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ARBITRAMENTO DE ALUGUEL EM SHOPPING CENTER

MARCELO SUAREZ SALDANHA, Eng® Civil
Engenheiro Avaliador e Perito Judicial

Rua Washington Luiz, 500/405, Tel-Fax (051) 228.4511
CEP 90.010-460, Porto Alegre-RS

Resumo: Determinagio técnica do justo valor do aluguel minimo mensal de mercado de lojas de Shopping Center, sob
a otica da avaliagiio técnico cientifica, a partir da aplicagio do Método Comparativo de Dados de Mercado, calculado
estatisticamente por andlise de curvas de regressio. Este trabalho pericial foi realizado para o juizo de uma agio
declaratéria que tramitou na Comarca de Porto Alegre, uma vez que a nova redagio da Lei do Inquilinato 8.245/91
assegura a ambas as partes, locador e locatdrio, o direito revisional dos aluguéis ¢ o Cédigo de Defesa do Consumidor
permite a revisdo das cldusulas contratuais que estabelegam prestagGes desproporcionais, sendo necessério o quantum
arbitrado para o aluguel minimo justo de mercado, plenamente remuneratério da cessio de uso de lojas integrantes do
Shopping Center.

Abstract: Technical determination of the fair minimal monthly market rental value for the Shopping Center shops,
under a scientific technical assessment approach, from the application of the Comparison Market Data Method,
statistically calculated by regression analysis. This work was performed for judgment of a declaratory action in the
Comarca of Porto Alegre, as the new Tenancy Law 8245/91 assures to both parties, landlord and tenant, the right of
revision of rentals and the Consumers Defense Code allows the revision of contractual clauses that establish non-
proportional installments, being necessary the established quantum for the minimal fair market rental, complying totally
with the concession of use of the shops integrating the Shopping Center.

1. INTRODUCAO: - oferega a seus usudrios estacionamento permanente e

técnicamente bastante.

E finalidade do presente trabalha pericial - 0 Tenant Mix - define a configuragio que assume o
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instruir um processo judicial, através da determinagiio
técnica do valor do aluguel minimo de mercado, de
uma loja sito no Shopping Center, atendendo todos os
requisitos e as diretrizes da NORMA BRASILEIRA
DE AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - NB
502/89.

2. PRELIMINARES:
2.1. Definigiio de Shopping Center:

Para avaliarmos uma loja de um Shopping
Center é necessdrio entender a sua administragiio, ou
seja, todos. os elementos-que formam z sua estrutura
organizacional.

Segundo a ABRASCE -Associagio Brasilei-
ra de Shopping Centers, define-se um Shopping Center
como um centro comercial planejado sob administra-
¢do dnica e centralizada, que:

- seja composto de lojas destinadas a exploragiio de
ramos diversificados ou especializados de comércio e
prestagiio de servigos, € que permanegam, em sua
maior parte objeto de locagio;

- estejam os locatdrios sujeitos a normas contratuais
padronizadas visando a manutengio do equilibrio de
oferta e da funcionalidade para assegurar, como obje-
tivo bdsico, a convivéncia integrada;

- varie o prego da locagdo, ao menos em parte, de
acordo com o faturamento dos locatirios;
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arranjo fisico das varias dreas destinadas a locagio,
estando definidas para cada uma o ramo de comércio
logista, forma e dimensdes, de modo de compensar as
diferengas de localizagio permitindo um fluxo perfeito
de consumidores as lojas, de forma conveniente, racio-
nal e organizada.

2.2. Regimento Interno:

E destinado a disciplinar o funcionamento
das lojas e das dreas de circulagio, a utilizagio dos
bens e o aproveitamento dos servigos pelos usudrios
das instalagGes, clientes, fornecedores, empregados das
lojasie. por qualquer outra pessos que se encontre: sob
fiscalizagio da Administragio.

2.3. Aluguel Mensal:

E caracteristica dos Shopping Centers a
celebragiio de um contrato de locagio mediante uma
remuneragao mensal paga da seguinte forma: aluguel
minimo mensal reajustivel e/ou aluguel percentual em
fungiio do faturamento bruto das vendas, o que for
maior.

O aluguel minimo € fixado com base numa
unidade monetdria conhecida como OTN-ABRASCE,
elaborada pela Associagdo Brasileira de Shopping
Centers, sendo que a sua evolugiio acompanha as va-
riagoes do IGP-DI/FGV.
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O aluguel percentual consiste na partici-
pagiio nos lucros, criando uma cumplicidade de interes-
ses entre o empreendedor do Shopping e o lojista. Em
geral, o percentual varia entre 5% a 109, dependendo
da atividade comercial explorada.

3. CARACTERIZACAO:
3.1. Descri¢ao da Loja:

A loja em questio situa-se no segundo pavi-
mento do Shopping, préximo a praga de alimentagdo e
entre duas lojas dncoras.
Compdem-se de loja propriamente dita e de um mez-
zanino (depésito e vestidrio), sem possuir sanitdrio
privativo, perfazendo uma drea itil de loja de 80,00m2,
pavimentada em tacos de madeira e paredes revestidas
em reboco e textura acrilica. O mezzanino foi executa-
do em estrutura metilica na parte dos fundos da loja.

3.2. Contrato de Locagao:

No Instrumento Particular de Contrato de
Locagdo, acostado aos autos do processo, as parles
litigantes pactuaram as condigdes de locagoes do
Shopping Center, de acordo o seguinte resumo:
- Objeto da Locagdo: Loja n°® 000 do 2° Pavimento;
- Area: 80,00m2;
- Aluguel Percentual: 7,5% do Faturamento Bruto;

- Aluguel Minimo Reajustavel: 5,80  OTN-
ABRASCE/m2;

-. Finalidade da Locagio: Moda Jovem e Artigos
Esportivos;

- Coeficiente de Rateio da Despesas: 570;
- Limite Mdximo de Carga da Loja: 150 w/m2.

Fazem parte do contrato de locagio os
seguintes instrumentos normativos do Shopping Center
constituido de: (1) Ato Constitutivo, (2) Convengiio de
Condominio, (3) Regimento Interno, (4) Cldusulas
Comuns das Locagdes e (5) Estatuto da Associagiio dos
Lojistas.

3.3. Clausulas do Contrato:

§§ - - .De acordo com a cldusula oitava, a locatdria

pagard mensalmente a locadora, a titulo de aluguel, a
quantia equivalente ao percentual expresso no resumo,
incidente sobre o faturamento bruto da loja, o aluguel
percentual, o qual ndo poderd ser inferior ao aluguel
minimo reajustivel, também expresso no referido
quadro.

Na cldusula nona, o aluguel minimo reajus-
tdvel, e corrigido trimestralmente, em fungio da
variagio do IGP-FGV; no més de dezembro de cada
ano, o aluguel minimo reajustivel serd devido em
dobro. Se a variagiio da cldusula nona for superior a
10% ao més ou a 25% ao trimestre, a CcOITEGAO
monetdria do aluguel minimo reajustivel, passard,
automaticamente, a ser feita mensalmente, a contar do
més seguinte ao que a diferenga se verificar, retornan-
do a trigestralidade quando essa diferenga se desfizer.
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Juntamente com aluguel minimo reajustdvel
ou aluguel percentual, o que for maior, a locatiria
pagard a locadora, os impostos, taxas, contribuigoes,
despesas comuns ¢ demais tributos incidentes sobre o
imével locado.

De acordo com a cldusula vigésima segun-
da, as instalagdes ¢ benfeitorias que foram feitas na
Loja serio incorporadas, para todos os efeitos contra-
tuais, inclusive para efeito de avaliagio, no caso de
renovagao da locagio.

4. AVALIACAO:
4.1. Metodologia Aplicada:

Foi empregado na determinagio do valor do
aluguel minimo da loja em questdo o Método Com-
parativo de Dados de Mercado, ou seja, aquele que
define o valor locativo através da comparagiio de dados
de mercado, assemelhados quanto as caracteris-ticas
intrinsecas e extrinsccas. As caracleristicas ¢ 08
atributos dos dados pesquisados, que exercem influén-
cia na formagio dos locativos sdo ponderados por
inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor
definidos pela norma NB 502/89.

4.2. Nivel de Rigor:

O nivel de rigor pretendido em uma avalia-
¢ilo estd diretamente relacionado com as informagdes
que possam ser extraidas do mercado, independende
portanto da vontade do avaliador. Esse nivel, que mede
a precisiio do trabalho, serd tanto maior quanto menor
for a subjetividade para a determinagio do trabalho
avaliatério, e ndo na garantia de um grau minimo na
sua precisio final.

O trabalho avaliatério desenvolvido, por
atender ao item 7.6. da norma NB 502/89, enquadra-se
como "Avaliagio Rigorosa".

4.3, Espectro Amostral:

Para obter dos elementos da pesquisa mer-
cadoldgica, a rigor, foi necessdrio a realizagdo de tres
diferentes pesquisas de locagio de lojas, resultando
assim em (res conjunlos amostras. -a primeira no -
préprio shopping em questdo, utilizando somente lojas
de moda jovem, a segunda em outro shopping,
utilizando lojas similares e a terceira utilizando lojas
situadas num logradouro pélo, para assim atender parte
dos quesitos formulados pelo autor da referida agdo
declaratéria.

Para cada uma destas pesquisas procede-
ram-se as andlises necessdrias a montagem de modelos
matemiticos visando a determinagiio do aluguel mini-
mo da loja do autor, com as mesmas caracteristicas que
possui no shopping em tela, como se estivesse locali-
zada nos referidos conjuntos amostrais.

4.4. Tratamento Estatistico:

O tratamento estatistico adotado, por mi-
mizar o emprego do subjetivismo na homogeneizagio
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dos dados, ¢ a Analise de Regressio, a qual permite ao
avaliador aferir o valor de uma varidvel, no caso o alu-
guel da loja, a partir dos valores conhecidos de outras
varidveis.

Este método é o mais importante da eco-
nometria, que combina conhecimentos de trés ramos
cientificos: economia, matemadtica e estatistica, confor-
me segue:

Amostragem "A

“w

Na amostragem “A” analisada, as varidvels
que influenciaram na variagio dos aluguéis minimos
reajustdvels pesquisados, sio, principalmente, a drea da
loja, a sua importincia na formagio do tenant-mix ¢ a
sua localizagio. Assim sendo, corrclacionou-se as
colunas: Locativo Uniuirip (LU), como varidivel expli-
cada; Nota Geral (NG), Area da Loja (AlL) ¢ Tenant-
Mix (TM) como varidveis explicativas, obtendo-se o
modelo matemitico inferido de melhor ajuste para
determinagdo do valor locativo, conforme segue:

LU= 8,40 +6,63*107-02*(NG) -1,88*
102-02*%(AL) -0,76*(TM)

Parametros Estatisticos:

Coeficiente de Determinagiio R2 = 0,9571
Coeficiente de Correlagio R = 0,9783

Coef. Calculado de F. Snedecor Fcal = 231,36
Coef. Tabelado de F. Snedecor Ftab = 2,99
Regressor Nota Geral T(NG) = 2,66
Regressor Area da Loja T(AL) = 17,64
Regressor Tenant-Mix T(TM) = 19,59
Distribui¢do “t” de Student t(10%) = 1,31

Interpretagdo: Como Fcal é maior que Flab, rejeita-se a
hipétese nula de regressdo, ou scja, aceila-se com
95,0% de confiabilidade minima ao nivel de signifi-
cincia maximo de 5,0% o modelo de regressio como
representativo dos dados, ¢ T(NG), T(AL) ¢ T(TM) sio
maiores que t critico, definindo que os regressores sao
importantes na formagdo do modelo.

Interpolag@o: Calcula-se o Locativo Unitdrio (LU) da

Loja em questio a partir da interpoiugici de seus-

indices (varidveis explicativas) no modclo matemiltico
obtido, ou seja, para: NG =7, AL = 80,00m2 ¢ TM =
2, temos que: LU = 5,83 OTN-ABRASCE/m2.

Intervalo de Confianga de 80% para 31 Graus de
Liberdade:

Limite Inferior: 5,73 OTN-ABRASCLE/m2
Limite Superior: 5,94 OTN-ABRASCE/m?2
Valor Adotado: 5,80 OTN-ABRASCE/m2

Amostragem “B”:

Na amostragem “B” analisada, as varidveis
que influenciaram na variagio dos alugueis minimos
reajustiveis pesquisados, sdo, as mesmas utilizadas na
amostragem “A”. Assim sendo, correlacionou-se as
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colunas: Locativo Unitdrio (LU), como varidvel expli-
cada; e, Nota Geral (NG), Area d2 Lojz (AL) e Tenant-
Mix (TM) como varidveis explicativas, obten-do-se o
modelo matemidtico inferido de melhor ajuste para
determinagdo do valor locativo, conforme segue:

In(LU) = 2,92 -4,23/(NG) -2,47*10"-03*
(AL) -0,24*(TM)

Pardmetros Estatisticos:

Cocficiente de Determinagio R2 = 0,9489
Coeficiente de Correlagio R = 0,9741

Coef. Calculado de F. Snedecor Fcal = 55,70
Coef. Tabelado de F. Snedecor Ftab = 3,86
Regressor Nota Geral T(NG) = 3,71
Regressor Area da Loja T(AL) = 3,37
Regressor Tenant-Mix T(TM) = 10,75
Distribuigio "'t de Student t(10%) = 1,38

Interpretagio: Como Fcal € maior que Ftab, re-jeita-se
a hipdtese nula de regressiio, ou sgja, aceila-se com
95,0% de confiabilidade minima ao nivel de signifi-
cincia maximo de 5,0% o modelo de regressio como
representativo dos dados, e T(NG), T(AL) e T(TM) sdo
maiores que t critico, definindo que os regressores siio
importantes na formagio do modelo.

Interpolacio: Calcula-se o Locativo Unitdrio (ILU) da
Loja em questio a partir da interpolagio de seus
indices (varidveis explicativas) no modelo matemaitico
obtido, ou seja, para: NG =7 AL = 80,00m2, TM = 2,
temos que: LU = 5,21 OTN-ABRASCE/m2.

Intervalo de Confianca de 80% para 19 Graus de
Liberdade:

Limite Inferior: 4,89 OTN-ABRASCE/m2
Limite Superior: 5,54 OTN-ABRASCE/m2

Valor Adotado: 5,20 OTN-ABRASCE/m?2

Amostragem “C”:

Na amostragem “C” analisada, acrescida de
lojas situadas em shopping centers, galerias e no logra-
douro pdlo, as varidveis que influenciaram na variagao
dos aluguéis pesquisados, foram principalmente as
dreas das lojas, tipo de situagdo e a nota geral relativa
as localizagdes das mesmas. Correlacionou-se, as colu-
nas: Locativo Unitdrio (LU), como varidvel explicada;
e, Area da Loja (AL), Tipo de Situagio (TS), onde: (1)
Em Shopping, (2) No Logradouro e (3) Em Galeria, e
Nota Geral (NG), como varidveis explicativas, obten-
do-se 0 modelo matematico inferido de melhor ajuste
para determinagio do valor locativo, conforme segue:

In(LU)=-1,43 +34,15/(AL) -9,57*10"-02*
(TS) +0,27*(NG)

Pardmetros Estatisticos:

Coeficiente de Determinagio R2 = 0,8911
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Coeficiente de Correlagiio R = 0,9440

Coef. Calculado de F. Snedecor Feal = 3949
Coef. Tabelado de F. Snedecor Ftab = 3,86
Regressor Area da Loja T(AL) = 6,28
Regressor Tipo de Situagao T(TS) = 1,68
Regressor Nota Geral T(NG) = 5,83
Distribuigio t de Student 1(10%) = 1,38

Interpretagio: Como Feal ¢ maior que Ftab, rejeita-se a
hipétese nula de regressio, ou seja, aceita-se com
95,0% de confiabilidade minima ao nivel de signifi-
cincia mdximo de 5,0% o modelo de regressio como
representativo dos dados, e T(NG), T(AL) e T(TS) sio
maiores que t critico, definindo que os regressores sio
importantes na formagio do modelo.

Interpolacio: Calcula-se o Locativo Unitdrio (LU) da
Loja em questio a partir da interpolagiio de seus indi-
ces (variaveis explicativas) no modelo matemitico
obtido, ou seja, para: NG = 7, AL = 80,00m2 ¢ TS = 2
(no logradouro), temos que: LU = 2,07 OTN-
ABRASCE/m2.

Intervalo de Confianga de 80% para 19 Graus de
Liberdade:

Limite Inferior: 1,87 OTN-ABRASCE/m?2
Limite Superior: 2,29 OTN-ABRASCE/m2

Valor Adotado: 2,10 OTN-ABRASCE/m?2

5. DEMONSTRATIVOS DE VALORES LO
CATIVOS:

Neste item apresenta-se uma sintese das
avaliagoes apresentadas a retro, sob forma de quadros.

No Quadro N° 01 sio registrados os valores
obtidos nas regressdes como estimado (valor central),
limite inferior, limite superior e valor pago, pelas lojas
exploradas pelo Autor nos shopping centers analisados,
com as caracteristicas proprias de suas lojas existentes
nestes locais, isto €, sendo a loja do Autor:

No Shonpinu Center ‘lA'l:

Area da Loja: 80,00m2
Localizagio: 7
Tenant-Mix: 2

No Shopping Center “B”:

Area da Loja: 40,00m?2
Localizagio: 5
Tenant-Mix: 2

No Shopping Center “C":

Area da Loja: 45,00m2
Localizagdo: 8
Tipo: 1

Quadro N° 01:
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Aluguel Minimo Shopping Center

em Ago/93 AN “Br . i
Estimado 379.658,93 147.174,82 153.483,47
L.Inferior 373.146,77 137.080,97 139.197,42
L.Superior 386.822,30 157.919,88 169.601,07
Pago 377.705,28 137.406,57_156.047.63

No Quadro N°® 02 cncontram-se 0os mesmos
tipos de valores locativos que foram obtidos numa
simulagilo, caso as lojas do Autor fossem locadas no
shopping center * Amostragem A” e fora dele, mais
precisamente no logradouro “Amostragem C”, com as
mesmas caracteristicas da loja avalianda, ou seja:

Area da Loja: 80,00m2

Localizagao: 7
Tenant-Mix:ou Tipo: 2

Quadro N° 02 - Simulagao:

Valor Shopping “B”  No Logradouro
Estimado 339.283,54 134.801,71
L. Inferior 318.444,62 121.777,39
L. Superior  360.773,66 149.128,46
Adotado 338.632,32 136.755.36

6. CONCLUSAO:

E do entender do Perito do Juizo que o
Valor do Aluguel Minimo Mensal Reajustdavel de Mer-
cado para a Loja em questdo, situada no Shopping
Center “A”, na data base da pericia (Agosto/93), de
acordo com as cldusulas contratuais, € igual a quantia
de 464,00 OTNs-ABRASCE, correspondendo na
quantia equiva- lente & CR$ 377.705,28 (trezentos ¢
selenta e sete mil e setencentos e cinco cruzeiros reais),
valor este, que vem sendo cobrado atualmente ao
Autor, a titulo de remuneragio minima bdsica pela
locagdo da drea ocupada no empreendimento em
questao.

7. CONSIDERA GCOES FINAIS:

Ante o0 exposto, o método mais adequado no
arbitramento do aluguel minimo de uma loja in-
tegrante de um shopping center é a avaliagiio técnico-
cientifica, através do ji consagrado Método Compara-
tivo de Dados de Mercado, independente de nivel de
rigor obtido na avaliagio, que seja utilizada a
inferéncia estatistica, evitando-se o uso de fatores de
homogenei-zagio, uma vez que a eslatistica inferéncial
auxilia na busca de formas de comportamento de
mercado, esta-belecendo tendéncias e incertezas,
enquanto que o uso de homogeneizagio envolve a
utilizag@o de fatores, cuja a sua determinagdo apresenta
um elevado grau de subjetividade por parte do
avaliador.
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