D
CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 1.489, DE 2007

(Do Sr. Osoério Adriano )

Modifica a Lei n® 8.245 de 18 de outubro de 1991, dispondo as relagdes
entre empreendedores e lojistas de shopping-centers.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-6625/2006.

APRECIACAO:
Proposicao sujeita a apreciacédo conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1

PUBLICACAO INICIAL
Art. 137, caput - RICD
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O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1°. Esta Lei dispdbe sobre as relacbes entre
empreendedores e lojistas de shopping-centers.

Art. 2°. O art. 54 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
passa a vigorar acrescido das alineas “e” e “d” ao § 1° e dos §8 3° e 4°, com o
seguinte teor:

e) aluguéis mensais em numero superior ao de meses
previstos no prazo da locacéo;
d) despesas, comprovadamente, desnecessarias a
operacionalidade e manutencao das atividades do shopping-center.
8§ 3° As despesas condominiais sdo autbnomas em relacdo aos
aluguéis e obrigatérias a todas as unidades, sendo o0 seu rateio efetuado na
proporcao da area ocupada por cada uma delas, inclusive quiosques.

8 4° A administracdo do condominio prestara contas,
mensalmente, das despesas condominiais aos lojistas através de balancetes
contabeis."

Art. 3° - Acrescente-se a Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de
1991, o art. 54-A, com o0 seguinte teor:

"Art. 54-A - Os condominios de shopping-centers realizardo
assembléias-gerais ordinarias anuais, para prestacdo de contas dos
administradores, e extraordinarias, sempre que convocadas pelo Conselho Fiscal,
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pelo empreendedor e, no minimo, por um terco dos lojistas ou pela entidade
representativa dos condéminos.

§ 1°. Nas assembléias de shopping-centers, cada condémino
tera direito a um voto, ressalvado o disposto no paragrafo 2°.

§2°. Excluidos os casos de eleicdo do Sindico e dos membros
do Conselho Fiscal, é facultado ao condémino locatario de uma unidade com area
superior a 50m? o uso de voto multiplo nas assembléias, correspondente ao niimero
exato de vezes desta area, contido na unidade locada, limitado a 5 (cinco) votos.

§ 3° - Por proposta de, no minimo, um terco dos lojistas, a
assembléia-geral podera aprovar a contratacdo de auditores, para examinar as
contas apresentadas pela administracdo, sendo a decisdo tomada pela maioria
absoluta dos condéminos."

Art. 4°. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICACAO

Nas ultimas décadas, tem ocorrido, em todo o mundo, a
proliferagdo de centros comerciais conhecidos como “shopping-centers”. Tais
empreendimentos representam um novo conceito de comércio, que vem
encontrando ampla aceitacao pelo publico consumidor.

Quando a Lei de Conddminios foi criada, ainda nao existia no
Brasil shopping-centers” na forma como estes tém-se caracterizado hoje, por sua
estrutura operacional e forma de administracéo.

A nossa legislagéo civil, notadamente no que diz respeito a
condominios, ndo disciplina com suficiente especificidade e eficacia as relacbes
juridicas sui generis, que passaram a existir em razdo da implantacdo e
funcionamento dos “shopping-centers”, onde os empreendedores sao, via de regra,
proprietarios das lojas e respondem, também, pela administracdo do condominio,
restando aos lojistas/locatarios, apenas, cumprir o que for por eles determinado. A
estes ndo é dado poder de fiscalizar as contas que sao obrigados a pagar e muito
menos, sequer, discutir em assembléia os problemas que lhes sdo afetos.
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Especialmente, cumpre mencionar as leis n°s. 8.245, de
outubro de 1991, que dispbe sobre as locacbes dos imoéveis urbanos e 0s
procedimentos a elas pertinentes, e a de n. 4.591, de 15 de dezembro de 1964, que
dispde sobre condominio em edificacdes e as incorporacdes imobiliarias, as quais
incluem dispositivos apenas de forma genérica relativamente ao tipo de
empreendimento que se caracteriza por shopping-center, sendo mais direcionadas
as edificacbes de apartamentos, ou salas, ou conjunto de lojas em prédios
comerciais verticalizados, ressalva feita, parcialmente, ao art. 54 da lei n°
8.245/1991, que propomos alterar.

A peculiaridade dos “shopping-centers”, entretanto, torna
mister criar dispositivos legais mais especificos, pois, na pratica, os locatarios/lojistas
tém se visto em situacdes constrangedoras, na medida em que ficam obrigados a
pagar todas as despesas ordinarias que lhes sdo apresentadas pela administracéo,
sem, no entanto, poderem opinar sobre a regularidade ou legitimidade se sua
cobranca.

A presente proposi¢ao objetiva complementar os dispositivos ja
existentes e suprir as lacunas que se apresentam no seu uso atual, além de que sua
aprovacgdo tomara viavel o relacionamento mais equilibrado e harmonioso entre os
parceiros desta moderna técnica de empreendimento comercial.

Alem de proporcionar maior protecdo aos direitos dos lojistas
de menor porte, o Projeto de Lei regulamenta o uso facultativo do voto multiplo,
limitado a cinco, para os lojistas que locarem &rea superior a 50,00 m?, excetuando-
se 0s casos de eleicdo de sindico e membros do Conselho Fiscal.

Por todo o exposto e considerando que este Projeto de Lei vird
atender aos justos reclamos dos lojistas dos shopping-centers, contamos com o
apoio dos llustres Pares no Congresso Nacional para sua aprovacgao.

Sala das Sessfes, em 04 de julho de 2007.

Deputado OSORIO ADRIANO
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locacbes 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 I
DAS DISPOSIGOES ESPECIAIS

Secéao 111
Da Locacéao ndo Residencial

Art. 54. Nas relagdes 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 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 comprovacédo das mesmas.

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.
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LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificacbes e
as incorporagdes imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA,
Faco saber que o0 Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

TITULO |
DO CONDOMINIO

Art. 1° As edificacBes ou conjuntos de edificagbes, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou néo-
residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e
constituird, cada unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitaces desta Lei.

§ 1° Cada unidade sera assinalada por designacdo especial, numérica ou
alfabética, para efeitos de identificacdo e discriminag&o.

§ 2° A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fracéo ideal do terreno e
coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria.

Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por processo
de passagem comum, sera sempre tratada como objeto de propriedade exclusiva, qualquer
que seja 0 numero de suas pecas e sua destinacao, inclusive (Vetado) edificio-garagem, com
ressalva das restricdes que se Ihe imponham.

§ 1° O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
edificacbes ou conjuntos de edificaces serd tratado como objeto de propriedade exclusiva,
com ressalva das restricOes que a0 mesmo Sejam impostas por instrumentos contratuais
adequados, e sera vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de néo lhe ser

atribuida fracdo ideal especifica de terreno.
* § 1° acrescentado pela Lei n® 4.864, de 29 de novembro de 1965.

§ 2° O direito de que trata 0 § 1° deste artigo podera ser transferido a outro
conddmino independentemente da alienacdo da unidade a que corresponder, vedada sua

transferéncia a pessoas estranhas ao condominio.
* § 2° acrescentado pela Lei n® 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8 3° Nos edificios-garagens, as vagas serdo atribuidas fragdes ideais de terreno

especificas.
* § 3% acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

FIM DO DOCUMENTO
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