PROJETO DE LEI N.° , DE 2016

(Do Sr. Carlos Bezerra)

Altera o art. 54 da Lei n® 8.245, de 18
de outubro de 1991, que dispbe sobre as
locacbes dos imoéveis urbanos e o0s
procedimentos a elas pertinentes.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Acrescenta ao art. 54 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro

de 1991, o seguinte paragrafo:

8§ 3° No periodo méaximo de 8 (oito) anos apds a inauguragao
do shopping center, podera ser prevista clausula de raio nos contratos de
locacéo previstos no caput deste artigo.

8 4° A clausula de raio mencionada no paragrafo anterior

devera seguir, cumulativamente, as seguintes regras:

| — No tocante ao objeto, devera limitar-se a restringir a

instalacdo de marca idéntica no mesmo shopping center;

Il — No tocante a vigéncia, duracdo de, no maximo, 5 (cinco)

anos; e



Il — No tocante & extensdo, estipulagdo de um raio de, no

méaximo, 3 (trés) quildmetros.

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICACAO

Clausulas de raio sdo um instrumento presente em contratos
de locacao firmados entre empreendedores (na maioria dos casos analisados
pelas autoridades competentes, shoppings centers) e os lojistas que obriga o
lojista locatario de ponto comercial em shopping a ndo exercer as mesmas
atividades em estabelecimentos que estejam situados a um raio de distancia
pré-determinado. Ainda que essa modalidade de clausula contratual ndo seja,
por si sO, considerada ilegal, ela tem potencial de gerar efeitos

anticompetitivos, dependendo das condicfes em que estabelecida.

Em julgado recente do STJ, a clausula de raio, inserida em
contratos de locacdo de espaco em shopping center, ndo foi considerada
abusiva, segundo entendimento da Quarta Turma do Tribunal, firmado no
julgamento do REsp 1535727. Para o colegiado, a modalidade especifica do
contrato entre os lojistas e shopping objetiva a viabilizacdo econémica e
administrativa, bem como o0 sucesso do empreendimento, almejados por
ambas as partes. O tribunal considerou ainda que a clausula de raio tem o
potencial de acirrar a concorréncia, levando a abertura de outros
empreendimentos no entorno. Por fim, argumentou-se ser inviavel impor
limitagcbes a contratos firmados baseando-se apenas em situacdes geneéricas,
sem um caso concreto que alegue a abusividade da clausula e os prejuizos

sofridos.

Entretanto, em diversas ocasides, clausulas de raio levadas a
apreciacdo da autoridade antitruste e do Judiciario tém indicado uso abusivo de

tal instrumento contratual.

E de se destacar que a proibicdo da insercédo da clausula de

raio em contratos de locacdo representa uma drastica intervencdo estatal na



liberdade de contratar e na livre iniciativa, ambos preceitos defendidos pelo art.
170 da Constituicdo Federal.

Como alternativa a uma medida tdo extrema, apresentamos
uma proposta conciliatéria, fundamentada no voto-vogal da Conselheira do
CADE, Sra. Christiane Schmidt também no julgamento do Processo
Administrativo 08012.012740/2007-46. Para ela, seriam — por si s6 — abusivas

clausulas de raio que nao respeitassem 0s seguintes critérios:

“30. A primeira condicdo seria que 0s shoppings centers

somente poderiam estipular clausula de raio em seus

contratos com os lojistas no periodo maximo de 8 anos

apos ainauguracdo do empreendimento.

Depois deste periodo ndo seria mais possivel estabelecer
clausulas de raio. Nao sO porque o investidor ja teve tempo
suficiente de se estabelecer no mercado (ou néo), mas porque
o lojista ja teve tempo para rever sendo a totalidade do capital
investido, grande parte deste. A protecdo adicional do Estado
para manter seu monopdélio privado é desnecessaria, assim. No
presente caso, por exemplo, como o shopping mais novo foi
inaugurado em 2001, ndo caberia mais a imposicao de clausula

de raio, conforme impés o Conselheiro Marcio de Oliveira.

31. A _segunda condicdo seria que, estando no prazo

estipulado da primeira condicdo, caso fossem inseridas
clausulas de raio nos contratos shopping-locatario, essas

deveriam obedecer as seguintes regras:

a. Quanto ao objeto: devem limitar-se a marca da loja e ndo ao
ramo de atividade (Cantdo, Dress to, etc.) e aos controladores

da locatéria;
b. Quanto a vigéncia: até no maximo cinco anos; e

c. Quanto a extensao do raio: até trés quildmetros.”



Apesar de a Conselheira em momento nenhum ter sugerido a
insercdo de tais critérios em lei, a positivacdo dessas regras poderia ser
benéfica aos contratantes, na medida em que conferiria maior seguranca
juridica aos contratos de locacao firmados. Assim, com a estipulacdo em lei de
critérios que ndo seriam — em tese — maléficos a concorréncia, 0s contratantes
teriam por garantia uma menor probabilidade de vé-los contestados perante a

autoridade antitruste ou perante o Judiciario brasileiro.

Pelos motivos acima expostos, solicito o apoio dos meus pares

para que as medidas sugeridas neste projeto de lei sejam aprovadas.

Sala das Sessoes, em de de 2016

Deputado CARLOS BEZERRA
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