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01 INTRODUGAO - M(iDULD 01’ ) 'FRANQUIAS
Onde vocé esta nessa jornada BRASIL

Vocé tem o contrato de franquia assinado e encontrou o ponto. Agora comega a negociagdo do contrato de locagdo — um
instrumento juridico independente, com riscos proprios.

COF, contrato de franquia e contrato de locagao

01 02 03

COF Contrato de Franquia Contrato de Locacao

Documento obrigatorio (Lei Define sua rela¢do com o Define sua rela¢do com o

13.966/19), a ser apresentado franqueador. Suas exigéncias locador. Regido pela Lei

antes de qualquer pagamento vinculam vocé, mesmo sem ser 8.245/91 — independente, mas

ou assinatura. parte do contrato de locacdo. precisa ser compativel com o
de franquia.

Médulo 01 — Atividade permitida, tolerada ou proibida?

Permitida Tolerada(transitoria)
Consta expressamente na lista da zona. Pode ser Nao é proibida, mas ndo consta como permitida. A
exercida sem restricdes — a situacdo ideal. prefeitura pode autorizar por exce¢do — sem

obrigacdo de renovar.

Proibida Como verificar

Expressamente vedada naquela zona. Nenhum Consulte o CNAE da atividade com o franqueador e o

alvara sera concedido. portal de zoneamento da prefeitura, com o endereco
exato.

Os trés erros mais caros antes de assinar

01 Assinar sem verificar o zoneamento — obra perdida, aluguel sem contrapartida, multa por rescisdo antecipada.

02 Confundir obrigacdes do franqueador comas do locador — atraso na inauguracdo, perda da caréncia, conflito com a
rede.

03 Negociar o aluguel sem calcular o CTO — condominio, fundo de promogdo, energia e taxas podem equivaler ao
proprio aluguel.

"Todo franqueado, animado com o ponto ideal, corre o risco de enxergar apenas o que quer."

Locagoes Comerciais — Franquias Brasil 03
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Adequacao do imével ao segmento de negacio BRASIL

Cada segmento tem exigéncias técnicas especificas

Alimentagao e food service Saude, beleza e estética

Exaustdo e ventilagdo para cozinha, carga de gas com Lavatorio exclusivo, separacdo entre recepcao e
medidor individual, caixa de gordura, piso lavavel. atendimento, registro junto a Vigilancia Sanitdria.
Vestuario e varejo Educacao e clinicas

Metragem minima de circulacdo, provadores Isolamento actistico, saidas de emergéncia
proporcionais, fachada compativel com a marca. dimensionadas, acessibilidade em todas as dreas.

Como negociar adequacoes com o locador

01 02 03

Allowance Carénciadealuguel Obras condicionantes

Valor que o locador paga para Negocie o inicio apds a entrega Exija no contrato a descri¢do
ajudar na implantacdo — deve efetiva das chaves, cobrindo a técnica, o prazo de conclusdo e
ser devolvido duracdo real da obra. a penalidade por
proporcionalmente se o descumprimento.

contrato for rescindido

precocemente.

Quem paga a adequacgao?

Vocé pode negociar com o locador Em geral é suaresponsabilidade

e Obras de adequacdo elétrica e hidraulica como e Layout e projeto conforme padrédo da franquia.
condigdo para a assinatura. e Instalagio de equipamentos da operagao.

e Caréncia de aluguel correspondente ao prazo da e Comunicagio visual e identidade da marca.
obra.

e Allowance para ajudar a custear a implantagdo.

Carga elétrica incompativel sem solugdo, sem caminho viavel para exaustao, pé-direito abaixo do minimo, zona
incompativel ou custo de adequagdo muito acima do previsto na COF.

Locagoes Comerciais — Franquias Brasil 04
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03 Regularidade do imével e documentagao obrigatoria BRASIL

Quatro documentos fundamentais antes de assinar

Matriculado imoével
0 "RG" do imével confirma o dono e eventuais dividas ou
penhoras. Peca atualizada (ltimos 30 dias).

AVCB

Certifica que 0 imdvel atende as normas de prevencao de
incéndio. Verifique o prazo de validade.

Quando o imével tem problemas juridicos

Inventario em aberto

0 dono faleceu e 0 imével ainda estd sendo partilhado.
Nenhum herdeiro isolado pode assinar sozinho.

Condominio entre proprietarios

Todos precisam assinar — ou um deles precisa de procura¢io
dos demais.

Certidoes do locador protegem seu investimento

Onus reais — Cartério de Imoveis

EM SHOPPINGS

Protestos — Cartério de Protestos

Habite-se
Confirma quea obra foi concluida e aprovada. Verifique se o
uso descrito corresponde a sua atividade.

IPTU e regularidade fiscal

Confirme se esta em dia — nos pontos derua, essa checagem é
inteiramente sua.

Usufruto

Usufrutudrio (quem loca) e nu-proprietario sdo pessoas
diferentes. Confirme na matricula quem deve assinar.

Alienagao fiduciaria
0 imével estd em garantia ao banco. Se o proprietario ndo
pagar, o banco pode retoma-lo.

Acodes judiciais — TJ estadual e Justica Federal

A documentacgdo é um "kit": Normas Gerais, Regimento Interno e Estatuto da Associacdo de Lojistas — além dos

documentos do préprio imovel.

Nem toda irregularidade ¢ impedimento definitivo

Negocie e aguarde

® AVCB vencido, mas vistoria ja agendada: coloque
prazo no contrato.

e Habite-se com divergéncia de uso menor: verifique
regularizagao.

e Alienacdo fiduciaria ativa: negocie clausula de
vigéncia registrada.

Locagoes Comerciais — Franquias Brasil

Desista

Inventdrio em aberto sem previsdo de encerramento
— o contrato pode ser nulo.

Imével com penhora registrada na matricula.

Proprietario com muitos protestos e execugoes —
risco real de penhora.
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Autorizagoes, acessibilidade e comunicacao visual BRASIL

Modulo 04 — Alvara de localizagao e funcionamento

Oqueé Como obter Atencao

Licenca da prefeitura para funcionar Protocolo na prefeitura — prazo Sem alvard: interdigdo, multa e
no endereco, vinculada ao CNAE eao médio de 15 a 45 dias, variando de conflito com o franqueador. O
enderego exato. acordo com o municipio. documento ndo é transferivel.

Modulo 05 — Acessibilidade PCD: obrigagao legal, nao uma opgao

Base legal Responsabilidade
Lei13.146/2015 e ABNT NBR 9050 — aplicavel a qualquer Areas comuns do shopping: do empreendedor.
espago aberto ao publico. Interior da loja: inteiramente do franqueado.

Fiscalizam: a prefeitura, a Vigildncia Sanitaria e o Ministério
Publico.

Modulo 06 — Fachada e anincios: trés aprovacoes obrigatorias

01 02 03

Prefeitura Shopping ou locador Franqueador

Autorizag¢do de antincio publicitario Aprovacao técnica da fachada, com Aprovacdo da identidade visual:
— cada municipio tem legislacdo critérios estéticos e estruturais fontes, cores, logotipo elayout do
propria. proprios. manual da marca.

A aprovacdo do franqueador ndo elimina as demais, e a da prefeitura ndo elimina a do shopping. Instalar sem aprovagdo
implica risco de multa e obrigacdo de retirada.

Fluxograma de licengas — do contrato a inauguracao

a Consulta de viabilidade e Verificagdo documental doimével
Prefeitura — confira zoneamento e CNAE. Matricula, habite-se, AVCB e IPTU.

o Alvara de localizagao e funcionamento ° Licencga sanitaria e Corpo de Bombeiros
Prefeitura — 15 a 45 dias. Vigilancia Sanitdria (30—90 dias, quando aplicavel) e
AVCB valido.

o Fachada, antncios e inscrigoes fiscais
Prefeitura, shopping/locador, franqueador, Receita
Federal, Estado e Municipio.

Locagoes Comerciais — Franquias Brasil 06
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07 Composigao do aluguel e negociagao com conhecimento BRASIL

CTO em pontode rua — o que compade
Aluguel IPTU — geralmente do locatario

Seguro do imovel

REFERENCIA

Condominio — se houver galeria

Energia e agua— medidor individual

CTO saudavel em ponto de rua: até 8—10% do faturamento. O menor custo de ocupacdo precisa ser ponderado contra o
menor fluxo garantido — é uma decisdo estratégica, ndo s financeira.

Reajuste de aluguel: o indice faz diferenca

IPCA
Mais estdvel e previsivel — a preferéncia recomendada.

O reajuste éanual e obrigatdrio por lei (Lei do Plano Real).

Termos da mesa de negociacao

Allowance

Valor que o shopping paga para ajudar na obra — devolvido
caso o contrato seja rescindido antes do prazo.

Clausulade raio

Impede de abrir outra unidade da marca dentro deumraio
geografico definido.

Tenant mix
Conjunto delojas planejado pelo shopping — sua entrada
depende de se encaixar no perfil.

Aluguel escalonado

IGP-M
Mais volatil — reflete o cimbio e as commodities.

Em anos de cambio instavel, a diferenga no custo é brutal.

Luvas

Pago pelo direito de se instalar. Definitivo, ndo devolvido, ndo
pode ser cobrado para renovar.

Built to suit

O locador constrdi sob medida — implica longo prazo e multa
elevada por saida antecipada.

Acao renovatoria
Garante o direito de renovar o contrato, mesmo contra a
vontade do locador, desde que cumpridos os requisitos legais.

Comega pequeno eaumenta gradualmente. Calcule o valor médio total — pode custar mais do que um aluguel fixo com boa caréncia.

Trés perguntas antes de negociar

01 Qual é o CTO méximo que o meu modelo suporta?

02 Qual é o prazo minimo de contrato que aceito?

03 Qual é a multa por saida que ainda é toleravel?

Locagoes Comerciais — Franquias Brasil
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09 Clausulas criticas do contrato de locagao BRASIL

Prazo do contrato

Minimo de 5 anos ininterruptos para ter direito a
acdo renovatoria. Dois contratos (3+2) ndo se somam
se houver intervalo.

Clausuladeraio
Em shoppings, costuma ser de 1a 3 km. Negocie
exclusdo ou excec¢des para pontos fora do raio.

Clausuladevigéncia

Mantém o contrato valido mesmo com venda do
imoével — precisa ser registrado em cartério para
valer contra terceiros.

Cessdo etransferéncia

Anuéncia do locador é sempre exigida. Negocie
critérios objetivos de aprovacdo ja no contrato
original.

Multapor rescisao

Deve ser proporcional ao tempo restante. Clausulas
com 10, 20 ou 30 aluguéis fixos sdo abusivas.

Clausula de mix
Define o que pode ser vendido. Prefira termos
genéricos a listas fechadas de produtos.

Acesso asistemas

O shopping pode acessar os dados do locatario.
Negocie para limitar o escopo as informacoes
financeiras.

Benfeitorias

Necessarias geram indenizacdo; Uteis dependem do
contrato; voluptudrias, nunca. Documente a vistoria
de entrada.

"0 que ndo estd no papel ndo vale. Promessa verbal ndo tem valor juridico."

Checklist antes de assinar

01 02

O ponto comercial

Vistoria documentada,
zoneamento verificado,
habite-se e AVCB validos,
matricula sem 6nus,
acessibilidade para PCD restante.
avaliada.
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0 contrato delocagao

Prazo minimo de 5 anos, indice
de reajuste definido (prefira
IPCA), caréncia negociada,
multa proporcional ao tempo

03

Aslicengas

Cronograma elaborado antes de
assinar, alvara solicitado,
comunicagdo visual aprovada
pelo franqueador e pelo locador.
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]0 Direitos, renovacao e o que dizem os tribunais
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BRASIL

Seus direitos durante o contrato
e Prestacdo de contas a cada 60 dias
e Preferéncia na compra do imével

e Recibo discriminado por item

Suas responsabilidades durante o contrato
e Pagar aluguel na data prevista

e Manter licencas e alvards em dia

Né&o sublocar sem anuéncia do locador

® Contestar cobrancas ndo comprovadas ® Devolver o imével no estado em que recebeu
Acao renovatdria — os 3 requisitos obrigatdrios
01 Contrato com prazo minimo de 5 anos.
02 Contrato ininterrupto — sem intervalo entre contratos.
03 Exercicio da mesma atividade no mesmo imével durante todo o periodo.

A acdo deve ser proposta entre 1ano e 6 meses antes do fim do contrato (art. 51, Lei 8.245/91). Fora dessa janela, o

direito é perdido definitivamente — ndo ha excecdo.

0 que o STJ ja decidiu

Acao renovatoéria

O simples desejo do locador de retomar o imével ndo
configura justa causa — a necessidade precisa ser
real e comprovada.

Cobrangas de shopping

As obras estruturais do edificio ndo podem ser
repassadas ao lojista — sdo despesas do proprietario.

Quando o locador pode recusar a renovacao

Uso proprio do imoével pelo locador ou familiar direto

Obras que aumentem o valor do imoével em 50% ou mais

Locagoes Comerciais — Franquias Brasil

Multapor rescisao

Deve-se guardar razoabilidade com o prejuizo
efetivo do locador. Valores excessivos configuram
enriquecimento sem causa.

Transferénciade contrato

A recusa imotivada a cessdo configura abuso de
direito — o locador deve apresentar razdo legitima.

Proposta de terceiro mais vantajosa (com direito de preferéncia seu)

Shopping: mudanga de mix —pode ser contestada judicialmente
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Ponto protegido é negacio
sustentavel.

0 contrato de locacdo e tao decisivo quanto o de franquia,
Conhece-lo e proteger seu investimento do primeiro ao ultimo dia.

Muito obrigado pela sua presenca!

Todos os direitos reservados ao convénio Franquias Brasil. Proibida
a reproducdo total ou parcial deste material sem autorizacao previa.



