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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 6.531, DE 2016

(Do Sr. Carlos Bezerra)

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

DESPACHO:
APENSE-SE A(AO) PL-7137/2002.

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo do Plenario

PUBLICACAO INICIAL
Art. 137, caput - RICD
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O Congresso Nacional decreta:

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

1991, o seguinte paragrafo:

§ 3° No periodo méaximo de 8 (oito) anos apds a inauguragdo do
shopping center, podera ser prevista clausula de raio nos contratos de locacdo

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, deverd limitar-se a restringir a instalacéo de

marca idéntica no mesmo shopping center;
Il — No tocante a vigéncia, duracdo de, no maximo, 5 (cinco) anos; e

Il — No tocante a extenséo, estipulacdo de um raio de, no maximo, 3

(trés) quilometros.
Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICACAO

Clausulas de raio sdo um instrumento presente em contratos de
locacdo 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 s6, considerada
ilegal, ela tem potencial de gerar efeitos anticompetitivos, dependendo das

condi¢cbes em que estabelecida.

Em julgado recente do STJ, a clausula de raio, inserida em contratos
de locacédo de espaco em shopping center, ndo foi considerada abusiva, segundo

entendimento da Quarta Turma do Tribunal, firmado no julgamento do REsp

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_7159
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 6531/2016




1535727. Para o colegiado, a modalidade especifica do contrato entre os lojistas
e shopping objetiva a viabilizagdo econémica e administrativa, bem como o0 sucesso
do empreendimento, almejados por ambas as partes. O tribunal considerou ainda
gue 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
limitacdes a contratos firmados baseando-se apenas em situacdes genéricas, 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 proibi¢do da insercéo 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

Constituicao Federal.

Como alternativa a uma medida tdo extrema, apresentamos uma
proposta conciliatoria, 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

gue nao respeitassem 0s seguintes critérios:

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

somente poderiam estipular clausula de raio em seus contratos

com o0s lojistas no periodo maximo de 8 anos apds a

inauguracao do empreendimento.

Depois deste periodo ndo seria mais possivel estabelecer clausulas
de raio. Nao s6 porque o investidor ja teve tempo suficiente de se
estabelecer no mercado (ou ndo), mas porque o lojista ja teve tempo
para rever sendao a totalidade do capital investido, grande parte
deste. A protecdo adicional do Estado para manter seu monopolio
privado € desnecessaria, assim. No presente caso, por exemplo,
como o shopping mais novo foi inaugurado em 2001, ndo caberia
mais a imposicdo de clausula de raio, conforme impds o Conselheiro

Marcio de Oliveira.
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31. A segunda condicéo seria que, estando no prazo estipulado da

primeira condi¢cdo, 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

locataria;
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 locacéo firmados. Assim, com a estipulacdo em lei de critérios que nao
seriam — em tese — maléficos a concorréncia, os 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

gue as medidas sugeridas neste projeto de lei sejam aprovadas.

Sala das Sessdes, em 23 de novembro de 2016

Deputado CARLOS BEZERRA

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacao da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacao Citada - SELEC

CONSTITUICAO
) DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
1988

PREAMBULO
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NOs, representantes do povo brasileiro, reunidos em Assembléia Nacional
Constituinte para instituir um Estado democréatico, destinado a assegurar o exercicio dos
direitos sociais e individuais, a liberdade, a seguranca, o bem-estar, o desenvolvimento, a
igualdade e a justica como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem
preconceitos, fundada na harmonia social e comprometida, na ordem interna e internacional,
com a solucéo pacifica das controvérsias, promulgamos, sob a protecdo de Deus, a seguinte
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil.

TITULO VI
DA ORDEM ECONOMICA E FINANCEIRA

) CAPITULO | A
DOS PRINCIPIOS GERAIS DA ATIVIDADE ECONOMICA

Art. 170. A ordem econbmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e na
livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica
social, observados 0s seguintes principios:

| - soberania nacional;

Il - propriedade privada;

I11 - funcéo social da propriedade;

IV - livre concorréncia;

V - defesa do consumidor;

VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado
conforme o impacto ambiental dos produtos e servicos e de seus processos de elaboragéo e
prestacéo; (Inciso com redacéo dada pela Emenda Constitucional n® 42, de 2003)

VII - reducdo das desigualdades regionais e sociais;

VIII - busca do pleno emprego;

IX - tratamento favorecido para as empresas de pequeno porte constituidas sob as
leis brasileiras e que tenham sua sede e administracdo no Pais. (Inciso com redacdo dada pela
Emenda Constitucional n° 6, de 1995)

Paragrafo Unico. E assegurado a todos o livre exercicio de qualquer atividade
econdmica, independentemente de autorizacdo de 6rgdos publicos, salvo nos casos previstos
em lei.

Art. 171. (Revogado pela Emenda Constitucional n° 6, de 1995)

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

DispBe sobre as locagbes dos imoveis urbanos
e os procedimentos a elas pertinentes.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:
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http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=497205&seqTexto=1&PalavrasDestaque=
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TITULO |
DA LOCACAO

CAPITULO Il
DAS DISPOSICOES ESPECIAIS

Secéao 111
Da locacdo néo residencial

Art. 54. Nas relacbes entre lojistas e empreendedores de shopping center,
prevalecerdo as condicdes 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 impliqguem
modificar o projeto ou 0 memorial descritivo da data do habite-se e obras de paisagismo nas
partes de uso comum.

§ 2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em or¢camento, salvo
casos de urgéncia ou forca maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada
sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a comprovacgdo das mesmas.

Art. 54-A. Na locacdo 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 locacgdo, a fim de que seja a este locado por
prazo determinado, prevalecerdo as condi¢fes livremente pactuadas no contrato respectivo e
as disposicOes 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 nao 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.

FIM DO DOCUMENTO
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