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- CONCEITO DE SHOPPING CENTER
-Empreendedor - Lojista - SELO ABRASCE

- ASSOCIACAO BRASILEIRA DE SHOPPING
CENTERS



- Sejam constituidos por um conjunto
planejado de lojas, operando de forma

integrada, sob a administracao Unica e
centralizada.



- Sejam compostos de lojas destinadas a
exploracao de ramos diversificados ou
especializados de comércio e prestacao
de servicos.



- Estejam os locatarios lojistas sujeitos a
normas contratuais padronizadas, além
de ficar estabelecido nos contratos de
locacao da maioria das lojas clausula
prevendo aluguel variavel de acordo com
o faturamento mensal dos lojistas.



- Possuam lojas-ancora, ou caracteristicas
estruturais e mercadologicas especiais, que
funcionem como forca de atracao e assegurem
ao shopping center a permanente afluéncia e
transito de consumidores essenciais ao
desempenho do empreendimento.



- Estejam sob controle acionario e
administrativo de pessoas ou grupo de
comprovada idoneidade e reconhecida
capacidade empresarial.



- Oferecam estacionamento compativel
com a area de lojas e correspondente
afluéncia de veiculos ao shopping center.



Shoppings Associados
Evolucao do Setor
- ABL -
AREA BRUTA LOCAVEL
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CARACTERISTICAS CONTRATUAIS

Aluguel em escala movel
Cobranca da CCDU
Aluguel em DOBRO em dezembro

Adesao a Convencao do
Condominio ao Regimento Interno
e a Associacao dos Lojistas



Encargos Mensails

. Aluguel

. Condominio

. Energia

- Fundo de Promocao

. Taxa da Associacao dos Lojistas



O anteprojeto

O anteprojeto, pela primeira vez no Brasil, enfrenta
desafios e regulamenta o contrato de Shopping
Center com inovacoes bastante interessantes diante
da pouca doutrina e da oscilante jurisprudéncia sobre
a matéria.

O contrato de Shopping Center € um contrato
empresarial de investimento conjunto, aplicado-se
a0 mesmo 0s principios gerais e especificos
previstos no anteprojeto.



O anteprojeto

. A) Define o que é Shopping Center

. Art. 560. Shopping Center &€ o complexo
empresarial em gue se oferecem aos
consumidores produtos e servigcos
conforme o plano de distribuicao
racional organizado pelo seu

empreendedor.



O anteprojeto

. B) Estabelece quem pode ser empreendedor
do SC - um empresario (Art. 560)

- §1° O empreendedor do Shopping Center
pode ser empresario individual ou sociedade.

. C) Estabelece quem administra o SC

. 8§29 O Shopping Center sera administrado
pelo empreendedor ou por administrador
contratado por sua conta e risco.



O anteprojeto

. D) Cria o plano de distribuicao racional - PDR
- tenant mix (Art. 560)

. § 39 Cabe ao empreendedor do Shopping
Center elaborar e rever, a qualguer tempo, o
plano de distribuicao racional do complexo
empresarial, levando em consideracao
também os interesses do conjunto de
empresarios gue nele exploram sua atividade
empresarial.



O anteprojeto

E) Define o tipo contratual - natureza juridica:
cessao onerosa interempresarial

. Art. 561. Pelo contrato de Shopping Center, o
empreendedor cede onerosamente a outro
empresario o direito temporario de uso de
loja ou espaco determinado do complexo
empresarial, para a exploracao de atividade
empresarial especificada no instrumento
contratual.



O anteprojeto

F) Estabelece o regime juridico aplicavel - contratual,
com livre acordo entre as partes, prestigiando a
autonomia das vontades — (Art. 561)

§ 1°. O contrato de Shopping Center, celebrado entre
0 empreendedor e o0 cessionario, rege-se pelas
clausulas do respectivo instrumento escrito.

Isto esta em plena consonancia com o principio geral
da autonomia da vontade e da necessidade da
vinculacao dos contratantes ao ajuste e da
excepcionalidade da revisao do contrato empresarial:



O anteprojeto

. G) Fixa a forma de pagamento do aluguel —
(Art. 561)

- §2° A remuneracao devida pelo cessionario
pode ser fixada em bases moveis, valor
mensal reajustado periodicamente,
percentual do faturamento deste ou a
combinacao destes fatores ou outro critério
contratado pelas partes.



O anteprojeto

H) Prevé a revisao do contrato para a manutengao
do plano de distribuicao racional - PDR — (Art. 560)

§ 3°. Mesmo durante a vigéncia do contrato, 0
empreendedor podera, quando necessario ou
conveniente ao seu plano de distribuicao racional,
transferir a cessao objeto de contrato de Shopping
Center para espaco diverso do mesmo complexo
empresarial, assegurada a plena equivaléncia de
potencial de negocios ou a justa compensacao
financeira, alem do ressarcimento das despesas
Incorridas em razao da mudanca, definidas de
comum acordo.



O anteprojeto

- 1) Faculta a contratacao de espacos no
empreendimeto através de locacao,
pelas regras da Lel 8.215/91.

. Art. 562. A cessao temporaria de uso
de loja ou espaco em Shopping Center
também pode ser contratada por meio
de locacao.



O anteprojeto

J) Faculta a acao renovatoria, mas s se houver previsao
contratual e protegendo a racionalidade permanente do PDR
(Art. 562)

8 1°. O direito a renovacao compulsoria do contrato de locacéo,
guando disser respeito a loja ou espaco em Shopping Center,
depende de expressa previsao no instrumento contratual.

§ 2°. O empreendedor do Shopping Center pode se opor a
renovacao do contrato de locacéao, quando proposta a acao
renovatoria, sempre que a permanéncia do locatario no local
tornar-se prejudicial a adequada distribuicdo de oferta de
produtos e servicos no complexo comercial.

8 3°. O prejuizo a que se refere o paragrafo anterior deve ser
provado por elementos objetivos, como comparativos de
faturamentos aferidos ou a demonstracao de consolidacéo de
tendéncias em Shopping Centers concorrentes.



O anteprojeto

K) Estabelece a abrangéncia contratual

. Art. 563. Ao assinar o contrato de Shopping
Center ou de locacéo, o cessionario ou
locatario deve aderir as normas da
convencao do condominio, do regimento
Interno do complexo empresarial e do
estatuto da associacao de lojistas, quando
houver.
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