

§ 29 Na locacdo de espaco comercial imobiliario estabelecido em centros
comerciais (shopping centers), somente sera permitida a cobranca anual de 12
alugueis, vedadas ainda, quaisquer modalidades de cobranga progressiva, a que
titulo for.”

Art. 20 Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Sala da Comissdo, em 25 de outubro de 2016

Deputado AUREO
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Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdao de Desenvolvimento Econdmico, Induastria,
Comeércio e Servigos, em reunido ordinaria realizada hoje, aprovou, com substitutivo
o0 Projeto de Lei n® 4.447/2012, nos termos do Parecer Vencedor do Relator,
Deputado Aureo.

O parecer do Deputado Jorge Corte Real passou a constituir
voto em separado.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Laercio Oliveira - Presidente, Aureo, Lucas Vergilio e Jorge
Corte Real - Vice-Presidentes, Jodo Arruda, Jorge Boeira, Keiko Ota, Marcos
Reategui, Mauro Pereira, Otavio Leite, Pastor Eurico, Pompeo de Mattos, Ronaldo
Martins, Conceicdo Sampaio, Enio Verri, Herculano Passos e Vinicius Carvalho.

Sala da Comissao, em 25 de outubro de 2016.

Deputado LAERCIO OLIVEIRA
Presidente

SUBSTITUTIVO ADOTADO PELA COMISSAO AO PROJETO DE
LEIN° 4.447, DE 2012

Acrescenta novo § 2° ao art. 17 da Lei n°® 8.245
de 18 de outubro de 1991, que dispbe sobre as
locacbes dos imOveis urbanos e o0s
procedimentos a ela pertinentes, para disciplinar
a cobranca de aluguel em centros comerciais
(“Shopping centers”).

O Congresso Nacional decreta:

Art.1° O art. 17 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar

acrescido do seguinte § 2°, renumerando-se o atual paragrafo Gnico para 8§ 1°.

8 1° Nas locagbes residenciais serdo observados os critérios de
reajustes previstos na legislacéo especifica.

8§ 2° Na locacdo de espaco comercial imobiliario estabelecido em
centros comerciais (shopping centers), somente sera permitida a cobranca
anual de 12 alugueis, vedadas ainda, quaisquer modalidades de cobranca
progressiva, a que titulo for.
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Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Sala da Comissao, em 25 de outubro de 2016.

Deputado LAERCIO OLIVEIRA
Presidente

VOTO EM SEPARADO DO DEP. JORGE CORTE REAL

| - RELATORIO

O Projeto de Lei n°® 4.447, de 2012, de autoria do ilustre
Deputado Marcelo Matos, busca restringir a cobranca de aluguéis de lojistas em
shopping-centers que sejam considerados excessivos. Assim, permite apenas a
cobranca de doze aluguéis mensais, 0 que vedaria a pratica do 13° aluguel do
“‘Natal” (pagamento do aluguel em dobro no més de dezembro) ou do 14° aluguel do
dia das mées (pagamento do aluguel em dobro no més de maio).

Além disso, a proposicdo veda qualquer modalidade de
cobranca progressiva ou de percentual sobre o faturamento do locatario.

Caso aprovada a proposicao, a lei resultante entrara em vigor
na data da sua publicagao.

O presente projeto de lei foi distribuido, para analise do mérito,
a Comissdo de Desenvolvimento Econémico, Industria, Comércio e Servicos. A
Comisséo de Constituicdo e Justica e de Cidadania deliberara nos termos do art. 54
do RICD. A matéria tramita em regime ordinario, e esta sujeita a apreciacao
conclusiva pelas comissoes.

Na presente Comissao, ndo foram apresentadas emendas.
E o relatorio.

Il - VOTO

N&o sao infrequentes as propostas de mudancas na legislacao
gue tratam da relacdo entre shopping centers e lojistas. Em geral, a ideia € proteger
0s segundos do que seria a imposi¢ao de clausulas abusivas pelos primeiros.

Acreditamos ser de fundamental importancia uma grande
cautela nesta questdo. O shopping center ndo é nada mais que uma plataforma em
gue se facilita enormemente transacdes entre consumidores e lojistas. Bandeiras de
cartdo de crédito e a propria internet também exercem este tipo de funcdo de
plataformas que intermediam transacdes. E um mercado de dois lados em que mais
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bons lojistas aumentam a disposi¢cdo do consumidor a ir ao shopping e em que mais
consumidores incrementam a atratividade do local para os lojistas. Em economia,
diz-se que cada “lado” do mercado gera externalidades positivas para o outro e o
interesse da plataforma “shopping-center” €& otimizar estes efeitos positivos
reciprocos. A direcdo do shopping busca otimizar a combinacdo de lojas a
disposicdo do consumidor de forma a tornar a experiéncia de ir ao local o mais
completa possivel. A maior satisfagdo do consumidor beneficia, em ultima analise,
os lojistas do shopping.

Assim, ao se restringir a livre negociacao entre shopping center
e lojistas pela via legal, pode se estar dificultando a realizagdo desses beneficios
reciprocos, comprometendo todo o delicado equilibrio da combinagdo de lojas e
atividades.

Vejamos a vedacédo a cobranca de aluguel como proporc¢ao do
faturamento que constitui pratica comum nestes contratos de locacdo. Usualmente
até um valor minimo de faturamento se cobra um valor fixo. A partir deste valor,
passa-se a implementar uma regra de incidir um percentual sobre o faturamento do
lojista.

Se o valor fixo citado se mantivesse constante, poderiamos
afirmar que vedar a inclusdo da cobranca do percentual reduziria o custo dos
lojistas. No entanto, o que provavelmente ocorreria seria 0 incremento deste valor
fixo. Como o valor total do aluguel passa a ndo depender das vendas do lojista, isto
implica que o risco de ter meses pouco movimentados se torna totalmente alocado a
este mesmo lojista. Ou seja, o mecanismo de cobranca de um percentual das
vendas a partir de determinado nivel de faturamento permite uma melhor divisdo de
riscos entre o shopping-center e o lojista.

E isto faz sentido. Como boa parte da movimentacdo de cada
loja esta relacionada a movimentacao geral do shopping, cabe fazer com que pelo
menos parte do risco das vendas mais baixas seja alocado ao proprio shopping-
center e ndo ao lojista. Mais do que isso, ao se reforgar esta relagdo do shopping
como “socio” do lojista, se beneficiando dos bons momentos de venda, e
compartilhando os prejuizos dos maus momentos, faz-se com que o shopping se
preocupe relativamente mais a incrementar o movimento global de consumidores.
Maiores serdo os esforcos do shopping em atrair consumidores por meio de
oferecimento de prémios, eventos, decoracao etc.

Dessa forma, proibir a incidéncia de um percentual sobre o
faturamento acaba por aumentar excessivamente o risco do lojista e ainda reduz os
incentivos do shopping a atrair mais consumidores, comprometendo os negocios de
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todos os empreendimentos ali localizados.

A proibicdo de aluguéis progressivos também traz risco
elevado. O fato de um aluguel ser crescente pode estar refletindo o fato que o
shopping-center reconhece que os lucros nos periodos iniciais de operagédo da loja
tendem a ser menores. H4 um natural periodo de aprendizado do lojista para aquele
shopping especifico que muitas vezes requer um 6nus menor no inicio do contrato
do que em momentos posteriores. O grau de conhecimento da clientela sobre
aquela loja também tende a ser muito baixo logo apds a inauguragdo. Até para
garantir que os consumidores saberdo mais rapidamente da inauguracdo daquela
loja, o inicio deve ter despesas de propaganda mais pesadas, 0 que requer valores
de aluguel mais baixos como compensacao. Estes valores irdo, progressivamente,
se incrementando passado este periodo inicial de instalacdo do negdcio. Impedir
este tipo de préatica pode implicar precos de aluguel j& muito elevados desde o inicio
da operacdo da loja, o que pode levar o lojista até a nem comecar o negocio.

Cabe ainda acrescentar o que tem sido decidido nos tribunais
superiores a este respeito. Segundo decisao recente (de 5 de maio de 2016) do
Ministro do Superior Tribunal de Justica, Paulo de Tarso Sanseverino, a cobranca do
13° aluguel seria efetivamente prevista em clausula contratual propria deste tipo
peculiar de contrato de locagéo.

O pagamento em dobro no més de dezembro seria, ainda por
cima, necessario para que o shopping seja capaz de fazer frente ao natural aumento
de despesas desta época do ano. O Ministro Sanseverino considerou que o controle
judicial sobre estas clausulas seria muito restrito e, portanto, acabou por reformar
decisao anterior de Tribunal Estadual que ia no sentido oposto ao pagamento do 13°
aluguel.

Em sintese, a intervencdo da lei neste tipo de contrato deve
ser realizada com muita cautela para evitar prejudicar o proprio lojista a quem se
deseja defender.

Sendo assim, somos pela REJEICAO do Projeto de Lei n°
4.447/2012.

Sala da Comissédo, em 25 de outubro de 2016.

Deputado JORGE CORTE REAL
Relator
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COMISSAO DE DEFESA DO CONSUMIDOR
EMENDA MODIFICATIVA N° 01, AO PL N° 4.447, DE 2012

Dé-se ao Art. 1 ° do projeto a seguinte redacgao:

Art.1°. O art. 17 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar acrescido

do seguinte 8§ 2°, renumerando-se o atual paragrafo Unico para § 1°.

Art. 17.(...)

§ 1° Nas locacgbes residenciais serdo observados os critérios de reajustes previstos na
legislacdo especifica.

§ 2° Salvo se de outra forma estipulado em contrato, na locacdo de espago comercial em
shopping centers somente sera permitida a cobranca anual de 12 alugueis, vedadas, ainda,
quaisquer modalidades de cobranga progressiva, a que titulo for.”

Art. 2°. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

JUSTIFICATIVA

A presente emenda tem por objetivo aperfeicoar o projeto original, de forma a
conferir uma redacdo mais consentanea com os principios legais que regem as relacdes
entre locadores e locatarios, previstos fundamentalmente no Cddigo Civil e na Lei 8. 245, de
1991.

O crescimento da industria de shopping centers acentuou-se, substantivamente,
com a entrada em vigor da citada Lei n°® 8.245, a chamada Lei de Locacfes, cujo art. 54
estabelece que:

“‘Art. 54. Nas relagbes entre lojistas e empreendedores de shopping center,

prevalecerdo as condigbes livremente pactuadas nos contratos de locacao

respectivos e as disposi¢cbes procedimentais previstas nesta lei”.

O principio segundo o qual na relacdo entre lojistas e empreendedores prevalecem
as condigfes livremente pactuadas esta na raiz do crescimento vertiginoso do segmento, a
partir de 1991.

Com a redacdo que propomos, pretendemos preservar o regime vitorioso da
liberdade de contratar nessa relacdo empresarial. No siléncio das partes, sobrevird a regra
do novo § 2° do art. 17 da Lei de LocagBes. Optando 0s contratantes por um regime
alternativo, prevalecerdo as normas livremente estipuladas nos respectivos instrumentos
contratuais.

Cabe observar que, a rigor, a redagao original do texto aqui modificado parte de uma
premissa falsa: a de que, em um shopping center, haveria dois protagonistas, o0
empreendedor e o lojista, sendo este ultimo um hipossuficiente, carecedor do protecionismo
estatal, que Ihe retire a liberdade de contratar.

O equivoco é gritante. O shopping € composto por trés protagonistas: o
empreendedor, o lojista e o consumidor, sendo este o principal ator desse moderno modelo
do mercado varejista, em ampla e crescente expansao no Pais e no mundo.

Nao ha duvida de que o consumidor esta extremamente contente com o modelo de

shopping center hoje praticado no Brasil. Afinal, s&o o0s consumidores que frequentam o0s
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shoppings na busca de lazer, compras, servigos e alimentacdo, acorrendo a esses centros
de forma cada vez mais crescente.

Quanto aos lojistas, é inquestionavel que sua relacdo com os empreendedores
ocorre de forma empresarial, sem que uma das partes seja hipossuficiente diante da outra.
Muito ao contrario, trata-se de uma relacdo entre dois entes empresariais, ambos peritos no
exercicio da livre iniciativa, ndo cabendo cogitar, no caso, de protecionismo legal em favor
de um desses agentes da economia de mercado. Este é o0 espirito da lei vigente, que nada
indica deva ser alterada, porque preserva a iniciativa privada da excessiva e desnecessaria
intervengéo do Estado.

A proposito, é sabido que a locacdo em shopping center apresenta como locatarios
empresas de grandes vulto no mercado, como lojas de departamentos, bancos de varejo,
concessionarias de telecomunicagfes, grandes redes exibidoras de filmes e gigantes
internacionais do fornecimento do fast food. Com relacdo aos chamados “pequenos lojistas”,
estes, na esmagadora maioria dos casos, correspondem a lojas que operam sob marcas
exploradas em regime de franquia, funcionando no shopping, ora na qualidade de
franqueadora, ora na de franqueada. Regra geral, esses locatarios constituem-se em
organizacdes extremamente sofisticadas e aparelhadas, contando com consultores e
advogados experientes, tanto da area econémica, como na juridica, o que afasta qualquer
resquicio de hipossuficiéncia do locatario.

Enfim, é mais que evidente que o progresso da industria de shopping center, cuja
principal beneficidria é a populagdo brasileira, o consumidor, ndo pode prescindir da
flexibilidade proporcionada pela liberdade de contratar.

Uma lei intervencionista, restritiva da liberdade de contratar, que equipare a relagéo
entre lojista e empreendedor a existente entre locadores e locatarios tradicionais,
representaria grave revés para esse segmento diferenciado do varejo nacional.

Assim, nada justifica a supressao da liberdade de contratar em uma relagdo que se
desenvolve entre empresarios experientes, 0s quais, conjugando esforgos, prestam, ha
anos, um servico de exceléncia ao consumidor brasileiro.

Com essas consideracdes, submeto a apreciacdo dos eminentes integrantes da
Comisséo a presente emenda, que visa a aperfeigoar o projeto.

Sala da Comissao, em 12 de julho de 2017

Deputado José Carlos Aradjo

EMENDA MODIFICATIVA N°02, AO PL N° 4.447, DE 2012

Dé-se ao Art. 1° do Projeto a seguinte redacao:
Art.1°. O art. 17 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar acrescido
do seguinte § 2°, renumerando-se o atual paragrafo Unico para § 1°.
Art. 17. (...)
§ 1° Nas locacgbes residenciais serdo observados os critérios de reajustes previstos na
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legislacdo especifica.

§ 2° Na locacdo de espaco comercial imobilidrio estabelecido em centros comerciais
(shopping centers), € livre a convengédo do aluguel, ndo se aplicando ao contrato a renovagéo
compulsédria da locagdo (agdo renovatédria), salvo se de outro modo ajustado entre as partes.”
Art. 2°. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

JUSTIFICATIVA

A exemplo da emenda n® 1, que apresento, ofereco, como texto alternativo, a
presente sugestdo ao § 2°, com 0 mesmo objetivo de aperfeigcoar o projeto em exame, a luz
dos mesmos argumentos expostos na primeira sugestao.

Reforco a justificativa, ressaltando que a liberdade de contratar em shopping é da
esséncia da relacdo entre locatarios e locadores, tendo como beneficiario maior o
consumidor.

A engenhosidade da modelagem contratual € o que faz do shopping um negdcio
dindmico, permanentemente adaptado as demandas do publico consumidor, que evoluem a
todo instante.

Pelas informagBGes que obtive, quanto ao aluguel, é sabido que a combinacao do
aluguel minimo com o aluguel percentual € muito praticada no segmento, existindo
locacdes, porém, que ndo se valem desse tipo de clausula. Em regra, a sazonalidade da
atividade do locatario € muito importante na definicao da distribuicdo do aluguel minimo ao
longo do ano. Uma loja de chocolates, por exemplo, pode concentrar maior parcela do
aluguel minimo no més da Pascoa. Ja uma loja do vestuario masculino adulto pode majorar
o0 aluguel minimo, por exemplo, no més do Dia dos Pais. Outros terdo o aluguel dobrado no
Natal. Um banco, por exemplo, ndo paga aluguel percentual. Um cinema, por vezes, sé
paga aluguel percentual. Outras lojas adotam os dois elementos para a fixacdo da
remuneracdo, havendo sempre apenas doze alugueis anuais, representados pelo aluguel
percentual mensal, figurando o aluguel minimo como um piso remuneratério.

No que diz respeito a flexibilizagdo da acdo renovatoria, trata-se de um inadiavel
aperfeicoamento legislativo. No caso do shopping center, a a¢do renovatoria representa um
engessamento do conjunto de lojas, em prejuizo do consumidor, que demanda, a todo
tempo, modernizacgéo e revitalizagdo do conjunto de lojas que Ihe atende.

Transferir a prevaléncia ou ndo da acdo renovatfria para a mesa de negociacdo
entre locatario e locador (dois experimentados empresarios) é medida que se coaduna com
o principio da livre iniciativa e que respeita e prioriza os direitos dos consumidores, como
destinatarios dos servicos prestados pelo conjunto de lojas do shopping, que ndo pode ser
engessado, em prejuizo do consumidor.

Submeto, assim, ao relator e aos meus pares a presente emenda ao projeto,
propugnando por sua aprovagao.

Sala da Comisséo, em 12de julho de 2017.

Deputado José Carlos Arauljo
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PARECER VENCEDOR

Em virtude da rejeicdo do Parecer do Relator, Deputado Aureo, tive a honra
de ser, na reunido de hoje, designado Relator do Vencedor e, para tanto, transcrevo

abaixo o contetdo de meu voto em separado anteriormente apresentado.

O Projeto de Lei n° 4.447, de 2012, de autoria do ilustre Deputado Marcelo
Matos, busca alterar o Artigo da Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de
1991), estabelecendo que “na locagado de espacgo comercial imobiliario em centros
comerciais (“shopping centers”), somente sera permitida a cobranca anual de 12
(doze) aluguéis mensais, vedada qualquer modalidade de cobranga progressiva ou

de percentual sobre o faturamento do locatario”.

Il — ANALISE

Reiteradas séo as propostas de alteracoes legislativas que pretendem regular
a relacdo entre empreendedores de shopping centers e lojistas. No todo, o
imaginario é proteger determinada categoria da equivocada “imposi¢cao de clausulas
abusivas”. No entanto, se reconhece que no setor de shopping centers — tanto no
Brasil como em todo o resto do mundo — a remuneracdo do empreendedor é
determinada mediante a aplicagdo de uma percentagem sobre o montante das
vendas do lojista, observado um valor minimo com base na produtividade. Nesse
sentido, como o volume de vendas do comércio varejista € sujeito a variacdes
sazonais durante o ano, o faturamento do lojista ndo se distribui em quantias iguais
nos doze meses do ano. Desta forma, o shopping center ndo é nada mais que uma
plataforma em que se facilta enormemente transacfes comerciais entre
consumidores e lojistas, participando, efetivamente, dessa relacédo. Vale frisar, que
ambos lutam, em conjunto, para o bem do empreendimento, haja vista se tratar de
negdcios juridicos atipicos, preconizados pelo artigo 54 da Lei de Locacdes.

Ao intentar restringir a livre negociacao entre shopping center e lojistas, na
verdade, vemos 0 engessamento da realizacdo desses beneficios reciprocos,
comprometendo toda a cadeia de combinagao que envolve a atividade de shopping
center. Contudo, o sucesso do negocio esta atrelado, bem como é fruto da parceria
equilibrada e bem-sucedida entre os principais interessados, quais sejam:

empreendedores e lojistas. Prova maior desse sucesso compartilhado, constatado
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pelo setor brasileiro de shopping center, € a liberdade de pactuacdo e contratacéo
entre as partes envolvidas, de modo a ampliar, cada vez mais, o desenvolvimento do
negocio.

Ainda assim, trazemos a baila a livre iniciativa que também provoca uma
saudavel concorréncia entre empreendedores, cujos efeitos sdo fundamentais aos
lojistas que, a cada dia, ganham forca em mesa de negocia¢fes. Trata-se de uma
luta boa, que deve ser fomentada e incrementada em um ambiente honesto e livre,
pautado, sempre, pelos principios da proporcionalidade, além de interesses da
populacao brasileira.

No que toca ao sistema de aluguel, inclusive sobre a clausula do aluguel
dobrado em dezembro, o Superior Tribunal de Justica — STJ validou e legitimou sua
possibilidade por meio de votacdo unanime, cujo acérdao foi relatado pelo ministro
Paulo de Tarso Sanseverino (REsp n° 1.409.849-PR). O acérddo é datado de
26.04.2016 e rechagou, expressamente, alegacdo de abusividade na estipulacao.
No julgado, foi explicitada e reiterada a legitimidade desse tipo de estipulacdo, que &
fruto de um legitimo acordo de vontades.

Oportuno mencionar que, fosse essa espécie de clausula atentatoria a
normas de ordem publica relacionadas ao Plano Real (0 que nao corresponde a
realidade), certamente, o STJ néo a teria legitimado, como o fez, por unanimidade.

Evidentemente, a critica feita no Substitutivo ao regime de aluguel em
shopping center ndo tem como subsistir, seja pela auséncia de abusividade das
clausulas, seja pela sua perfeita harmonia com as leis do Plano Real, como ja foi
declarado pelo STJ, que vem de ser a Corte Superior encarregada de apreciar, em
Gltima instancia, a legislacéo federal e a adequacao dos negdcios juridicos a suas
regras. E o que se passa a evidenciar.

Saliente-se, de outro lado, que a legislacdo do Plano Real - Lei n°® 9.069, de
1995 - pertence aos anos 90 do século passado. De |4 para c4, milhares de
instrumentos de locacdo em shopping centers foram submetidos ao crivo do Poder
Judiciario (no curso das renovatérias tdo comuns nesse tipo de negécio), e nunca
nem um Uunico desses contratos teve seu regime de aluguel invalidado ao
entendimento, por exemplo, de que o aluguel dobrado em dezembro (ou na Pascoa),
ou o aluguel escalonado seriam ilegais, por violagéo ao direito monetario.

Rechace-se, também, a alegacdo de que a forma de remuneracdo aqui

descrita teria sido concebida pelos empreendedores para burlar regras do Plano

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5760
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 4447-A/2012



18

Real. A premissa é inteiramente falsa. O sistema de aluguel em shopping €
praticado no Brasil desde a década de 60 do Século XX. Muito antes da edicdo de
qualquer dos planos de estabilizagdo monetaria implantados no pais. E por igual
falaz a teoria de que o aluguel em shopping seria inflacionario. Ao revés, o conjunto
de lojas produz concorréncia entre lojistas. Telefénicas como Claro, TIM e Oi
permanecem, lado a lado, em disputa pelos consumidores. Lojas de roupa e de
calcados, idem. Na pracga de alimentagédo, empresas de fast food se digladiam, tudo
em proveito do consumidor, que extrai da concorréncia o melhor servico, o melhor
atendimento e o melhor preco. Dizer que o aluguel em shopping center aumenta o
preco dos produtos so6 revela total desconhecimento do negécio.

Noutro giro, a relacdo entre empreendedor e lojista de shopping center ndo é
daquelas em que uma das partes € hipossuficiente diante da outra. Muito ao
contrario, trata-se de uma relacdo entre empresarios, ambos peritos no exercicio da
livre iniciativa, ndo cabendo cogitar, no caso, de protecionismo legal em favor de um
desses agentes da economia de mercado.

Inexoravelmente, a locacdo em shopping center apresenta como locatarios
empresas como: lojas de departamentos (C&A, Renner, Lojas Americanas), as
chamadas “megalojas” (Fast Shop, FNAC, Casa & Video, Centauro, Casas Babhia,
Ponto Frio), bancos de varejo (Bradesco, Itau, Banco do Brasil, CEF etc.),
concessionarias de telecomunicacdes (Oi, Claro, TIM, Vivo), grandes redes
exibidoras de filmes (Cinemark, Playarte, Kinoplex), gigantes internacionais do
fornecimento do fast food (McDonald’s, Burger King) ou mesmo elegantes griffes
estrangeiras (Armani, Chanel, Ermenegildo Zegna).

Em verdade, nos shoppings brasileiros, as lojas satélites (leia-se, as lojas de
menor porte), em sua esmagadora maioria, sdo lojas que operam sob marcas
exploradas em regime de franquia, funcionando no shopping, ora na qualidade de
franqueadora, ora na de franqueada. E as franquias constituem organizacoes
extremamente sofisticadas e aparelhadas por consultores experientes, tanto da area
econbmica, como da juridica.

A locacédo entre empreendedor e lojista que integra uma organizagao de
franquia € um contrato detidamente analisado e negociado, s6 sendo assinado apos
aprovacdo de advogados especializados, o que afasta qualquer resquicio de
hipossuficiéncia do locatario. Sdo exemplos de franquias comuns nos shoppings:

Boticario, Subway, Bob’s, Spoleto, Arezzo, Cacau Show, Casa do Pao de Queijo,
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Hering, entre muitas outras.

Pela propria dinAmica do shopping center, € licito dizer que a tendéncia
irreversivel é a rarefacdo do lojista de uma loja s6. Aquele que debuta em um
shopping e se adapta a essa modalidade especial de varejo, logo ingressara em um
segundo shopping e, sem dificuldade, podera ter, em curto espaco de tempo, a sua
propria rede de lojas.

Como estd sobremodo evidente, as teses que motivaram a proposta em
exame, de intervencdo estatal no sistema de aluguel, sdo, por certo, todas,
manifestamente improcedentes e descompatibilizadas da realidade do negécio.

Ademais, a intervencdo preconizada no aludido teor, em que se pretende
alterar o regime juridico deste tipo de contrato evidentemente prejudicara, por
completo, o préprio negoécio de shopping center e, na mesma toada, 0s proprios

lojistas a quem se deseja defender.

Il = CONCLUSAO

Diante dos fatos acima narrados, bem como os fundamentos apresentados,
voto pela REJEICAO do Projeto de Lei n® 4.447, de 2012, pela REJEICAO das
Emendas n° 1 e 2 apresentadas nesta Comissao de Defesa do Consumidor, bem
como pela rejeicdo do Substitutivo pela adotado pela Comissao de Desenvolvimento

Econbmico, Indastria, Comércio e Servicos.

Sala da Comissao, em 29 de novembro de 2017

Deputado RICARDO IZAR
Relator do Vencedor

Ill - PARECER DA COMISSAO

A Comisséo de Defesa do Consumidor, em reunido ordinaria
realizada hoje, rejeitou o Projeto de Lei n® 4.447/2012, as Emendas 1/2017 e 2/2017
da CDC e o Substitutivo adotado pela Comissdo de Desenvolvimento Econdémico,
Indastria, Comércio e Servigos, nos termos do Parecer Vencedor do Relator,
Deputado Ricardo Izar, contra os votos dos Deputados Irméo Lazaro, Weliton Prado,
Marcio Marinho, Aureo, Deley, Antdnio Jacome, Ivan Valente, Chico Lopes, Maria
Helena e Celso Russomanno. Os Deputados Carlos Sampaio, José Carlos Araujo e
Ricardo Izar apresentaram voto em separado.

O parecer do Deputado Aureo passou a constituir voto em
separado.
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Participaram da votacdo os Senhores Deputados:Jo&o
Fernando Coutinho e Ricardo lzar - Vice-Presidentes, Antbnio Jacome, Aureo,
Carlos Eduardo Cadoca, Carlos Sampaio, Celso Russomanno, Chico Lopes, Deley,
Eli Corréa Filho, Irméo Lazaro, Ivan Valente, José Carlos Araujo, Julio Lopes, Marcio
Marinho, Maria Helena, Rodrigo de Castro, Sérgio Brito, Weliton Prado, André
Amaral, Jodo Arruda, Julio Delgado e Silvio Costa.

Sala da Comissao, em 29 de novembro de 2017.

Deputado JOAO FERNANDO COUTINHO
Presidente em Exercicio

VOTO EM SEPARADO DO DEPUTADO JOSE CARLOS ARAUJO
| - RELATORIO

O Projeto de Lei n°® 4.447/12, do nobre Deputado Marcelo Matos, pretende
acrescentar 8§ 2°, ao artigo 17, da Lei n® 8.245/91, que” dispde sobre locacdes de
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes”, para disciplinar a cobranga
de aluguel em centros comerciais, estabelecendo que somente serd permitida a
cobranca anual de 12(doze) alugueis mensais, vedada qualquer modalidade de
cobranca progressiva ou de percentual sobre faturamento do locatario.

O projeto foi inicialmente distribuido para apreciagcdo conclusiva das
Comissdes de Desenvolvimento Econdmico, Indastria, Comércio e Servicos-CDEICS
e de Constituicdo e Justica e de Cidadania-CCJC( Arts. 24,11 e 54).

Em 25/10/2016, a CDEICS aprovou o projeto na forma de Substitutivo.

Em 30 /06/2017 a Mesa da Camara deferiu requerimento de redistribuicéo,
revendo o despacho original para incluir a analise do projeto também por esta
Comisséao de Defesa do Consumidor (CDC).

No curso do prazo regimental foram apresentadas nesta Comissdo duas
emendas ao projeto, de minha autoria.

Em 21/11/2017, o Deputado Aureo, relator da matéria, apresentou parecer
pela aprovacéo do projeto, na forma do Substitutivo da CDEICS, e rejeicao das duas
emendas apresentadas.

Posta a matéria em discussao, solicitei, em 22 /11/2017,i vista do projeto para
melhor examina-lo.

II-VOTO
Inicialmente, cabe destacar que o teor da matéria ora em exame nao € novo.

Recordo que, em 14 de dezembro de 2012, esta Comissédo, ao examinar o
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projeto de lei n°® 7137, de 2002, de autoria da deputada Zulaié Cobra, com 5 outros
apensados, aprovou o parecer que proferi, concluindo pela aprovagao do projeto
principal , com Substitutivo, e rejeicdo dos demais. O Substitutivo entdo aprovado
nao contemplou as alteragdes propostas no projeto original que visavam disciplinar
a cobranca de aluguel em centros comerciais, na mesma linha do Substitutivo
aprovado pela CDEICS.

Na CCJC, o projeto foi levado a apreciacdo em 21 de maio de 2014, tendo
sido aprovado o parecer do relator, deputado Décio Lima, que concluiu, no mérito,
pela rejeicdo do projeto principal e seus apensados, e dos dois substitutivos
oferecidos pelas comissfes anteriores que se pronunciaram sobre o mérito.

Considerando que configurou-se a hipGtese prevista no art. 24, inciso Il,
alinea “g” do Regimento Interno ( pareceres divergentes das comissdes de mérito) a
competéncia para apreciacdo final da matéria foi transferida ao Plenario. Desta

forma, a matéria aguarda inclusdo na Ordem do Dia.

O projeto do Deputado Marcelo Matos, ora em exame, tem 0 mesmo objetivo
do projeto da Deputada Zulaié Cobra, ao interferir nas relacdes entre proprietarios
de shoppings Centers e lojistas, para proibir qualguer modalidade de cobranca
progressiva ou de percentual de faturamento do locatario de espaco comercial em
shopping center.

Estamos, portanto, examinando outro projeto, cujo teor ja foi objeto de
deliberacdo por esta Comisséo, que optou por rejeitar proposta semelhante.

Meu voto, portanto, é coerente com o anteriormente exarado, no sentido de
rejeitar essa nova tentativa de levar o Estado a intervir nas relacfes contratuais
entre entes privados empresariais, quais sejam dirigentes de shopping center e
lojistas.

Considerando a natureza das relacdes comerciais que se da estritamente
entre as partes empresariais, a rigor, como disse na ocasido da tramitagdo do
primeiro projeto, ndo caberia a esta Comiss&do se pronunciar sobre a matéria, pelas
razdes que apontei e discorrerei a seguir.

Neste sentido, cabe observar que as duas emendas que apresentei ao projeto
tém como escopo manter a mesma linha adotada anteriormente por esta Comisséo
quando da deliberacéo do projeto anterior. Houve por bem o deputado Aureo, atual
relator, rejeita-las por entender que ndo promovem as modificacdes que o projeto
pretende.

Reproduzo aqui as razbes que fundamentaram as emendas, e justificam o
meu posicionamento contrario ao teor do presente projeto e ao substitutivo proposto
pelo relator.

O crescimento da industria de shopping centers acentuou-se,

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5760
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 4447-A/2012



22

substantivamente, com a entrada em vigor da citada Lei n° 8.245, a chamada Lei de
Locacgdes, cujo art. 54 estabelece que:

“‘Art. 54. Nas relacdes entre lojistas e empreendedores de shopping center
prevalecerdo as condicdes livremente pactuadas nos contratos de locacao
respectivos e as disposi¢des procedimentais previstas nesta lei”.

O principio segundo o qual na relacdo entre lojistas e empreendedores
prevalecem as condigbes livremente pactuadas estd na raiz do crescimento
vertiginoso do segmento, a partir de 1991.

Ha portanto que se preservar o regime vitorioso da liberdade de contratar
nessa relagdo empresarial, sem haver a necessidade de intervengdo do estado,
além do que ja estabelece o atual ordenamento jurico. Pela redacédo alternativa que
as emendas que apresentamos oferecem, no siléncio das partes, sobrevira a regra
do novo § 2° do art. 17 da Lei de Locacdes. Optando os contratantes por um regime
alternativo, prevalecerdo as nhormas livremente estipuladas nos respectivos
instrumentos contratuais.

Cabe observar que, a rigor, a redacao original do texto que modificamos
parte de uma premissa falsa: a de que, em um shopping center, haveria dois
protagonistas, o empreendedor e o lojista, sendo este ultimo um hipossuficiente,
carecedor do protecionismo estatal, que Ihe retire a liberdade de contratar.

O equivoco é gritante. O shopping é composto por trés protagonistas: o
empreendedor, o lojista e o consumidor, sendo este o principal ator desse moderno
modelo do mercado varejista, em ampla e crescente expanséo no Pais e no mundo.

N&do h& duvida de que o consumidor esta extremamente contente com o
modelo de shopping center hoje praticado no Brasil. Afinal, sdo 0s consumidores
gue frequentam os shoppings na busca de lazer, compras, servicos e alimentacao,
acorrendo a esses centros de forma cada vez mais crescente.

Quanto aos lojistas, € inquestionavel que sua relacdo com 0s
empreendedores ocorre de forma empresarial, sem que uma das partes seja
hipossuficiente diante da outra. Muito ao contrério, trata-se de uma relacao entre
dois entes empresariais, ambos peritos no exercicio da livre iniciativa, ndo cabendo
cogitar, no caso, de protecionismo legal em favor de um desses agentes da
economia de mercado. Este é o espirito da lei vigente, que nada indica deva ser
alterada, porque preserva a iniciativa privada da excessiva e desnecessaria
intervencao do Estado.

E sabido que a locacdo em shopping center apresenta como locatarios
empresas de grandes vulto no mercado, como lojas de departamentos, bancos de
varejo, concessionarias de telecomunicacfes, grandes redes exibidoras de filmes e
gigantes internacionais do fornecimento do fast food. Com relagdo aos chamados
“‘pequenos lojistas”, estes, na esmagadora maioria dos casos, correspondem a lojas
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que operam sob marcas exploradas em regime de franquia, funcionando no
shopping, ora na qualidade de franqueadora, ora na de franqueada. Regra geral,
esses locatarios constituem-se em organizacfes extremamente sofisticadas e
aparelhadas, contando com consultores e advogados experientes, tanto na area
econdmica, como na juridica, o que afasta qualquer resquicio de hipossuficiéncia do
locatario.

Enfim, é mais que evidente que o progresso da industria de shopping center,
cuja principal beneficidria € a populacdo brasileira, o consumidor, ndo pode
prescindir da flexibilidade proporcionada pela liberdade de contratar.

Em outra concepgao, uma lei intervencionista, restritiva da liberdade de
contratar, representaria grave revés para esse segmento diferenciado do varejo
nacional.

Com toda vénia ao autor e ao relator, entendemos que, ao contrario do
preconizam, ndo se mostra razodvel que se pretenda a intervencdo do Poder
Legislativo na negociacao entre shoppings centers e demais lojistas.

O relator ressaltou que a dita pratica abusiva perpetrada pelos shopping
centers, quanto a cobranca de alugueis sem precedente legal, viola o principio
constitucional estatuido no inciso IlI, do artigo 5°, que preconiza “ninguém sera
obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei.”

Destacou também ja existir “ previsdo de vedacéo de qualquer modalidade de
cobranca progressiva de aluguel, como constante no projeto em andlise. Citou que ,
na forma como se encontra estabelecido nos contratos de locagdo em shopping
centers atualmente, onde ha previsdo de aumento progressivo do aluguel, em
periodos curtos, inferiores a doze meses, ha evidente violacdo aos preceitos
constantes da Lei 9.069/95 (Instituidora do Plano Real), que, em seu artigo 28 e seu
paragrafo 1°, determinam:

‘Art. 28. Nos contratos celebrados ou convertidos em Real com clausula de
correcdo monetéaria por indices de preco ou por indice que reflita a variacdo
ponderada dos custos dos insumos utilizados, a periodicidade de aplicacdo dessas
clausulas seré anual.

§ 1° E nula de pleno direito e ndo surtirda nenhum efeito clausula de correcéo
monetaria cuja periodicidade seja inferior a um ano.”

Segue, na mesma linha, a Lei n°® 10.192, de 2001, que dispde sobre as medidas
complementares do Plano Real, em seu o artigo 2°, paragrafo primeiro.

§ 1° E nula de pleno direito qualquer estipulacdo de reajuste ou correcdo monetaria
de periodicidade inferior a um ano.”

Entendo, salvo melhor juizo, que esse argumento da relatoria ndo corrobora
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para justificar a aprovacdo do projeto. Ao contrario do defendido, mostra que o
projeto ndo deve prosperar, por desnecessario.

Observem bem.

Se ja existe lei aplicavel ao caso, como a citada, que instituiu o Plano Real, é
esperado que ela seja rigorosamente cumprida, como assim deve ser em relacdo a
todo ordenamento juridico vigente.

Isto demostra a total desnecessidade de se aprovar uma nova lei, como
pretendido, visando coibir a pratica que o projeto aponta como supostamente
abusiva e desfavoravel aos lojistas.

Assim, nada justifica a supresséo da liberdade de contratar em uma relacao
gue se desenvolve entre empresarios experientes, 0s quais, conjugando esforcos,
prestam, ha anos, um servico de exceléncia ao consumidor brasileiro.

Com essas consideracdes, sou, mais uma vez, inclinado a ndo acatar os
termos do projeto ora em exame e do substitutivo apresentado pelo relator.

Alternativamente votarei a favor do parecer do relator, desde que sua
exceléncia aprove o projeto, com a emenda n° 1 que apresentei, cujo teor busca
resguardar os principios que ora abordei.

Em conclusdo, voto pela aprovacdo do Projeto n°® 4.447, de 2012, e da
emenda n° 1, e pela rejeicdo da emenda n° 2.

Alternativamente, caso o relator ndo concorde com a aprovacao da emenda
n°® 1, voto pela rejeicdo do projeto de PL 4.447, de 2012 e do Substitutivo
apresentado.

Sala das Comissfes , em 28 de novembro de 2017.

Deputado José Carlos Araujo

VOTO EM SEPARADO DO DEPUTADO CARLOS SAMPAIO (PSDB/SP)

Em ultima analise, o que o PL 4.447/2012 propde € um debate sobre a livre

contratacédo de aluguéis em shopping centers de todo o pais.

O tema em questao vem tratado no art. 54 da Lei do Inquilinato, Lei n.° 8.245, de
18 de outubro de 1991, a qual disciplina as relacbes entre lojistas e
empreendedores de shopping centers, sendo que este mesmo artigo ja dispde,
de forma clara, aquilo que ndo podera ser cobrado do locatario em shopping

centers.

Referido dispositivo, sem duvida, ao ser elaborado pelo legislador, foi fruto de
uma ponderacdo entre o principio da autonomia privada (que, no ambito
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econdmico é expresso no principio da livre iniciativa) e a funcdo social da
empresa, principio implicito da Constituicdo Federal, derivado do principio da
funcéo social da propriedade, constante no inciso XXIIl do art. 5.°.

Interpretando o presente artigo, o STJ, ao julgar o recurso especial 1.409.849-
PR, entendeu que, na hipétese em questdo, o legislador fez com que
preponderasse o “principio da autonomia privada, da livre concorréncia e da
funcao social da empresa”. Nesta mesma esteira, a supracitada Corte entendeu
qgue "o controle judicial sobre eventuais clausulas abusivas em contratos
empresariais € mais restrito do que em outros setores do Direito Privado, pois as
negociacbes sdo entabuladas entre profissionais da area empresarial,
observando regras costumeiramente seguidas pelos integrantes desse setor da
economia”.

Alias, nessa linha, temos também a palavra do jurista Tércio Sampaio Ferraz
Janior, em artigo publicado no jornal O Estado de S&o Paulo, edicdo de
4.6.1989, no qual ele aponta a livre iniciativa como um dos fundamentos
constantes na Constituicdo Federal e define tal liberdade como: "a autonomia
empreendedora do homem na conformacéao da atividade econdémica”.

Por fim, forcoso é reconhecermos que a livre iniciativa €, ao mesmo tempo, um
dos fundamentos do Estado brasileiro, denominado Republica Federativa do
Brasil, e um dos fundamentos de nossa ordem econbmica, conforme se
depreende dos arts. 1.°, inciso 1V, e 170, caput, da Constituicdo Federal - neste
ultimo caso, juntamente com a valorizacao do trabalho.

Ante todo o0 exposto e sob pena de se mitigar indevidamente o principio da livre
Iniciativa, com consequéncias danosas para todo o mercado (0 impacto mais
imediato do fim dos alugueis dobrados no més do Natal e outras medidas
propostas € o aumento dos aluguéis mensais cobrados das lojas em shoppings,
inviabilizando um grande numero de locacdes), sou pela manutencdo da atual
redacéao do art. 54 da Lei n.° 8.245/91 (Lei do Inquilinato) e, portanto, voto pela
rejeicdo do PL 4.447/2012.

Este € o meu voto, senhor presidente, o qual requeiro seja recebido como “Voto
em Separado’.

Deputado CARLOS SAMPAIO
PSDB/SP
VOTO EM SEPARADO DO DEPUTADO AUREO
| - RELATORIO
O Projeto de Lei n® 4.447/12, do Deputado Federal Marcelo Matos, traz,

em seu escopo, 0 acréscimo do paragrafo 2°, ao artigo 17, da Lei n°® 8.245/91, que
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dispde sobre locacdes de imoOveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes,
para disciplinar a cobranca de aluguel em centros comerciais.

No ultimo despacho, a matéria foi distribuida & Comisséo de Defesa do
Consumidor (CDC), a Comissao de Desenvolvimento Econbmico, Industria,
Comeércio e Servicos (CDEICS) e a Comissdao de Constituicdo e Justica e de
Cidadania (CCJC), esta ultima em razéo do art. 54 do RICD.

Na sequencia, em 25/10/20116, a CDEICS aprovou substitutivo ao
projeto.

Por dltimo, na CDC, foram apresentadas duas emendas ao projeto.

E o relatorio.

II-VOTO DO RELATOR

A intervencdo do Poder Legislativo na negociacdo entre shoppings
centers e demais lojistas € no sentido de corrigir eventuais injusticas.

O projeto traz, neste aspecto, a regulacdo da relagao entre o lojista e 0
shopping center, submetendo-a aos principios da bilateralidade e equilibrio
contratuais.

Nesse sentido, a cobranca de valores referentes aos denominados 13°,
14° e até 15° alugueis/ano é imposta ao lojista como condigcdo de iniciar e/ou
permanecer com sua atividade no shopping center. E certo que, em nosso Direito,
as partes em contratos desta espécie, podem, em principio, livremente pactuar suas
condicbes, desde que, é claro, ndo sejam excessivamente onerosas para qualquer
uma delas, principalmente se caracterizada a hipossuficiéncia na relagdo, ato este
que a lei deve proteger.

Vale destacar que a pratica abusiva, e sem precedente legal, viola o
principio constitucional estatuido no inciso IlI, do artigo 5° onde “ninguém sera
obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sen&do em virtude de lei.” O projeto
recoloca a relacao dentro dos padrdes em lei exigidos, visto que limita a cobranca do
aluguel em doze parcelas anuais, vedando ainda, qualquer modalidade de cobranca
progressiva.

O aluguel corresponde a um periodo anual, seu limite civil legal, deve
estar estabelecido em doze meses, ndo havendo precedente legal, portanto, a
cobranca de 13° ou mais aluguéis para um periodo civil anual de 12 meses.

Alias, j& existem varios encargos no contrato de locacdo em shopping,

7

onde o lojista é o responsavel, como € o caso do fundo de promocgédo para
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campanhas em datas comemorativas.

Ou seja, a cobranca de tais alugueis excedentes aos doze meses,
constitui-se, no minimo, uma cobranca dupla em relacdo ao mesmo objeto, ndo
podendo conviver, desta forma, em nosso mundo juridico. Portanto, torna-se
evidente que ndo ha atividade comercial que consiga sobreviver a tais reajustes.

E preciso ressaltar a previsdo de vedacio de qualquer modalidade de
cobranca progressiva de aluguel, como constante no projeto em analise. Na forma
como se encontra estabelecido nos contratos de locacdo em shopping centers
atualmente, onde ha previsdo de aumento progressivo do aluguel, em periodos
curtos, inferiores a doze meses, ha evidente violacdo aos preceitos constantes da
Lei 9.069/95 (Instituidora do Plano Real), que, em seu artigo 28 e seu paragrafo 1°,

determinam:

“Art. 28. Nos contratos celebrados ou convertidos em Real com clausula de corregao
monetéria por indices de preco ou por indice que reflita a variagdo ponderada dos
custos dos insumos utilizados, a periodicidade de aplicacdo dessas clausulas sera
anual.

§ 1° E nula de pleno direito e ndo surtird nenhum efeito clausula de corregéo

monetaria cuja periodicidade seja inferior a um ano.”
Segue, na mesma linha, a Lei n® 10.192, de 2001, que dispde sobre as

medidas complementares do Plano Real, em seu o artigo 2°, paragrafo primeiro.
§ 1° E nula de pleno direito qualquer estipulacdo de reajuste ou corre¢cdo monetaria

de periodicidade inferior a um ano.”

O Projeto de Lei 4.447/12, neste particular, adota plenamente o
sistema legal patrio, para proibir mais uma pratica abusiva cometida em contratos de
locacdo em shopping, no que se refere a cobranca progressiva do aluguel.

Tal préatica consiste em escalonar reajustes fora dos indices e prazos
legalmente instituidos, levados a efeito sob a ameaca de penalizagBes legais e
contratuais sobre os lojistas locatarios, caso ndo adotem essa irregular forma de
reajustamento/atualizacdo do aluguel.

Ressalta-se que 87% dos locatarios estabelecidos em shoppings, sdo
micro, pequenas e médias empresas, e que geram 980.000 empregos diretos e mais
de 4,9 milhdes de empregos indiretos em nosso Pais. Dai, a necessidade de se
regulamentar, de forma mais clara, esta desequilibrada e abusiva relacdo entre o
empreendimento de shopping e seu lojista locatario, haja vista sua importancia no

cenario nacional.
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Ao projeto foram apresentadas as emendas n°® 1 e n° 2, ambas de
autoria do Dep José Carlos Araujo. A primeira procura inserir uma excec¢ao, na forma
que os ajustes forem estipulados. A segunda néo resolve a questdo do desequilibrio
entre as partes. Dessa forma, entendo que ndo devem prosperar tais emendas, pois
nao promovem as modificacdes que o projeto pretende.

Em busca do equilibrio nesta relacdo comercial que sou favoravel ao
projeto, com o0s ajustes realizados pelo substitutivo da CDEICS.

Diante do exposto, voto, no mérito, e pela aprovacéo do Projeto de Lei
n® 4.447, de 2012, na forma do substitutivo aprovado pela CDEICS, e pela rejeicdo
das Emendasn®1e 2.

Sala da Comissao, em 21 de novembro de 2017

Deputado Aureo
Relator

FIM DO DOCUMENTO
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