PROJETO DE LEI N° , DE 2003-03-13
(Do Sr. Deputado Alberto Fraga)

Altera a Lei n°® 8245, de 18 de outubro
de 1991, que dispOe sobre as locacdes
dos iméveis urbanos e os
procedimentos a ela pertinentes.

TITULO |

Da Locacao em Shopping centers

CAPITULO |

Disposicdes Gerais

SECAO |

Da locacéo

Art. 1° - As locacbes de espacos comerciais em mhgpcenters serdo
reguladas pelo disposto nesta lei:

Art. 2° - O contrato de locagao pode ser ajustamtogpalquer prazo, desde
gue sempre superior ao periodo de 12 (doze) meses;

Paragrafo unico: Nao poderd haver locacdo por prageterminado.
Vencendo o contrato primitivo e nao havendo sidmddo novo contrato de
locacdo, sera a locacdo renovada pelo mesmo p@amrdrato primitivo,
mantendo-se as demais clausulas e condi¢des daquniato;

Art. 3° - Durante o prazo estipulado para a duralg@coontrato, ndo podera o
locador reaver o imovel alugado. O locatéario, tomlapodera devolvé-lo,
pagando a multa pactuada;

Paragrafo unico. A multa pela resolugdo do contnéatm podera ser superior a
03 (trés) meses do valor do aluguel.

Art. 4° - Seja qual for o fundamento do términdatzacéo, a acdo do locador
para reaver o imével é a de despejo.



SECAO I

Do aluguel

Art. 5° - E livre a convencéo do aluguel, vedadaua estipulacio em moeda
estrangeira, a sua vinculacao a variagdo cambiab@alario minimo.

§ 1° Fica vedado a fixacdo de Aluguel minimo, bemma@cua fixacdo em
percentuais sobre o faturamento, bruto ou liquido;

8 2° Fica vedado a fixacdo de mais de 1 (um) alygoaremés, bem como sua
dobra em qualquer més, limitando-se, assim, a ngaranual de 12 (doze)
alugueres;

§ 3 ° E vedado ao locador a cobranca de alugu&sdpterminados ou
progressivos, ap0s o0 primeiro ano de vigéncia dotram de locacéo,
prevalecendo apenas o indice oficial de reajudte estabelecido e em seus
anexos;

8 4° Para os critérios de reajustes serdo obsexedprevistos na legislacao
especifica

8 5° Fica vedado a cobranca de luvas ou outrogesloara que o locatario
possa ingressar no empreendimento;

Art. 6° Findo o prazo contratual, é licito as psrfkar, de comum acordo,
novo valor para o aluguel, bem como inserir ou fincati clausula de reajuste,
ressalvado as partes o previsto no art. 478 a d&bdigo Civil;

Art. 7° Nao havendo acordo, o locador ou locatéapms trés anos de vigéncia
do contrato ou do acordo anteriormente realizadmler@o pedir revisao
judicial do aluguel, afim de ajusta-lo ao precawkrcado.

SECAO Il

Do condominio; Fundo de Promocéao e demais Taxas

Art. 8° - Os Shopping centers deverdo instituiraonpetente Condominio,
sendo que destes participardo todos os lojistas, @ioeito a voto, deste

votando também, um representante do empreendimento;

81° O Condominio sera sempre Administrado pelo Simgp cujo valor da

Taxa de Administracdo ndo podera ser superior &A6o por cento) do

valor da taxa mensal de Aluguel,

8 2° O direito a voto sera igual a todos os lotagarindependentemente o
tamanho de sua loja, sendo que o Administradordiez#o a 1 (um) voto;



Art. 9° - O valor do condominio devera ser fixadbservando o disposto no

paragrafo unico do art. 13.

Art. 10° - Nao poderao ser incluidos como parcelecandominio, despesas

com pessoal, seja a que titulo for, que tenham catvidade, direta ou

indireta, a Administracdo do empreendimento;

Art. 11 - Na utilizacdo do espaco em comum, quehaem ser instalados

“quiosques” ou congéneres, 50% (cinquenta por ¢ent@lor do aluguel do

espaco sera destinado ao abatimento das despeGasdimminio;

8 1° Para a aprovacao dos “quiosques” ou congénasdscatarios deverao

aprovar sua instalacao, o valor do aluguel a sad@i, bem como o tipo do

comeércio a ser explorado nestes, ndo podendo o enesimcidir com 0

mesmo ramo de atividade das lojas ja instaladadoampenos 100 metros do

local;

8 2° Sua aprovacado devera se dar em Assembléiaocane para tal fim,

devendo a mesma constar com no minimo da metadeumgaisendo que sua

aprovacao se dara por maioria simples.

Art. 12 - O Fundo de promocéo sera aprovado petembléia, sendo que o

seu valor e sua utilizagcdo deverao ser comprovaelasAdministracao;

Art. 13° - Toda e qualquer taxa que venha a sadardevera ser aprovada em

assembléia, por maioria simples

8 1° Por despesas ordinarias de condominio se dmteras necessarias a

administracéo respectiva, especialmente:

a)salarios, encargos trabalhistas, contribuicdesigeaciarias e sociais dos
empregados do condominio;

b)consumo de 4gua e esgoto, gas, luz e forca desdeaeso comum,

c)limpeza, conservacao e pintura das instalacbespendéncias de uso
comum;

d)manutencdo e conservacao das instalacdes e equipameadraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum;

e)despesas de decoracédo e paisagismo nas partes demwsm, desde que
aprovadas pela Assembiléia;

f) manutencao e conservacgéo de elevadores e porfsn@neco;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacfiesaslé hidraulicas de
uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentesiadpeanterior ao inicio da
locacéo;

I) reposicéo do fundo de reserva, total ou parcialenetilizado no custeio ou
complementacdo das despesas referidas nas alinEa®ras, salvo se
referentes a periodo anterior ao inicio da loca@aBundo de reserva nao
podera ser superior a 5% (cinco por cento) do \adaiohkluguel



8 2° O locatario fica obrigado ao pagamento dageabes referidas no
paragrafo anterior, desde que comprovadas a peegig@amentaria e o rateio
mensal, podendo exigir a qualquer tempo a compéwvdas mesmas.
8 3° Por despesas extraordinarias de condomireateadem aquelas que nao
se refiram aos gastos rotineiros de manutencadifioie, especialmente:
a)obras destinadas a repor as condicdes de halltatelido edificio;
b)instalacdo de equipamento de seguranca e de iocéteitelefonia e de
intercomunicacao;
8 4° Toda e qualquer eventual despesa cobradacdtatm deve ser prevista
em orcamento devidamente aprovado pela Asseml@iocada para tanto,
salvo nos casos de urgéncia ou de forca maiorddenvnte comprovadas,
podendo o locatario, a cada sessenta dias, pan sntdade de classe ou
Associacéao de Lojistas, exigir a comprovacao dasmas.

SECAO IV

Dos deveres do locador e do locatario

Art. 14- O locador é obrigado a:

|  entregar ao locatario o imével alugado em estiservir ao uso a que
se destina,

[l garantir, durante o tempo da locacéo, o usofisaaio imovel locado;

[l manter, durante a locacéo, a forma e o destmonovel,

IV responder pelos vicios ou defeitos anterioresacao;

V  fornecer ao locatario, caso este solicite, dedorminuciosa do estado do
imével, quando de sua entrega, com expressa refar@os eventuais defeitos
existentes;

VI fornecer ao locatario recibo discriminado daspaméancias por este
pagas, vedada a quitacédo genérica;

VII exibir ao locatario, quando solicitado, os caowyantes relativos as
parcelas que estejam sendo exigidas, na forma nigrca

VIII pagar as despesas extraordinarias de condomini

Art. 15 - O locatario é obrigado a:

|  pagar pontualmente o aluguel e os encargos dacdoc legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipuladoeou,sua falta, até o décimo
dia util do més seguinte ao vencido, no imovel docajuando outro local ndo
tiver sido indicado no contrato;



Il servir —se do imével para o uso convencionadpresumido, compativel

com a natureza deste e com o fim a que se dediévando tratd-lo com o

mesmo cuidado como se fosse seu;

[l restituir o imovel, finda a locac&o, no estaglb que o recebeu, salvo as

deterioracdes decorrentes do seu uso normal;

IV levar imediatamente ao conhecimento do locadosungimento de

gualquer dano ou defeito cuja reparacdo a estemiogu bem como as

eventuais turbacgdes de terceiros;

V realizar a imediata reparacdo dos danos verifisatb imével, ou nas

suas instalacdes, provocadas por si, seus depesd@rhiliares, visitantes ou

prepostos;

VI nao modificar a forma interna ou externa do iglsem o consentimento

prévio e por escrito do locador;

VIl entregar imediatamente ao locador os documemtescobranca de

tributos e encargos condominiais, bem como qualquenacéo, multa ou

exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigiéte, locatario;

VIII pagar as despesas de consumo de forca, lés,edgua e esgoto;

IX permitir a vistoria do imovel pelo locador owrpseu mandatério,

mediante combinacdo prévia de dia e hora, bem obmtia que seja o

mesmo visitado e examinado por terceiros;

X cumprir integralmente a convencédo de condominios eregulamentos

internos, observando o disposto no art. 31;

Xl pagar as despesas ordinarias de condominio.

Art. 16 Caso o imoével tenha sido entregue ao Loiat&em qualquer

benfeitorias, quando da rescisdo do contrato, aefpue titulo for, essas

deverdo ser indenizadas, sendo que para tanto,easnam deverdo ser

avaliadas por perito indicado pelas partes;

Paragrafo primeiro: Nao seréo indenizadas:

a) aguelas benfeitorias voluptuarias ou que sejardples embelezamento

ou de cunho arquitetonico que ndo possam ser afaoas;

Paragrafo Segundo: Serdo necessariamente indestizada

a) Sistemas de ar condicionados, desde que exigidosSt®pping e néo
possam ser retirados pelo locatario;

b) Sistema hidraulico e elétrico executados pelo &t se néo
preexistentes quando da locacgao;

c) Pisos e contrapisos executados pelo locatario;

d) Sistemas de sprinter e/ou outros contra incén@sdel que exigidos pelo
Shopping ou pelos Orgéos competentes;



Art. 17 Atribuida ao locatario a responsabilidag®gpagamento dos tributos,
encargos e despesas ordinarias de condominio,addo@odera cobrar tais
verbas juntamente com o aluguel do més a que isemef

Paragrafo unico. Se o locador antecipar os pagaseatele pertencerdo as
vantagens dai advindas, salvo se o locatario relsathmintegralmente.

Art. 18 Necessitando o imével de reparos urgerigis, realizacdo incumba
ao locador, o locatario € obrigado a consenti-los.

Paragrafo unico. Se os reparos durarem mais dedidsez o locatéario tera
direito ao abatimento do aluguel, proporcional adqulo excedente; se mais
de trinta dias, podera resilir o contrato, ou seenizado em perdas e danos
pelo periodo em que a loja estiver fechada, tomaedoomo por base de
calculo, a média das vendas dos ultimos 12 (doesks) ou proporcional ao
periodo, se esse for inferior;

SECAO V
Das garantias locaticias

Art. 19 No contrato de locacéo, pode o locadoriexig locatorio as seguintes
modalidades de garantia:

I caucao;

Il filanca;

[l seguro de fianca locaticia.

Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidadés wha uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato dedocag

Art. 20 A caucéo podera ser em bens mdveis ou imove

8 1° A caucdo em bens moveis devera ser regisaadeartorio de titulos e
documentos; a em bens iméveis devera ser averbagagem da respectiva
matricula.

8 2° A caucao em dinheiro, que ndo podera excedguivalente a trés meses
de aluguel, sera depositada em caderneta de p@parigrizada, pelo Poder
Publico e por ele regulamentada, revertendo entfioemdo locatario todas as
vantagens dela decorrentes por ocasiao do levantama soma respectiva.

8 3° A caucado em titulos e acbes devera ser auidsiitno prazo de trinta
dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidde&sociedades emissoras.
Art. 21. Salvo disposicdo contratual em contragiwalquer das garantias da
locacéo se estende até a efetiva devolugéo do Imove



Art. 22. O locador podera exigir novo fiador ouudbstituicdo da modalidade
de garantia, nos seguintes casos:

I morte do fiador;

Il auséncia, interdicdo, faléncia ou insolvéncia fdor, declaradas
judicialmente;

[l alienagdo ou gravacdo de todos os bens imdédeisfiador ou sua
mudanca de residéncia sem comunicagao ao locador;

IV exoneracéao do fiador;

Vv prorrogacao da locacdo por prazo indeterminadmde a fianca
ajustada por prazo certo;

VI  desaparecimento dos bens moveis;

VIl desapropriacdo ou alienacéo do imoével.

Art. 23. O seguro de fianca locaticia abrangerdalitlade das obrigaces do
locatério.

Art. 24. Nao estando a locagcédo garantida por gealgas modalidades, o
locador podera exigir do locatario o pagamento ldguel e encargos até o
décimo dia util do més vincendo.

SECAO VI
Das penalidades criminais e civis

Art. 25 Constitui contravencdo penal, punivel consgo simples de cinco
dias a seis meses ou multa de trés a doze mesesatodo ultimo aluguel
atualizado, revertida em favor do locatario:

I exigir, por motivo de locacédo ou sublocacédo, giaaou valor além do
aluguel e encargos permitidos;

Il exigir, por motivo de locagcédo ou sublocacéo, sy@de uma modalidade
de garantia num mesmo contrato de locacéo;

Il cobrar antecipadamente o aluguel

Art. 26. Constitui crime de agao publica, punivaincdetencao de trés meses a
um ano, que podera ser substituida pela prest&ggerdicos a comunidade:

I recusar —se 0 locador a fornecer recibo discachindo aluguel e
encargos;

Paragrafo unico. Ocorrendo qualquer das hipotesegispas neste artigo,
poderd o prejudicado reclamar, em processo propmidia equivalente a
minimo de doze e um maximo de vinte e quatro mdeegalor do dltimo



aluguel atualizado ou do que esteja sendo cobradmodo locatario, se
realugado o imovel.

SECAO VI

Das nulidades

Art. 27. S&o nulas de pleno direito as clausulazatdrato de locacdo que
visem a elidir os objetivos da presente lei, nataelde as que proibam a
prorrogacdo do contrato de locacdo ou que afastdiretbo a renovacao, na
hipétese do art. 28, ou que imponham obrigacéaesntas para tanto.

SECAO VIl

Da renovagao

Art. 28. O locatéario tera direito a renovacdo daotcao, por igual prazo,
desde que, cumulativamente:

Il 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a sonuws @razos
ininterruptos dos contratos escritos seja de més;a

Il o locatéario esteja explorando seu comérciopm@smo ramo, pelo prazo
minimo e ininterrupto de trés anos.

8 1° Quando o contrato autorizar que o locataribzeto imovel para as
atividades de sociedade de que faca parte e quetagpasse a pertencer o
fundo de comércio, o direito a renovacao poder@sercido pelo locatario ou
pela sociedade.

§ 2° Dissolvida a sociedade comercial por mortaugiedos sécios, 0 socio
sobrevivente fica sub — rogado no direito a ren@vadesde que continue no
mesmo ramo.

§ 3° O direito a renovacédo do contrato estendesdecacOes celebradas por
industrias e sociedades civis com fim lucrativggutarmente constituidas,
desde que ocorrentes 0s pressupostos previstesanggo.

8 4° Do direito a renovacao decai aquele que n&@puser a acdo no
interregno de um ano, no Maximo, até seis mesespinono, anteriores a
data da finalizacéo do prazo do contrato em vigor.

Art. 29. O locador néo estara obrigado a renovarato se:



I por determinacdo do Poder Publico, tiver queizaaino imovel obras
gue importarem na sua radical transformacéao; oa faeer modificacbes de
tal natureza que aumente o valor do negécio ouaaipdade;

Paragrafo unico: O locatario tera direito a indag@o para ressarcimento dos
prejuizos e dos lucros cessantes que tiver que emoa mudanca, perda do
lugar e desvalorizacdo do fundo do comércio, ssnavacao nao ocorrer em
razao de proposta de terceiro, em melhores corgligie se o locador, no
prazo de trés meses da entrega do imével, ndo destmo alegado ou nao
iniciar as obras determinadas pelo Poder Publicoumideclarou pretender
realizar.

TITULO Il

Das Disposi¢des Finais e Transitorias

Art. 29. Aplicam-se nos contratos de locacéo, aqyule lhe for compativel,

O disposto no titulo 1l da Lei 8.245, de 18 de bubude 1991, em especial
guanto as Acbes de Despejo; Acdo de Consignac@dudeel e Acessorios
da Locacao; Acao Revisional de Aluguel e Acdo Ratima, bem como as
disposi¢cdes contidas no Codigo Civil, em espeeias artigos 472 a 480.

Art. 30 Fica expressamente proibido ao Shoppingigdar pessoas estranhas
ao quadro de funcionarios da locataria, objetivaretdicar o faturamento;

Art. 31 Serédo nulas de pleno direito, toda e qualgventual Norma Interna,
regulamento ou qualquer outra que venha a dimwwirmpedir a aplicacéo
ou cumprimento, ainda que parcial, do dispostcaniesi

Art. 32 Todas as locacdes que tenham sido celebradéeriormente a
vigéncia desta lei serdo automaticamente adeqaapiEesente Lei.

Art. 33 No que for omissa esta lei aplicam-se asnas do Cddigo Civil, o
Caodigo de Processo Civil, do Cédigo de Defesa des@midor e da Lei dos
Juizados Especiais.

Art. 34 Para os fins do inciso | do art. 98 da Gituisdo Federal, as acdes de
despejo poderao ser consideradas como causasdgveisnor complexidade.
Art. 35 Esta lei entrard em vigor sessenta dias apgua publicacéo.

Art. 36 Revogam-se as disposi¢cdes em contrariccemente o Art. 54 da
Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991



JUSTIFICATIVA

E de conhecimento publico o fato de que hoje grande
parte do comércio exercido nas principais capiwiscidades do Pais
concentram-se nos Shopping Centers.

A titulo de exemplificagdo, segundo a Associacao
Brasileira de Empresas de Shopping Centers, jaimasido instalados no Pais
mais de 720 Shopping Centers, numeros esses védo teabstancial
crescimento, com a proliferacdo de novos Shoppiegté€ls em cidades
menores.

Com o atual crescimento do setor, urge a necessidad
serem melhor regulamentados as relacdes entre Ent@@ores e lojistas, ja
gue é igualmente de conhecimento comum os recldo®4ojistas contra 0s
Administradores/Empreendedores dos Shopping Cejiieyge estes, ante a
auséncia de uma norma legal especifica para g setoipraticado verdadeiro
achaque contra lojistas, quando da realizacdoatusatos de locacgao.

A titulo de exemplificacdo basta verificar que o0s
Contratos de Locacao praticados pelos Shoppinge@em®m todo o Pais
seguem o mesmo padréo, levando a verdadeira apad&tcartel.

Ante ainda a auséncia de norma legal e especifica,
objetivando a fugir das normas legais, sao ost&gjisompelidos a firmarem,
junto com os Contratos de Locacao, documento nomerete denominado de
“Normas Gerais complementares de Locacdo e outrascas dos Saldes
Comerciais”, cujos termos em muito se assemelham aos outros,
independentemente do Empreendedor.

Através de mencionadas Normas Gerais, é exigido do
lojista o cumprimento de normas esdruxulas, configagdo do Aluguel no
percentual de suas vendas, sendo 0s mesmos coospalicdmitirem o
ingresso em suas lojas de funcionarios dos Shop@egters, a fim de
verificar se o faturamento da loja € aquele aptagdenpelos lojistas, além de
praticarem a cobranca do 13° Aluguel, fato este mdevisto e/ou
contemplado com qualquer norma legal.

N&ao bastassem tais abusos, sdo os lojistas obsigado
contribuir com um denominadduhdo de promocady além de Taxas de
Administracao, sem que possam o0s lojistas teretivefeonhecimento e/ou
gestao de como tais despesas sao efetuadas.

E de se observar, ainda, que tais taxas servem qara
pagamento dos funcionarios e demais despesas dmidttatdo do Shopping



Centers, existindo, assim, verdadeira caixa pre@ntp a utilizacdo deste
farto numerario apurado pelos Shopping Centers.

De outro lado, somente tém os lojistas 0 ampaiceddo
Inquilinato, a qual, em parcos antigos, faz a re@msda relacdo que deve
haver entre partes.

N&o pairam davidas, assim, de que urge a necessaiad
uma regulamentacdo melhor e a edicdo de uma Leciisa trara um
equilibrio nas relagdes juridicas entre lojistaseas respectivos locadores,
visto que, a permanecer a atual situacdo, somemdedas partes esta sendo
prejudicada, enchendo ainda mais o ja fartos cafossEmpreendedores em
detrimento dos lojistas.

De igual maneira, a permanecer esse verdadeiro hiat
nesta relacdo comercial, os prejudicados ndo sendente os lojistas, mas
toda a sociedade, ja que, por consequéncia nabstals repassardo os autos
custos de manterem suas lojas para as suas measadéator que
crescentemente vem agravando a inflacao.

Em havendo uma condicdo melhor e mais clara, de cer
havera um niamero menor de empresas fechadaspfalético a Economia de
uma forma em geral, atingindo ndo somente os cadsues, mas igualmente
o grande numero de empregados capazes de serayadageelo Comeércio.

Assim é gque o presente Projeto tem um cunho farte n
campo social, ja que trara uma maior tranquiliceokelojistas, bem como aos
comerciarios e, ao final, a populacdo em geraJugndo vera mais agravados
0S precos dos produtos com insumos que muitas wémetem conhecimento
de sua existéncia, quando da fixacao dos precos.

Brasilia, em 19 de marco de 2003.

DEPUTADO ALBERTO FRAGA
PMDB-DF



