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01 I N T R O D U Ç Ã O  ·  M Ó D U L O  0 1

Onde você está nessa jornada

COF, contrato de franquia e contrato de locação

01
COF

02
Contrato de Franquia

03
Contrato de Locação

Módulo 01 — Atividade permitida, tolerada ou proibida?

Permitida Tolerada (transitória)

Proibida Como verificar

Os três erros mais caros antes de assinar

01 Assinar sem verificar o zoneamento

02 Confundir obrigações do franqueador com as do locador

03 Negociar o aluguel sem calcular o CTO
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02 M Ó D U L O  0 2

Adequação do imóvel ao segmento de negócio

Cada segmento tem exigências técnicas específicas

Alimentação e food service Saúde, beleza e estética

Vestuário e varejo Educação e clínicas

Como negociar adequações com o locador

01
Allowance

02
Carência de aluguel

03
Obras condicionantes

Quem paga a adequação?

Você pode negociar com o locador Em geral é sua responsabilidade

Q U A N D O  D E S I S T I R
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03 M Ó D U L O  0 3

Regularidade do imóvel e documentação obrigatória

Quatro documentos fundamentais antes de assinar

Matrícula do imóvel Habite-se

AVCB IPTU e regularidade fiscal

Quando o imóvel tem problemas jurídicos

Inventário em aberto Usufruto

Condomínio entre proprietários Alienação fiduciária

Certidões do locador protegem seu investimento

Ônus reais — Cartório de Imóveis Protestos — Cartório de Protestos Ações judiciais — TJ estadual e Justiça Federal

E M  S H O P P I N G S

Nem toda irregularidade é impedimento definitivo

Negocie e aguarde Desista
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04 M Ó D U L O S  0 4  –  0 6

Autorizações, acessibilidade e comunicação visual

Módulo 04 — Alvará de localização e funcionamento

O que é Como obter Atenção

Módulo 05 — Acessibilidade PCD: obrigação legal, não uma opção

Base legal Responsabilidade

Módulo 06 — Fachada e anúncios: três aprovações obrigatórias

01
Prefeitura

02
Shopping ou locador

03
Franqueador

AT E N Ç Ã O

Fluxograma de licenças — do contrato à inauguração

1 Consulta de viabilidade 2 Verificação documental do imóvel

3 Alvará de localização e funcionamento 4 Licença sanitária e Corpo de Bombeiros

5 Fachada, anúncios e inscrições fiscais
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07 M Ó D U L O S  0 7  –  0 8

Composição do aluguel e negociação com conhecimento

CTO em ponto de rua — o que compõe

Aluguel IPTU — geralmente do locatário Condomínio — se houver galeria Energia e água — medidor individual

Seguro do imóvel

R E F E R Ê N C I A

Reajuste de aluguel: o índice faz diferença

IPCA IGP-M

Termos da mesa de negociação

Allowance Luvas

Cláusula de raio Built to suit

Tenant mix Ação renovatória

Aluguel escalonado

Três perguntas antes de negociar

01

02

03
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09 M Ó D U L O  0 9

Cláusulas críticas do contrato de locação

Prazo do contrato Multa por rescisão

Cláusula de raio Cláusula de mix

Cláusula de vigência Acesso a sistemas

Cessão e transferência Benfeitorias

Checklist antes de assinar

01
O ponto comercial

02
O contrato de locação

03
As licenças
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10 M Ó D U L O S  1 0  –  1 2

Direitos, renovação e o que dizem os tribunais

Seus direitos durante o contrato Suas responsabilidades durante o contrato

Ação renovatória — os 3 requisitos obrigatórios

01

02

03

A  J A N E L A  L E G A L

O que o STJ já decidiu

Ação renovatória Multa por rescisão

Cobranças de shopping Transferência de contrato

Quando o locador pode recusar a renovação

Uso próprio do imóvel pelo locador ou familiar direto Proposta de terceiro mais vantajosa (com direito de preferência seu)

Obras que aumentem o valor do imóvel em 50% ou mais Shopping: mudança de mix — pode ser contestada judicialmente
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