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TEXTO / JUSTIFICACAO
‘ o ' Acrescente-se a presente Medida Provisoria, o seguinte artigo que modifica o

art. 54 da Lei n°. 8.245 de 18 de outubro de 1991, como segue:

Art. O §1° do art. 54 da Lein®. 8.245 de 18 de outubro de 1991, passa a

vigorar acrescido da seguinte alinea:

c) Mais de doze aluguéis anuais, a qualquer titulo ou pretexto.

Subsecretaria

e Apoio as Comissdes Mistas
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JUSTIFICACAO

Com a implantagio do Plano Real, a nova realidade econdmica veio acompanhada de
medidas visando coibir o retorno da inflagio, impondo o reajuste anual aos contratos de
locagdo.

Os empreendedores de shopping centers, porém, criaram outras formas de cobranga de’
aluguéis, com diversas denominagdes, tais como: 13° aluguel (pagamento do aluguel em
dobro no més de dezembro); 14° aluguel (pagamento do aluguel em dobro no més de maio -
Dia das Mies); 15° aluguel (pagamento do aluguél em dobro no més de junho — Dia dos
Namorados); garantia de desempenho; aluguel complementar; o complementar padréo etc.

O pagamento do aluguel em dobro no més de dezembro, ou 13° aluguel, € pratica que
vem sendo adotada pelos empreendedores de shopping centers desde a época de sua
implantagdo, quando ainda nfo havia a prolifera¢do desses templos de consumo.

Contudo, antes do Plano Real, quando as vendas eram impulsionadas jnflagdo, o
peso desses encargos eram até suportaveis, em virtude da venda expandfdeCdasdelsagem
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no pagamento, notando-se que a propria inflagéo contribuia para a atenuagfo desse impacto.

Apbs o reajuste da economia, o consumo pressionado cedeu lugar ao consumo planejado
e as vendas nos meses de dezembro, para a grande maioria, ndio sdo mais volumosas, a
ponto de os locatarios de shopping centers arcarem com 0 pagamento do aluguel em dobro,
o que pode ser aferido por quaisquer recentes estatisticas. ‘

Além do mais, é justamente no més de dezembro que recai sobre o lojista 0 pagamento
do 13° salario de todos os seus empregados, acrescido dos encargos sociais etc.

O pagamento dos aluguéis em dobro nos meses de maio e junho é outro abuso cometido
pelos empreendedores.

Ora, quando os lojistas faturam mais o empreendedor participa dos lucros, €, quando as
vendas decrescem, como nos meses de janeiro, fevereiro, margo, abril, julho e outubro, o
prejuizo € suportado somente pelos comerciantes! ’

Com relagio ao aluguel-desempenho, tem o locatario a obrigacio contratual de pagar ao
empreendedor, a cada semestre, a contar do inicio da locagdo, um valor, em geral,
correspondente a 75% do aluguel minimo reaj ustavel, vigente a época do pagamento.

O aluguel complementar, por sua vez, ¢ aquele cobrado pelo empreendedor, em muitos
casos, toda vez que a inflagio acumulada em um periodo de reajuste € igual ou superior a
10%, e assim sucessivamente, ou seja, cada vez que a inflagdo acumulada no periodo de
reajuste variar ou entremear a variagio de dez pontos percentuais. :

O aluguel complementar é calculado com base na multiplicagéio do niimero de vezes em
que a inflac8io reproduzir a varia¢do acima especificada por um valor predeterminado pelo
empreendedor, denominado aluguel complementar padrgo.

Essas e outras modalidades de “aluguéis” impostas aos locatarios de shopping centers,
nos contratos de locagio ou em seus anexos, além de indubitavelmente abusivas,
contribuem, no minimo, para o aumento da inflagdo, incompativel com nossa moeda
estavel, uma vez que os locatérios de shopping centers ndo possuem outra alternativa sendo
repassar tais custos ao publico consumidor.

Apos a implantagio do Plano Real, a estabilidade da economia impOs a revis@o € a
reformulagiio de critérios, pois o valor da moeda levou o consumidor a respeitar o padréo
monetario, refreando, conseqiientemente, 0 consumo que se exercia sob a pressdo
inflacionaria, ocasionando uma queda no volume de negocios. : :

Nzo se justifica, assim, que os locatarios de shopping centers continuem pagando, em
determinados centros de compras, percentuais, progressivos ou ndo, além do indice legal de
reajuste de aluguel, como também, aluguéis pré-dctcrminados ou progressivos, apos o
primeiro ano de vigéncia do contrato de locagdo, uma vez que nesses novos tempos é

‘incabivel esse raciocinio. o ] ) '

Essa pratica vem aumentando de forma exorbitante os aluguéis e encargos decorrentes
(como o fundo de promogdo, que ¢ calculado e cobrado com base em um percentual do
valor do aluguel), causando um desequilibrio contratual insuportavel aos lojistas situados
em shopping centers. ‘

Conceitualmente, os locadores se referem ao valor de aluguel minimo como aquele que
remuneraria minimamente os investidores do negécio. O aluguel percentual, calculado por
um percentual aplicado sobre as vendas brutas da loja € que seria o maior interesse
daqueles, posto que quanto mais o ponto locado vendesse, maior seria o valor obtido.
Entretanto, o discurso conceitual obscurece a pratica: através dos chamados “degraus’, isto
¢, acréscimos anuais ou bianuais de um percentual que varia de 10 a 20 % sobre o valor do
aluguel dito minimo, além da corre¢do monetaria anuai aplicada, efetuada por indices como
o IGP — de forte componente cambial —, majora este as alturas, tornando-o aluguel

“maximo”, no jargdo dos lojistas. /_\
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Esta pratica contratual resulta que a imensa maioria das-lojas em shopping centers
paguem efetivamente o aluguel minimo. A propositura do IPC, medido por instituicdo
imparcial, reflete mais acuradamente o segmento do comércio varejista, impedindo as
distorgdes ciclicas que atingem as corregdes monetdrias previstas nos contratos decorrentes
das politicas econdmicas governamentais.

Entdio, o que haveria de equivocado nesta pratica ?

Ora, isto coloca o locador de shopping centers como participante de um negocio sem
risco. E no caminho inverso do conceito capitalista. Se o ponto locado ndo vende bem, o
retorno estd garantido por um aluguel minimo lancado as alturas como ja exposto
anteriormente. Se vende bem, participa, como um sdcio, através do aluguel percentual.
Assim, estd o locador na posi¢do de enorme conveniéncia de participagdo societaria
informal — s6 é parceiro nos bons momentos econdmicos do ponto locado; enquanto que o
risco é integralmente suportado pelo Locatario.

Dai a proposta de cobranga excludente nos instrumentos contratuais, isto €, ou se aplica
um aluguel fixo — como ja o fazem em algumas modalidades de negocios locaticios em
shopping centers, ou o aplica-se o aluguel percentual — mas durante toda a vigéncia do
contrato.

Dentro desta argumentagdo, poder-se-ia perguntar ainda: entfio por que o numero de
shopping centers continua crescendo no Pais a despeito da precaria condigdo econdmica da
maioria das locatarias?

Ante a falta de perspectiva de emprego cronica do Pais, quando o individuo ndo dispde
de recursos econdmicos, este busca o mercado informal, sendo o comércio ambulante, entre
outras, uma de suas atividades mais visiveis nas cidades brasileiras. A classe média, em
situacdio semelhante e dispondo de algum recurso acumulado em periodos anteriores mais
promissores, tem no shopping center um caminho alternativo de investimento en: seu
proprio trabalho. E, iludida por propagandas freqilentes, miliondrias, de grande apelo
estético e, por vezes enganosas, além de maravilhada com o fluxo de pessoas em alguns
shoppings — dizemos pessoas e ndo Consumidores, pois como equipamento urbano tais
centros comerciais vieram a substituir as pragas publicas —, a classe média la investe seus
recursos. Resultado: crescimento do namero de shopping centers pela transferéncia massiva
de renda e patrimonio da classe média para um pequeno numero de empreendedores-
locadores agindo de forma simile a um cartel — vide a homogeneidade existente entre o0s
instrumentos contratuais de locadores distintos. Isto se chama concentragdo de renda e tem
ocorrido durante pelo menos as ultimas duas décadas neste segmento do comércio varejista.
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