D
CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 7.323, DE 2006

(Do Sr. Jaime Martins)

DispOe sobre o contrato de cessao de ponto de venda em centros de
compra.

DESPACHO:
AS COMISSOES DE:

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

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 |l

PUBLICA(;AO INICIAL
Art. 137, caput - RICD
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1.° Esta Lei regula o contrato de cesséo de ponto de venda
em centro de compra (shopping center).

Art. 2.° O centro de compra institui-se pelo registro de seus
estatutos no registro de pessoas juridicas, devendo, sem prejuizo do disposto em
outras leis:

| - identificar o empreendedor ou a sociedade empreendedora
e, se for o caso, os aglomerados de empresas aos quais integra;

Il - identificar as atividades empresariais ou profissionais,
incluindo os ramos de negdcio ou as especialidades, que podem se estabelecer no
centro de compra.

Il - identificar as &reas especiais destinadas a atividades
determinadas, se houver;

IV - identificar as areas destinadas a administracdo do centro
de compra;

V - identificar e individualizar as areas destinadas aos pontos
de vendas, com a sua area, de tal forma que o somatdrio das areas dos pontos de
vendas resultara na area bruta cedida do centro de compra,;

VI - definir a participagéo do empreendedor na transferéncia do
contrato de estabelecimento;

VII - O regimento interno.

Art. 3.° A administracdo do centro de compra podera ser feita
diretamente pelo cedente ou por administracao por ele constituida.

Paragrafo Unico. Compete a administragdo do centro de
compra:
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| - convocar a assembléia dos cessionarios;

Il - cumprir e fazer cumprir o estatuto, o regimento interno e as
determinacdes da assembléia;

[l - diligenciar a conservacéo e a guarda das partes comuns e
zelar pela prestacdo dos servi¢cos que interessem aos cessionarios;

IV - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a
cada ano;

V - cobrar dos cessionarios as suas contribuicdes, bem como
impor e cobrar as multas devidas;

bY

VI - prestar contas a assembléia, anualmente e quando
exigidas;

Art. 4.° O cedente devera fornecer ao interessado em tornar-se
um cessionario uma circular de oferta de contrato de cesséo de ponto de venda em
centro de compra, por escrito e em linguagem clara e acessivel, podendo ser em
meio eletrénico, contendo obrigatoriamente as seguintes informacodes:

| - copia atualizada desta lei;
Il - cOpia atualizada do estatuto do shopping;

Il - os balancos e demonstracdes financeiras do centro de
compra relativos aos dois ultimos exercicios;

IV - relacdo dos cessionarios de pontos de venda do centro de
compra e o prazo restante dos contratos;

V - minuta do contrato de estabelecimento em centro de
compra.

§ 1.° A circular a que se refere esse artigo devera ser entregue
ao interessado no minimo dez dias antes da assinatura do contrato ou pré-contrato,
ou ainda do pagamento de qualquer tipo de taxa pelo lojista ao empreendedor ou a
empresa ou pessoa ligada a este.
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§ 2.° Na hipotese do n&o cumprimento do disposto no caput
deste artigo, o cessionario podera arguir a anulabilidade do contrato e exigir
devolucao de todas as quantias que ja houver pago ao empreendedor ou a terceiros
por ele indicados, a qualquer titulo, devidamente corrigidas, pela variagcdo da
remuneracao basica dos depdsitos de poupanca mais perdas e danos.

8§ 3.2 A sancao prevista no paragrafo anterior desta lei aplica-
se, também, ao empreendedor que veicular informacgdes falsas na sua circular de
oferta de contrato de estabelecimento em centro de compra, sem prejuizo das
sancdes penais cabiveis.

Art. 5.° O contrato de cesséo de ponto de venda em centro de
compra deve especificar:

| - o ramo de negocio especifico, com as caracteristicas da
atividade;

Il - 0 espaco cedido, com sua area e localizagéo;
Il - o prazo da cessao;

lll - a remuneracdo fixa e a remuneracao variavel, o prazo e o
local para pagamento;

IV - os indices e prazos para 0 reajuste da remuneracao
minima;

V - 0s encargos legais incidentes sobre a &rea cedida;

VI - a participacdo nas despesas coletivas referentes as areas
de uso comum;

VIl - a participacdo nos demais encargos legais incidentes
sobre a area comum;

VIII - as clausulas livremente estabelecidas pelas partes.

§ 1.° O contrato de estabelecimento de centro de compra deve
ser sempre escrito e assinado na presenca de duas testemunhas e terd validade
independentemente de ser levado a registro perante cartério ou 6rgao publico.
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8§ 2.° As despesas coletivas devem ser previstas em
orcamento, salvo casos de urgéncia ou for¢ca maior, devidamente demonstradas,
podendo o cessionario, a cada sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a
comprovagdo das mesmas.

Art. 6.° Nos contratos de estabelecimento em centro de
compra, o contratado ndo podera, sem justa causa, recusar a renovacao.

Art. 7.° O cedente € obrigado a entregar ao cessionario a coisa
cedida, com suas pertencas, em estado de servir a0 uso a que se destina, e a
manté-la nesse estado, pelo tempo do contrato, salvo clausula expressa em
contrario;

Art. 8.° O cessionario € obrigado:

| - a servir-se da coisa cedida para 0s usos convencionados ou
presumidos;

Il - a pagar pontualmente remuneracdo e 0S encargos Nnos
prazos ajustados;

[l - a restituir a coisa, finda a cessdo, no estado em gque a
recebeu, salvas as deterioracdes naturais ao uso regular.

Art. 9.° Se o cessionario empregar o ponto de venda em uso
diverso do a que se destina, ou se ele se danificar por abuso do cessionério, podera
o cedente, além de rescindir o contrato, exigir perdas e danos.

Art. 10. Havendo prazo estipulado a duracéo do contrato, antes
do vencimento ndo podera o cedente reaver a coisa cedida, sendo ressarcindo ao
cessionario as perdas e danos resultantes, nem o cessionario devolvé-la ao cedente,
sendo pagando a multa prevista no contrato.

Paragrafo unico. O cessionario gozara do direito de retencao,
enquanto nao for ressarcido.

Art. 11. Se o centro de compra for alienado, o adquirente ficara
obrigado a respeitar os contratos de cessao de ponto de venda vigentes.
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Art. 12. Salvo disposicdo em contrario, o cessionario goza do
direito de retencado, no caso de benfeitorias necessarias, ou no de benfeitorias Gteis,
se estas houverem sido feitas com expresso consentimento do cedente.

Art. 13. E vedado ao empreendedor:

| - cobrar do cessionéario remuneragéo néo prevista em lei;

Il - obrigar o cessionario a associar-se ou manter-se associado.
Art. 14, Sao direitos do cessionario:

| - usar e fruir de seu ponto de venda;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacéo, e
contanto que nédo exclua a utilizacdo dos demais compossuidores;

lll - votar nas deliberacdes da assembléia e delas participar,
estando quite;

IV - a protecdo contra métodos comerciais coercitivos ou
desleais, bem como contra praticas e clausulas abusivas ou impostas no contrato de
cesséao de ponto de venda em centros de compras;

V - a modificacdo das clausulas contratuais que estabelecam
prestacdes desproporcionais ou sua revisdo em razao de fatos supervenientes que
as tornem excessivamente onerosas.

Art. 15. Sao deveres do cessionario:

| - contribuir para as despesas do centro de compras na
propor¢éo da &rea cedida, salvo disposi¢cdo em contrario na convengao;

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da
edificacao;

[l - dar ao ponto de venda a desatinacdo convencionada.

Paragrafo Unico. O concessionario que ndo pagar a sua
contribuicéo ficara sujeito aos juros moratorios convencionados.
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Art. 16. A realizacédo de obras no centro de compras depende
de autorizacdo do cedente:

8§ 1.° As obras ou reparagbes necessarias podem ser
realizadas, independentemente de autorizacdo, pela administracdo do centro
comercial ou por qualquer cessionario interessado.

§ 2.2 O cessionério que realizar obras ou reparos necessarios
sera reembolsado das despesas que efetuar, ndo tendo direito a restituicdo das que
fizer com obras ou reparos de outra natureza, embora de interesse comum.

Art. 17. E obrigatério o seguro de toda a edificacdo contra o
risco de incéndio ou destruicao, total ou parcial.

Art. 18. Depende da aprovacédo de dois tercos dos votos dos
cessionarios a alteracéo de caracteristicas do centro comercial que possa importar
mudanca no perfil da clientela.

Paragrafo Unico. A alteracdo de caracteristicas mencionadas
no caput realizada em desacordo com o caput implica em responsabilidade do
empreendedor pelos prejuizos causados aos cessionarios.

Art. 19. Salvo quando exigido quorum especial, as
deliberacbes da assembléia serdo tomadas, em primeira convocac¢ao, por maioria de
votos dos cessionarios presentes que representem pelo menos metade da area
bruta cedida.

Paragrafo unico. Os votos serdo proporcionais a fracdo da area
total cedida.

Art. 20. Em segunda convocacdo, a assembléia podera
deliberar por maioria dos votos dos presentes, salvo quando exigido quorum
especial.

Art. 21. A assembléia ndo podera deliberar se todos os
conddéminos nao forem convocados para a reuniao.
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Art. 22. Assembléias extraordinarias poderdo ser convocadas
pelo administrador ou pelos cessionarios cuja soma das fracdes da area cedida seja
igual ou superior a um quarto da area total cedida.

Art. 23. A assembléia de cessionarios deve eleger um conselho
fiscal, composto de trés membros, por prazo ndo superior a dois anos, ao qual
compete dar parecer sobre as contas centro de compras.

Art. 24. O disposto nesta lei aplica-se aos centros de compra
gue atualmente estejam sendo explorados mediante contrato atipico de locacao.

Art. 25. No prazo de cento e oitenta dias ap6s o inicio da
vigéncia desta lei, os centros de compras deverdo registrar seus estatutos no
registro de imoveis de sua localizagao.

Art. 26. Revoga-se os art. 52 e 54 da Lei n © 8.245, de 18 de
outubro de 1991.

Art. 27. Esta lei entra em vigor sessenta dias apds sua
publicacéo.

JUSTIFICACAO

7z

O contrato de centro de compras € uma realidade que
necessita de regulamentacao legislativa que a trate de maneira ampla. Atualmente,
por falta de regulamentacdo prépria, tem sido tratado como um contrato de locacéo
atipico e, de forma imprépria, como um condominio.

Visando torna-lo um contrato tipico, com obediéncia a
determinadas normas legais que I|he sdo préprias, bem como trata-lo
apropriadamente como um empreendimento conjunto de pessoas estabelecidas em
determinado imével com o objetivo de atrair a clientela para esse imével, ou seja,
diferencia-lo dos verdadeiros condominios, € que apresentamos o presente projeto
de lei.

O numero cada vez maior de relagcdes regidas por normas
impréprias e pelo arbitrio conclama pela aprovacédo desse projeto, razédo pela qual
solicito o apoio de meus pares.
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Sala das Sessbes, em 11 de julho de 2006.

Deputado JAIME MARTINS

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:

TITULO |
DA LOCACAO

CAPITULO Il
DAS DISPOSICOES ESPECIAIS

Secéao 111
Da Locacao ndo Residencial

Art. 52. O locador néo estara obrigado a renovar o contrato se:

| - por determinagdo do Poder Publico, tiver que realizar no imével obras que
importarem na sua radical transformacédo; ou para fazer modificacdo de tal natureza que
aumente o valor do negocio ou da propriedade;

Il - o imovel vier a ser utilizado por ele préprio ou para transferéncia de fundo de
comeércio existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu
conjuge, ascendente ou descendente.
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8 1° Na hipotese do inciso I, o imdvel ndo podera ser destinado ao uso do mesmo
ramo do locatéario, salvo se a locagcdo também envolvia o fundo de comércio, com as
instalacdes e pertences.

8§ 2° Nas locacOes de espacos em "shopping centers”, o locador ndo podera recusar
a renovacdo do contrato com fundamento no inciso Il deste artigo.

§ 3° O locatério tera direito a indenizacdo para ressarcimento dos prejuizos e dos
lucros cessantes que tiver que arcar com a mudanca, perda do lugar e desvalorizacdo do
fundo de comércio, se a renovagdo ndo ocorrer em razdo de proposta de terceiro, em
melhores condic@es, ou se o locador, no prazo de trés meses da entrega do imovel, ndo der o
destino alegado ou ndo iniciar as obras determinadas pelo Poder Publico ou que declarou
pretender realizar.

Art. 53. Nas locacdes de imdveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias
oficiais, asilos, estabelecimentos de saide e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder
Pablico, bem como por entidades religiosas devidamente registradas, o contrato somente
podera ser rescindido:

* Artigo, caput, com redagdo dada pela Lei n® 9.256, de 09/01/1996 .

| - nas hipoteses do art. 99,

Il - se o proprietario, promissario-comprador ou promissario cessionario, em
carater irrevogavel e imitido na posse, com titulo registrado, que haja quitado o preco da
promessa ou que, ndo o tendo feito, seja autorizado pelo proprietério, pedir o imével para
demolicdo, edificacdo licenciada ou reforma que venha a resultar em aumento minimo de
cinqlienta por cento da area Util.

Art. 54. Nas relagOes entre lojistas e empreendedores de "shopping center”,
prevalecerdo as condicdes livremente pactuadas nos contratos de locacao respectivos e as
disposic¢des 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 orcamento, salvo
casos de urgéncia ou forca maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada
sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a comprovagdo das mesmas.

Art. 55. Considera-se locacdo ndo residencial quando o locatario for pessoa
juridica e o imével destinar-se ao uso de seus titulares, diretores, sdcios, gerentes, executivos
ou empregados.

FIM DO DOCUMENTO
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