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| - RELATORIO

O projeto de lei em tela pretende inserir dispositivo na lei
que regula os condominios e as incorporagdes imobiliarias, tendo em vista
permitir a participacdo dos locatarios, inclusive com direito a voto, na elaboragcao
da convengcdo de condominio e nas assembléias gerais, ordinarias e
extraordinarias, em edificagbes com caracteristicas de shopping center.

Em sua Justificagdo, enfatiza o ilustre Autor que os
locatarios sdo os “reais participantes da vida cotidiana do shopping center’.
Acredita que apenas os locatarios podem sugerir e estabelecer normas que visem
ao perfeito funcionamento desses edificios comerciais.

Submetida a analise da Comissao de Desenvolvimento
Econdmico, Industria e Comércio, a proposicao foi aprovada em 21.10.2004.

Na Comissao de Desenvolvimento Urbano, aberto o devido
prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas a proposigao.

E o Relatério.

Il -VOTO DO RELATOR

Segundo a Associagcdo Brasileira de Shopping Centers
(ABRASCE), shopping center é “um centro comercial planejado sob uma
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administragcdo unica, composto de lojas destinadas a exploracdo comercial e a
prestacado de servigos, sujeitas a normas contratuais padronizadas, para manter o
equilibrio da oferta e da funcionalidade, assegurando a convivéncia integrada e
pagando um valor de conformidade com o faturamento”.

Cumpre perceber que o shopping center, na maior parte dos
casos, nao configura um condominio edilicio. Nos condominios edilicios, ha
partes que sao propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum dos
condéminos. No shopping center padrao, apesar de os lojistas, antes mesmo do
prédio estar construido, ndo raro ja contribuirem financeiramente para a
concretizagao do empreendimento, eles pagam nao para adquirir a propriedade
do imovel e sim para poder ocupar um lugar determinado no centro comercial.
Nao havendo aquisicdo de dominio de unidades autbnomas, ndo se pode falar
em condominio edilicio e, por consequéncia, os problemas relativos a gestao do
empreendimento ndo poderdo ser adequadamente enfrentados por ajustes na
Lei 4.591/64.

Nao se nega que pode haver shopping center estruturado
sob o regime condominial, mas, nessa hipétese, o problema apresentado como
fundamento da proposigdo em analise nao esta presente, uma vez que os lojistas
serdo conddminos com direito a participar de todas as decisbes sobre a
administracado do edificio. O préprio texto do projeto de lei em questdo fala em
resolver problemas de locatarios e ndo de condéminos.

As relagdes contratuais inerentes a um shopping center séo
bastante peculiares. Em geral, sendo o empreendimento um complexo de
interesses que se amplia em face da utilizagdo comum pelos lojistas de certas
areas e da utilizacdo publica de muitas outras, ele vai gerar um regulamento
similar a convencao de condominio prevista pela Lei 4.591/64. Certamente, sao
criados diversos tipos diferentes de conflitos entre a administragdo centralizada
do empreendimento e os lojistas nas decisdes referentes a esse regulamento,
como os que fundamentaram a apresentacao do PL 3.186/04. Nao ha duvida que
os lojistas sdo a parte mais fraca da relagdao contratual e, provavelmente,
enfrentam dificuldades no encaminhamento desses conflitos.
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Parece inquestionavel que se faz necessaria a previsao
legal da possibilidade de os lojistas dos shopping centers participarem das
decisbes sobre o regulamento que rege a utilizagdo dos espagos que integram o
empreendimento e outros temas de seu legitimo interesse. Para tanto, todavia,
nao cabe alterar a Lei 4.591/64, pelo aqui ja exposto. Deve-se registrar, inclusive,
que a parte inicial do referido diploma legal foi revogada tacitamente pelas
disposicbes sobre o condominio edilicio constantes do novo Cédigo Civil.

A Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991), faz referéncia expressa as relagdes entre lojistas e empreendedores de
shopping centers. Dispde em seu art. 54

Art. 54. Nas relagbes entre lojistas e empreendedores
de shopping center, prevalecerdo as condi¢ées liviemente
pactuadas nos contratos de locagdo respectivos e as
disposi¢cbes procedimentais previstas nesta lei.

§ 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 substituicbes de
equipamentos, que impliquem modificar o projeto ou o
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 orgamento, salvo casos de urgéncia ou forga
maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a
cada sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a
comprovagdo das mesmas.
Assim, um caminho consistente para dar o correto
andamento a proposta do nobre Deputado Carlos Nader é a sua inser¢cado na Lei

do Inquilinato, diploma legal que ja trata do tema.

Diante do exposto, sou pela aprovacdo do Projeto de
Lei n°® 3.186, de 2004, na forma do substitutivo aqui apresentado.

E o Voto.
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Sala da Comissédo, em de

Deputado JAIME MARTINS
Relator

de 2005.
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COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 3.186, DE 2004

Acrescenta dispositivo a Lei n° 8.245,
de 18 de outubro de 1991, referente as
relagdes entre lojistas e empreendedores de
shopping center.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O art. 54 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991,

que “dispbe sobre as locagbes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes”, passa a vigorar acrescido do seguinte § 3°:

oficial.

§ 3° Sera permitida a participagdo dos locatarios,
inclusive com direito a voto:

| — na elaboragdo do regulamento interno do shopping
center,

Il — nas reunibes ordinarias e extraordinarias voltadas
a decidir questbées relativas:

a) a utilizagdo dos espagos que integram o
empreendimento;

b) a despesas a serem custeadas total ou
parcialmente pelos locatarios. (NR)”

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao

Sala da Comissao, em de de 2005.

Deputado JAIME MARTINS
Relator
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