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APRESENTAGAO IBAPE/SP

O Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE/SP), entidade de classe sem fins lucrativos fundada em 15
de janeiro de 1979. Filiado ao IBAPE - Entidade Federativa Nacional, com
representacao no CREA/SP e relacionamento institucional com o CAU/SP, tem
como objetivo principal a producdo e a promogao do conhecimento da
Avaliacdao de Bens e Valoracao Ambiental; Pericias de Engenharia,

Arquitetura e Ambiental; Inspecao Predial e Pericias Trabalhistas.

Producdao que se da por meio de proposituras de ametodologias;
procedimentos; estudos; normas proprias, além da participacao ativa nas
promovidas pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT); livros,
cartilhas, entre tantas outras formas, de publicacdes “disponiveis na
Biblioteca Virtual; trabalhos esses elaborados pelas camaras técnicas
(Avaliacdes, Pericias, Inspecao « Predial, Ambiental e Engenharia de

Seguranca).

Em consonancia €em a producdo;, 0 IBAPE/SP zela pela Promogao desse
conhecimentom,com™ a, difusdo de “informacdes e avancos técnicos e
tecnoldgicos das atividades profissionais que congrega e, consequentemente,
pelo aprimoramento e, pela valorizagao profissional de seus associados e em
beneficio da.sociedade, com a realizacdo de eventos e cursos, presenciais e
virtuais, por meionda plataforma IBAPE-SP Conecta, além do curso de pés-

graduacao emyparceria com a Universidade Presbiteriana Mackenzie.

E formado por engenheiros, agronomos e arquitetos urbanistas, pessoas
fisicas e juridicas, dedicados as atividades de sua esfera de atuagao no estado
de Sao Paulo, ambitos judicial, arbitral e extrajudicial, para os quais, além do
conhecimento, preza pelo comportamento ético por meio de Cdédigo de Etica,

além de dispor de Regulamento de Honorarios especifico.

Conheca um pouco mais do IBAPE/SP na sua pagina www.ibape-sp.org.br e

nas midias sociais YouTube, Facebook, Instagram e LinkedIn.
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Ver com o Mansour.
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LISTA DE ABREVIATURAS
ABNT: Associagao Brasileira de Normas Técnicas
ABL: Area Bruta Locavel

ABRASCE: Associacao Brasileira de Shopping Centers

AMM: Aluguel Minimo Mensal
CMM: Custo Minimo Mensal

CRD: Coeficiente de Rateio de Des
CTO: Custo Total de Ocupaca

FPP: Fundo de Promog

LGPD: Lei Geral de Pro ais
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Os procedimentos apresentados nesta cartilha propdem abranger os casos
tipicos e usuais de avaliacdo de locacdes em shopping centers, permanecendo
necessario analisar eventuais solicitacdes extraordinarias do contratante ou

proferidas pelo juiz nas pericias.

O
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1 INTRODUCAO

A avaliagao do valor locativo de lojas em Shopping Center exige
conhecimentos especificos dos Arquitetos e Engenheiros Civis. E, em vista da
bibliografia disponivel, as normas sao generalistas e a literatura atualizada é

escassa.

Tal condigao dificulta que os profissionais atuem de forma eficiente, gerando

um extenso trabalho para justificar procedimentos particulares desse nicho.

Por isso, propde-se a difusdo do conhecimento,através de algumas diretrizes
basicas. Objetiva-se, assim, uniformizar gritérios e registrar asymelhores
praticas avaliatdrias existentes, em conformidade com as normas vigentes
da ABNT e do IBAPE-SP.

Estas praticas foram elencadas e discutidas‘na, Camara de Avaliacdes, pelos
membros do IBAPE-SP atuantes na area, seja como perito, assistente técnico
judicial ou avaliador extrajudicial.sPortante, isentas de viés dos contratantes

e alinhadas a expgctativa,pericial.

Estima-se que a,aplicagao das diretrizes ocorra principalmente na avaliagao
de lojas em pericias,de agOes judiciais renovatodrias e revisionais de contrato
de lo€agao. O que naoyexcluiho uso em avaliagbes do mesmo objeto, mas

para outras finalidades.

Serao apresentados, ainda, os tipos de lojas existentes no Shopping Center,
em fungao de cada um no tenant mix e os critérios de classificacdo da
ABRASCE, usualmente adotados.

Na sequéncia, hd uma breve andlise sobre a metodologia e tratamentos
usualmente aplicados, em conformidade com as normas vigentes da ABNT e
do IBAPE-SP.
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Em seguida, explica-se a coleta de dados ideal e as excecbes cabiveis. Além
disso, destaca-se a documentacao necessaria e sua apresentacao a todos os

envolvidos em conformidade a LGPD!.

Durante a pesquisa verificam-se eventuais peculiaridades nos contratos a
serem observados, como: o aluguel minimo e percentual, o escalonamento

de aluguéis, o Custo Total de Ocupacao (CTO) e os contratos ndo renovaveis.

Em outro aspecto, as normas exigem a atualizagao dos dados para a data
base avaliatoria. Portanto, destaca-se a atencao sobre a data base de

atualizacao contratual e a contemporaneidadeddos dades coletados.

Por fim, adentra-se no método Comparativo Direto de Dados de Mercado com
tratamento por fatores e tratamento cientifico. Ressalta-se ainaplicabilidade
de alguns fatores e a importancia da validagdao dos fatores empregados na

homogeneizagao da amostra.

Veja os topicos a seguir e entenda mais,sobre/a avaliacdo de locagdes em
Shopping Center. Com estacartilha, o IBAPE/SP, através de sua Cémara
Técnica, pretende fornecer maiores subsidios para que os laudos e pareceres

dos profissionaisigue atuam na érea possam ser mais precisos e assertivos.

1ein213.709, de 14 de agosto de 2018. Lei Geral de Prote¢do de Dados Pessoais.
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2 REFERENCIAS DOCUMENTAIS
Os documentos relacionados a seguir sdao referéncias auxiliares e
complementares a aplicacdo do conteddo técnico explicitado nesta
publicacdo. Para referéncias datadas, aplicam-se somente as edigdes citadas.

Para referéncias ndo datadas, aplicam-se as edigdes mais recentes do

referido (incluindo emendas).

ABNT NBR 14653-1: Avaliacdao de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais. 1

ed. Rio de Janeiro.

ABNT NBR 14653-2: Avaliacdo de Bens Pafte 2: Imdveis Urbanes: 2 ed. Rio

de Janeiro.
IBAPE/SP: (2011) - Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos.

IBAPE/SP: (2021) - Glossario de Terminologia Aplicavel a Engenharia de
Avaliacdes e Pericias do IBAPE/SP.

10
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3 FINALIDADES E OBJETIVO DA AVALIAGCAO

As principais finalidades da avaliagao de locacdes em shopping center sao
para pericias em acgdes renovatodrias e revisionais de contrato de locacao.
Estas constituem um significativo momento no planejamento financeiro de
um shopping center e também do lojista, visto que, os resultados do calculo
do valor locativo repercutirao tanto no faturamento do empreendimento, no
minimo nos 3 (trés) anos seguintes (prazo necessario para solicitar uma nova

revisao), quanto nos lucros dos lojistas.

Uma acao renovatdria de contrato de loca¢do se da quando, no periodo
legal de renovacgao do contrato, as partes.mnao.chegam a um.consense, acerca
do justo valor locativo. Entdo, € proposta umaagao com intuito de renovar o
contrato, entre outros possiveis pontos, fixar um nove aluguel de forma justa.
A data base avaliatéoria da péricia serda ‘andata de inicio do contrato
renovando. Logo, soma-séyl (um)ydia a data de término do contrato que

esta expirando.

Ja a acao revisional de aluguel se da quando o contrato de locacao esta
em vigor hamais de\3 (trés). anos, porém uma das partes identifica um
desequilibrio ne valor locativo. Neste caso, a data base avaliatéria serd a

data de citacao do réu na agao judicial.

Para as demais,finalidades da avaliacao de locagbes em shopping center,
como a negociacao extrajudicial, a instrugdo de acao judicial e entre outros
interesses, as ‘condicOes especificas devem ser alinhadas junto ao cliente

solicitante por ocasidao da contratagao.

Ressalta-se que para todas as finalidades aqui descritas, o objetivo da

avaliacao é exclusivamente determinar o aluguel minimo mensal?> (AMM).

2 Tal conceito é melhor descrito no subitem ‘6.3.1 Aluguel Minimo e Aluguel Percentual’ desta Cartilha.
11
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O eventual estudo do aluguel percentual nao deve ser abordado com os

critérios técnicos apresentados nesta cartilha.

E também nado é escopo da avaliagdo técnica eventual medicao e/ou
verificacdo da area bruta locavel (ABL) da loja, a escolha do indice de
correcao monetario, bem como a periodicidade do contrato. Exceto quando

constar expressamente determinado.

Eventual andlise de mezanino cabe ao uso especifico de cada lojista (estoque,
instalagdes, etc.), sendo que tal drea nao interferenno calculo do valor

unitario de locacao se nao estiver especificadotna ABL de contrato.

A excegao ocorre quando a area de mézaning,constar na ABL de contrato,
ocasido em que recomenda-se estudar a influénciaydo valor unitario locativo

para a area locavel equivalente ou ponderada.

12
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4 TIPOS DE LOJAS

A ABRASCE - Associacao Brasileira de Shopping Centers, referéncia do setor
em pesquisas e informacdes nacionais, apresenta definicdes e classificagao

dos diversos ramos de varejo em Shopping Centers.

Na publicagdo do Plano de Mix 2022/2023 (ABRASCE, 2023) as lojas podem
ser classificadas em ancora, semi-ancora, megalojas, satélite,

conveniéncia/servicos, entretenimento e mall & merchandising.

Esta classificacdo é comumente utilizada como referéncia para a selegao de
dados semelhantes na avaliacdo do aluguel{pelo método .comparativo direto.
Destaca-se, no entanto, que a coleta de dadosndo necessita ficar restrita a
mesma tipologia, caso o profissional“entenda que,elementos de tipologias

distintas tenham suficiente semelhanga com,o avaliando.

A seguir resume-se as principais  caracteristicas para a identificacdo e
classificacdo de cadagtipo de loja em “funcdao da area locada. Pode haver

variagao conforme o perfil do empreendimento.

Tabela 1. — Resumo do Tipo de Loja e Area

Tipo de.Loja Area

Ancora Acima de 1.000 m2
Semi-ancora Entre 500 e 999 m?2
Megalojas Entre 250 e 499 m2
Sateélite Menor que 250 m?2

Conveniéncia / Servigo Ndo se aplica
Entretenimento Acima de 1.000 m2

Mall & Merchandising Nao se aplica

Fonte:®Resumido do Plano de Mix ABRASCE 2022/2023.

4.1 Lojas Ancora

Em geral, apresentam dareas maiores que 1.000 m2. Pode variar de acordo
com o perfil do empreendimento, mas destaca-se pela relevancia em atrair o

maior numero de frequentadores, que sdo os potenciais consumidores.

Podem ser do segmento de moda, hipermercado / supermercado / atacarejo,

artigos esportivos / praia, construcdao e decoracao, eletrodomésticos e

13
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eletroeletronicos, magazines e/ou utensilios para o lar e conveniéncia,
material para escritorio, papelaria, informatica, brinquedos, puericultura,
artigos para festas, livrarias, pet centers, academias, centros médicos,
centros educacionais / escolas / faculdades / universidades, servigos,

alimentacgao e bebidas, dentre outros.
As lojas ancora sao evidenciadas nos sites dos shopping centers.
4.2 Semi-Ancora

Normalmente a area varia entre 500 e 999 m2 _de superficie,de loja e podem
ser do segmento de moda, hipermercado / supermercado / atacarejo, artigos
esportivos / praia, construcdao ed decoracdo, eletrodomésticos e
eletroeletronicos, magazines, utensilios,para o larie conveniéncia, material
de escritério / papelaria / informatica, brinquedos, puericultura, artigos para
festas, livrarias, pet centers, geek, academias, centros médicos, centros
educacionais / escolas / faculdades / universidades, servigos, alimentagao e

bebidas, dentre outros.
4.3 Megalojas

Considera-se as lojas especializadas em determinada linha de mercadoria,
em grande escala, commampla variedade de produtos. Assim, as areas variam
de 250 @499 m2 e podem ser do segmento de moda, hipermercado /
supermercado / atacarejo, artigos esportivos / praia, construgao e decoragao,
eletrodomésticos e eletroeletronicos, magazines, utensilios para o lar e
conveniéncia, material de escritério / papelaria / informatica, brinquedos,
puericultura, artigos para festas, livrarias, pet centers, geek, academias,
centros médicos, centros educacionais / escolas / faculdades / universidades,

servigos, alimentagao e bebidas, dentre outros.
4.4 Lojas Satélite

Sdo destinadas ao comércio em geral. Apresentam areas menores que 250

m?2, e englobam segmentos de vestuario, calcados, artigos para o lar,

14



ibape s,

Qualidade em pericias & avoliagoes

telefonia e acessérios, artigos diversos, Oticas, perfumaria, maquiagem e

cosmeéticos, relojoarias e joalherias, alimentacdo e bebidas, dentre outros.

Para alimentacdo, € usual restaurantes do tipo ‘fast food’ que operam na
Praca de Alimentacdao. Sao operacoes tipicas de pequenas lojas em que os
consumidores se servem num balcdo, porém sentam-se em mesas de uso
comum. Deve-se evitar a comparagao entre lojas satélites dentro e fora da
Praca de Alimentacdo, dada as condicdes distintas sob pena de trazer

distorcOes aos resultados obtidos.
4.5 Conveniéncia / Servicos

Abrange as seguintes categorias de sérvicos) independente da area que
ocupem?: empdrios, alimentos especiais, farmacias,e drogarias, floricultura,
bazar, servicos financeiros, correios, servicos estéticos, foto revelacao,
educacao / ensino, servicos médicos (clinicas / laboratérios), lotérica, agéncia
de viagens, lavanderia, chaveiro, consertos, massagem / SPA, postos de
combustiveis, tatuagémy,/ piercing, petp.servicos automotivos, servicos
graficos, servicosgublicospvendase [ocacao de veiculos, servicos omnichannel

e logistica, dentre outros.
4.6 Entretenimento

Enquadram 'os cinemas, teatros, casas de show / espaco para eventos,
parques e games,nboliche, bingo, arena gamer e outros (museu, espago
cultural, etc.). 'Sao sempre consideradas atividades de lazer, mesmo que
atraiam um grande fluxo de consumidores e ocupem areas locaveis maiores
que 1.000 m=2.

4.7 Mall & Merchandising

Engloba quiosques, vending machines (maquinas de venda automatica que

comercializam itens em geral), midia (espagos internos e externos

3 Exceto para educacdo / ensino e pet acima de 250 m2, que enquadram em outra

tipologia.
15
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disponiveis para locacdo de merchandising), eventos (feiras, festivais
gastron6micos, exposicbes, campeonatos e entre outros), antenas de

operadoras.

O
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5 METODOLOGIA

A metodologia recomendada para determinagao do valor locativo de lojas

em shopping centers é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

A homogeneizagao dos dados comparativos pode ser efetuada, em fungao da
guantidade e qualidade dos dados disponiveis, com tratamento por fatores

ou tratamento cientifico, como a inferéncia estatistica.

Para uma amostra homogénea e com menos (elementos coletados, o
recomendado é o tratamento por fatores. Ja para uma amaostra heterogénea

e com mais elementos, recomenda-se o tratamento cientificos
5.1 Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, devém ser utilizades os elementos amostrais mais
semelhantes possiveis ao avaliando,yem todas'as suas caracteristicas, cujas
diferencas perante o mesmo, para mais ou para menos, sao levadas em
conta. E admitida a priori @wexisténcia de relagbes fixas entre as diferencas

dos atributos especificos e 0s respectivos precos.

Para a homogeneizacao sugere-se, ponderar para cada caso a aplicacao de
fatores como: i."dimensdo da testada/vitrine; ii. multiplas frentes/vitrines ou
esquina; “iii., area térrea, (eventualmente do mezanino, se definido em
contrato); iv. pavimento ou piso; v. localizagdao no pavimento, a exemplo da
proximidade de elemento gerador de fluxo de clientes ou de atratividade

comercial.

E estando a amostra no mesmo empreendimento, o padrao construtivo, a
idade e o estado de conservagao nao devem ser aplicados como fatores de
homogeneizacdo, visto que o objeto da avaliacdo é a casca (shell) e cada

locatario é responsavel por definir os ambientes internos.

17



ibape s,

Qualidade em pericias & avoliagoes

Tendo em vista as caracteristicas especificas de cada empreendimento, é de
suma importancia a validacdo dos fatores utilizados, a fim de se evitar a

eventual distorgao dos resultados obtidos.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento da amostra sera considerado
como homogeneizante quando, apds a aplicacdo dos respectivos ajustes, se
verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor

coeficiente de variagao dos dados que o conjunto original.

Para evitar a heterogeneidade dos dados e minimizarsa eventual distorcao
dos resultados, recomenda-se a coleta de comparativos comycaracteristicas
quantitativas, como a area, com diferenca‘dentro da amplitude preferencial

de 30% em torno da caracteristica do_imoével avaliando.

Caso nao atinja o numero minimo de dadesicomparativos, sugere-se entao a
ampliagao do limite da amplitude'para 50%. E apenas se persistir a escassez
de elementos, recomenda-se ayjustificativa técnica da eventual extrapolacao

do limite.

Quanto a area, mesmo que a amostra esteja inserida dentro do limite
estabelecido, deve-se cuidar para preservar ou homogeneizar a equivaléncia
do tipo de loja‘e\da funcao no plano de variedades do Shopping Center para

a amostra.

Além dissoj,, aconselha-se obter dados comparativos no mesmo piso e
segmento comercial com similaridades na equidade entre os aluguéis, desde
gue as demais caracteristicas, como a distancia ao imdvel avaliando, ndo

distorga a avaliagao.
5.2 Tratamento Cientifico

No tratamento cientifico, a determinagao do valor locativo é realizada com

modelos construidos com base em uma amostra representativa e deduzidos

18
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por inferéncia estatistica, ou analise de regressao®, técnica tradicional da
econometria que ocupa um lugar de destaque, por ser a de uso mais difundido

na avaliacdo de bens pelo método comparativo de dados de mercado.

A andlise de regressao é o procedimento estatistico que permite estimar uma
equacdo algébrica (modelo probabilistico) para calcular o valor locativo
(varidvel dependente) em funcdao das variacdes dos principais atributos
identificados para representar o comportamento de mercado do valor de

locacao do empreendimento estudado (variaveis independentes).

Nao existem critérios ou orientagdes universais para selecao,da amostra e
escolha das variaveis que influenciam a formacao do valor.dedocacdoe,de lojas
em shopping centers. Ndo obstante, é ‘consenso que as variaveis
independentes devem apresentar determinadas caracteristicas,com um certo

grau de afinidade com a variavéldependente.

As variaveis (a) dependentes e, (b) independentes de uso mais frequente na
construcdo do modelo para determinagde, dof valor locativo de lojas em

shopping centers¢ao listadas a seguir:

a) Variavel Dependente: na especificacdao da variavel dependente para
representar o mercado de aluguéis em shopping, considera-se geralmente o
valor locativo unitario, que descreve o valor do aluguel da loja por metro

quadrado,nos eontratos ou deduzido em relagao a area da loja.

b) Variaveis Independentes: a escolha das varidveis independentes
esta diretamente relacionada com a diversidade dos dados da amostra e sao
identificadas por alguma variagao com poder de explicagdo no estudo da
variedade do valor do aluguel unitario, sendo indispensavel analisar as

seguintes:

4 Além da regressdo, é possivel destacar outros processos, tais como redes neurais

artificiais, andlise envoltéria de dados, regressao espacial e légica fuzzy.
19
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° Area da loja: varidvel quantitativa que descreve a dimensdo, em
metros quadrados, da loja, normalmente com uma correlagao negativa com

o valor locativo unitario.

° Localizacdao: varidvel qualitativa que representa importante
contribuicao na formacgao do valor locativo, geralmente representada pela
posicdo das lojas em relacdo a circulacao de pessoas, escadas rolantes, area
central do shopping, enfim, algum aspecto valorizante ou de destaque no

empreendimento.

Pode ser expressa sob a forma de Variavel Digotomica (se localizada na area

central do shopping ou areas de destaquei(l; demais pasicoes: 0)

Para o caso de ser constatado mais'de duas pesicoes, pade-se, também,
construir uma escala qualitativa_baseada na,montagem,de Cddigos Alocados,
onde a amostra é ordenada_pela‘importancia relativa a séu posicionamento,

iniciando-se com o valor natural 1 -"posicionamento de menor atratividade.

° Atividade variavel ‘expressa por algum tipo de escala légica para
evidenciar diferengas. em" funcao ‘do segmento/nicho/setor ou atividade,
construida mediante ‘agrupamentos em Codigos Alocados que reflita a
importancia dos “diferentes segmentos (entretenimento, conveniéncia,
eletroeletronico, ‘fast-foed, agéncia bancaria, joalheria, roupas, esportes,

diversos etc.)

° Data doevento: varidvel a ser testada quando utilizados dados de
contratos ndo contemporaneos a data da avaliacdao, estabelecida com base
na data de ocorréncia de cada contrato, tomado com base inicial o mais

antigo, com valor inicial igual a 1.

A lista de variaveis acima nao encerra o assunto, pelo contrario, demonstra
apenas uma possibilidade de tratamento para o tema. Outras varidveis ou de
diferentes formas de mensuragdao podem ser consideradas modelos

elaborados se utilizando desta metodologia.
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Nesse sentido, e a depender das peculiaridades do empreendimento estudado
e da amostra selecionada, recomenda-se, na formulacao do modelo,
investigar eventuais variagdes de valores entre pavimentos, aspectos
relacionados com a localizagdo em praca de alimentagao, confrontos entre
valor locativos unitarios de lojas ancoras, megalojas e lojas satélites,
influéncia da extensao da vitrine, posicionamento em esquina, dentre outros

atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos.

As varidveis utilizadas na inferéncia estatistica devem ser classificadas,
estudadas e aceitas através de testes estatisticos, alémde refletir aspectos
prioritarios no calculo do valor locativo dasdojas, sem\serem redundantes,

evitando-se a multicolinearidade entre variaveis independentes.

Todas as variaveis independentes utilizadas no moedelo de regressao devem
apresentar comportamento coefente em relagao ao valor locativo, bem como

o exame de suas elasticidades emtorno do ponto de estimacao.

As modalidades de contratos e ‘0s, tipos existentes de lojas e o critério de
coleta de dados comparativos devem ser explanadas por completo no laudo

de avaliacao.

No caso de uso de contratos ‘comparativos com previsao de aluguel
escalonado ou progressivo, recomenda-se ajustar para obter o aluguel inicial,

para representar a variavel dependente na modelagem estatistica.

A metodologia para construcdo de um modelo de regressao linear multipla
para estimar o valor locativo de lojas em shopping center deve apresentar
um bom ajuste aos dados observados e fornecer uma estimativa calibrada,

ndo distante da realidade.

Para que a analise estatistica seja validada, fundamental a verificacdo dos
pressupostos no modelo adotado, de modo a analisar a especificagao,
linearidade, normalidade, homoscedasticidade, ndo-autocorrelagdao, nao-

colinearidade ou ndo-multicolinearidade e independéncia e inexisténcia de
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pontos atipicos, a fim de obter avaliacdo nao tendenciosa e consistente,

conforme recomendacdes contidas no Anexo da ABNT NBR 14.653- 2.

A avaliacao deve ser especificada quanto aos graus de fundamentacao e de
precisao, em conformidade com as recomendagoes das normas da ABNT NBR

14.653-1 e 2 no caso de modelos de regressao linear.

O
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6 COLETA DE DADOS

A coleta de dados é uma etapa importante no processo avaliatério e
compreende planejamento, pesquisa e vistoria de elementos, quando

possivel.

Durante a vistoria o profissional identifica a loja objeto, verifica as
caracteristicas fisicas (area locada e tipologia), a localizacdo e eventuais
pontos influenciantes do empreendimento (valorizantes e/ou depreciativos)
a partir dos quais sao, previamente, selecionados 0s dados que possam ser

tomados como elementos comparativos para.determinacao doyaluguel.

ApOs a escolha dos dados comparativosy sao solicitados pelo profissional (no
caso de pericia judicial, o Perito) a ‘administracae, do shopping center os
documentos necessarios para o.trabalho como: as plantas arquitetonicas dos
pisos do shopping center que contenham informacdes minimas de localizagao
e identificacdo das lojas, o quadro de areas, o tamanho das vitrines e todos
0s acessos; os contratos'de locagaoe, eventuaisdaditamentos contratuais e os

boletos de todas as lojas selecionadasj.e outros.

Ressalta-se que em confermidade ao Art. 473, § 39, do Cddigo de Processo
Civil, na avaliagao pericial‘as, partes envolvidas (em especial os Assistentes
Técnicos),tém direito ao,acesso a documentacdo dos elementos usados na
avaliagdos Paraia apresentagao desta documentagao, recomenda-se observar
as orientacoes do subitem ‘6.2 Boas Praticas para Atender a LGPD nas

Pericias Judiciais.desta cartilha.

Complementa-se ainda que o compartilhamento da documentagao utilizada
na avaliagdo pelo Perito com os Assistentes Técnicos € requisito essencial
com recomendacgao explicita na norma da ABNT NBR 14653-1:2019 (alinea

“e” do item ‘9 Apresentacao do laudo de avaliagao’).

A seguir, discorre-se sobre a pesquisa de dados comparativos em um mesmo
empreendimento e sobre a atipicidade dos contratos de locagdao em shopping

center.
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6.1 Empreendimentos

Durante a pesquisa de mercado, recomenda-se obter dados comparativos

que pertengcam ao mesmo shopping center da loja avalianda.

Afinal, trata-se de um centro comercial autbnomo, com potencial préprio,
instalagdes e caracteristicas gerais distintas tanto do comércio de rua, como

de outros centros de compras.

E comprovada a inexisténcia de dados comparativos,localizados no mesmo
shopping center, a eventual adocdo de outros parametroshou até mesmo a
extrapolacdo para um empreendimento diverso deve ser precedida,de estudo
especifico com a devida validacao, qQue ‘considere as particularidades
inerentes a cada empreendimento e que justifiqueéias suas'equivaléncias ao

shopping center analisado.
6.2 Boas Praticas para Atender a LGPD nas Pericias Judiciais

Todo e qualquer acesso 'a,documentacao’que se refere aos elementos
comparativos, come, contratos, ‘boletos, e outros, devem obrigatoriamente
respeitar a Léi Geral de\Protegdo de Dados, Lei n© 13.709/2018.

E se houver clausula, de confidencialidade no contrato, o Perito devera
respeita-lase ser o controlador dos dados, facultando as partes e Assistentes
Técnicos, ebterem 0s dados de forma presencial em seu escritério ou em

lugar a ser cambinado.

Por fim, recomenda-se que nao sejam fornecidos esses dados confidenciais
através de midias digitais, como e-mails ou redes sociais, e/ou midias fisicas,

como pendrive.
6.3 Contrato de Locacao

O contrato de locacdo em shopping center possui uma série de

particularidades que o fazem ser distinto de uma locagao comum.
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O grande diferencial dos contratos de locagao em Shopping Centers é a forma
de cobranca do aluguel mensal dos espagos comerciais que podem prever
variadas modalidades, tais como, aluguel minimo mensal, aluguel percentual,

custo total de ocupagao, entre outros, dependendo do empreendimento.

Estas variagbes de cobranca do aluguel podem ser constatadas,
preliminarmente, na andlise dos contratos dos dados coletados para a

avaliacdo pelo método comparativo direto de dados de mercado.

Para determinacdao do aluguel pelo método " comparativo direto, &
imprescindivel verificar a compatibilidade entre a modalidade de cobranca
prevista no contrato objeto e as dos contratos selecionadosfpara extrair as

informacodes pertinentes ao calculo.

A seguir, destacam-se as principais particularidades e propdem-se como

trata-las durante a avaliagao do aluguel.

6.3.1 Aluguel Minimo,e Aluguel Percentual

O aluguel percentual - ourrenda variavel - é calculado sobre o faturamento

bruto da lojaj € a porcentagem pode variar de acordo com o tipo de comércio.

O aluguel minimo, ¢ um Vvalor locativo fixo estabelecido em contrato,
reajustados, por meio ‘de indexador e data base definida estabelecidos
contratualmentenEste é o valor pago na eventualidade do valor do aluguel
percentual nag,alcancar o valor da quantia fixa, ou seja, € o locativo garantido

ao empreendedor.

Nas pericias envolvendo acles renovatoérias e revisionais de contrato de
locacdo, geralmente, o objetivo é a determinacdo do aluguel minimo mensal
reajustavel. Neste caso, a metodologia recomendada pelas normas
avaliatodrias é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, observadas
as caracteristicas de semelhanca dos contratos das lojas, selecionados no

proprio empreendimento ao objeto da acao.
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Quanto ao aluguel percentual, em regra, cldusulas dessa espécie de contrato
sdao imutaveis, ressalvadas situacdes excepcionais, em que por decisdo do
magistrado, é determinada a realizacdo de pericia de engenharia e

arquitetura.

Nestas situacOes excepcionais em que é determinada a producao de prova
pericial para analise do aluguel percentual, analisa-se, do ponto de vista
estritamente técnico, a disponibilidade de elementos para subsidiar a

demonstracao do equilibrio econémico do contrato.

A modalidade de aluguel percentual - diferente do aluguel"minimo que tem
metodologia prevista e regrada nas normas de avaliagaod- implicam no
desenvolvimento de método especifico, ‘estudas,de modeloes que permitam
identificar percentuais pertinentes ao ramo de ‘negocio, ao, faturamento,
dentre outras inUmeras variave€is intrinsecas a estrutura dos contratos de

locagao e infraestrutura do ghopping,center.
6.3.2 Escalonamento

O escalonamento € wm acordo facultativo entre as partes do contrato de
locagao. Apresenta-se na,fixacao,de diferentes valores locativos por periodos
definidos ao longoda vigéncia contratual. Tais valores devem ser, conforme

o contrato, pagos efetiva e independentemente dos reajustes.

Os valores do escalonamento sao estipulados na data base contratual que,
naturalmente, stambém sdo reajustados periodicamente pelo indice
econdmico pactuado. Por essa razdo, ndo se confundem com os reajustes
legais, uma vez que nao visam repor perdas causadas pela inflagdao. E deve-
se, portanto, observar a contemporaneidade entre a data de avaliagao e os

contratos analisados.

Assim, cabe ao avaliador analisar os contratos da amostra e, se houver
valores escalonados, adotar e justificar o tratamento que melhor represente

o periodo locativo da avaliagao.
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Além disso, ressalta-se atencao na anadlise e no eventual tratamento do
escalonamento em cenarios econdmicos sob significativa influéncia

inflacionaria.

Por fim, a eventual incidéncia de 13° aluguel ou o pagamento de aluguéis
extras também devem ser analisados caso a caso conforme especificado nos
contratos, tanto nos elementos comparativos como no imével avaliando, para

gue os resultados reflitam as reais condigdes contratuais.
6.3.3 Custo Total de Ocupacao (CTO)

Deve-se proceder a leitura atenta das clausulas contratuais, peis muitas
vezes, embora nao seja utilizada, de forma clara e direta, as expressoes
Custo Total de Ocupacgao (CTO) ou Custo Minimo Mensal (CMM), é esta
a modalidade especificada quando da definicao do » aluguel e forma de

pagamento.

Em outras palavras, quando resta,designado em/contrato que do valor fixado
a titulo de “preco” da)locagao, devem ser subtraidos os custos para
enfrentamento de“outras despesas ratinentes a locacdo além do préprio
aluguel (como poer exemplo, mas nao se restringindo a estes, os encargos
comuns, também  designados “ como encargos condominiais), esta

caracterizada, entao, moedalidade de CTO.

Esta modalidade pode apresentar diversas variagoes, tais como: contrato que
especifica, a titulo de preco da locacdo, apenas aluguel percentual, do qual
deve ser descontado o valor dos encargos (estes a serem calculados
conforme Coeficiente de Rateio de Despesas - CRD do espaco locado). Ou
ainda, contrato que especifica que sera pago a Locadora, a titulo de aluguel,
encargos comuns e fundo de promogao e propaganda (FPP), uma quantia fixa
ou a importancia equivalente a certo percentual do faturamento obtido pela
Locataria, o que for maior. Destaca-se, ainda, que este montante arrecadado
sera destinado, inicialmente, para pagamento dos encargos comuns, e que

eventual saldo sera recebido a titulo de aluguel e FPP.
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Independentemente da configuracao que define a modalidade de CTO, é certo
gue nos casos em que a avaliagcao versar sobre contrato nesta modalidade, o
avaliador deve se cercar de todos os cuidados e analises, no sentido de evitar
que o valor aferido em mercado (que representaria o justo valor do AMM)
possa sofrer distorgdes ao ser transportado para a realidade do contrato
objeto da andlise. Em tais casos, é necessario apresentar todas as

particularidades da avaliagao desenvolvida.

Por fim, sempre que possivel na coleta de dados;, € preferivel a selecao

apenas de contratos firmados na mesma modalidade.
6.3.4 Periodo de Vigéncia e Direito a Renovacao

O direito a renovacdo do contrato de‘locacao de'loja em shopping center é
garantido pela Lei do Inquilinate®. Contudojdentre 0s requisitos necessarios
para usufruir deste direito estad a vigéncia minima de 60 (sessenta) meses do

contrato.

Ciente disso, alguns contrates'sao celebrados com prazo inferior, em carater
temporario, e com \walores) distintos aos praticados nos contratos que

possibilitam a renovacaoilegal.

Paraseduzir eventuais distorcoes na avaliagao, recomenda-se a separagao de
elementos ‘comparativos com contratos vigentes em prazo menor de 60

(sessenta) meses quenao teriam direito a renovacao de contrato.

5 Lei n% 8245/91.
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7 CALCULO DE ATUALIZACAO

O profissional avaliador deve se atentar a atualizacdo dos valores
recomendada pela norma da ABNT NBR 14.653-2:2011 no subitem 11.4.1.2

transcrito a seguir:

Especial atencdo deve ser dada quando forem comparados aluguéis
com distintos periodos de reajuste ou estagios do contrato,
admitindo-se os seguintes procedimentos:
a) tornar os dados homogéneos, com o auxilio de modelos que
levem em conta a previsdo inflacionarias
b) utilizar modelos de regressao com variaveis que considerem as
diferencas contratuais ou o estagio do contrato.
Assim, deve-se respeitar a data baseddo, contrato' decada elemento
comparativo pois, eventualmente, a data de inicio,de vigéncia e/ou assinatura
do contrato pode nao coincidir com a@data base de atualizacao do valor.
Em geral, isto pode ocorrer quando a assinatura do contrato ocorre antes da

inauguracao da loja.

Além disso, recoménda-se a utilizacde, deé elementos comparativos
contemporaneos @ydata da,avaliagdo. Pois retratam o empreendimento para
a mesma situacao, levando-se em conta eventuais ocorréncias que possam

alterar significativamente os valores praticados no empreendimento.

A eventual utilizagao de elementos comparativos ndo contemporaneos a data

da avaliagao pode trazer distorcdes aos resultados obtidos.
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8 CONSIDERACOES FINAIS

Nesta cartilha demonstra-se as diversas especificidades e a complexidade da
avaliacao de locagdes em Shopping Center. E nao houve pretensao de esgotar
0 assunto. Trata-se de mais uma acao do IBAPE/SP, através de sua Camara
Técnica, para que os laudos e pareceres dos profissionais que atuam na area

sejam mais precisos e assertivos.

Portanto, nos demais temas pertinentes a avaliacdo que nao abordados nesta
cartilha, deve-se permanecer em conformidade as normas de avaliacdo de
imdveis urbanos da ABNT e do IBAPE-SP.

Afinal, avaliar ndo € uma média. Nao é am “achismo”. Nao € uma opinido.

E uma constatacdo fundamentada em téchicas e conhecimentos especificos.
E apenas o profissional atualizade, com competéncia e habilitacao legais,
conseguirad superar a exceléncia gradativamente mais desafiadora, em um

mercado em constantepavanco e modernizacao.

Profissional este “que, isento e alheio, a finalidade da avaliacdo, pode

proporcionaria seguranga requerida em uma avaliagao.

E aos_profissionais entusiastas na area, caso tenham surgido duvidas sobre
a Engenharia de AvaliagGes, podem contar com o IBAPE-SP através de seus

cursos e informagoes oferecidas.
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GLOSSARIO

Expressoes técnicas usuais no contexto de shopping centers:

Fast food: Praca de alimentacao. (D’amato e Alonso, 2019)

Gross leasable area: Area bruta locavel (ABL). (D’amato e Alonso, 2019)
Layout: Organizacdo espacial e funcional da planta arquitetonica.

Mall: Galeria social. (D'amato e Alonso, 2019)
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