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TECNICAS NA DETERMINACAO
DE VALORES LOCATIVOS

Eng.? Luiz Carlos Berrini
“Avaliacoes de Imoveis”
33 Edicao - 1949
Método Basico, da Renda

O imovel vale pela sua capacidade
de produzir renda.

Método Derivado, Comparativo



BERRINI

Método da Renda

Valor do imovel = Renda liquida anual
Taxa anual




“"METODO DA RENDA”

Aluguel= Valor do imovel x Taxa de rendimento



TAXA DE RENDIMENTO
MENSAL

Taxa mensal = Aluguel mensal
Valor do imovel

Vi



TAXA EQUIVALENTE

- Transformacao de taxa anual para taxa mensal

» Seja a taxa de rendimento anual de 14,61% a.a.
Sua expressao € a seguinte:

e (1+X)12-1=0,1461 — (1+X)1?2=1,1461 —
« 1+ X =(1,1461)112 —» X =1,0114 — 1
e X=0,0114 ou 1,14% a.m.



TAXA EQUIVALENTE

- Transformacao de taxa anual para taxa mensal
O calculo errado seria 0 seguinte:

m 14,61% a.a. = 12 meses = 1,22% a.m.



LINHA DE TEMPO

n (meses)

10

11

12

PV R (PMT)
i (%)

FV



LINHA DE TEMPO

m Devem estar representados os dados
economicos:

m P (Valor Presente, PV)
m R (Prestacao, PMT)

= h (meses)

= | (taxa)

s FV (Valor Futuro, S)



Dado R, calcular P

Matematica Financeira
Engenharia Economica

sP=Rx (1+i)"—1
(1 i)

(Recuperacao de Capital)



A Grande Sacada

m Séries Perpetuas - também conhecidas
como seéries infinitas ou de custo
capitalizado. Elas tém estes nomes por
possuirem grande numero de periodos,

fato comum em  aposentadorias,
mensalidades, aluguéis.



Série Perpétua
Expressao de P

P=R[(1+)"=1]
. (1+i)D
e, para “n” tendendo ao infinito:

P=limn — o R[(1+)"=1]
(1+i)n . i
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Série Perpétua

m Numa Série Perpétua, obtém-se o valor
presente ( P ) dividindo-se a prestacao
mensal ( R) pela taxa de rendimento ( i ).



SEMELHANCA ENTRE

aluguel (utilizacao de um bem)

juro (utilizacao de um capital)

m em base a esta semelhanca é possivel
resolver o “aluguel” de forma semelhante
ao “juro”, ou seja, encarando-o como um
problema financeiro.



AVALIACAO DE ALUGUEIS

m Estabelecendo a devida comparacao
financeira, tem-se:

* P (Principal ou Capital) = Vi (Valor do Imovel)
* R (prestacao mensal) = Al (Aluguel Mensal)
* i (taxa de juro) =1 (taxa de rendimento)



AVALIACAO DE ALUGUEIS

Considerando que as locacdes sao series perpetuas, em
que é longo o prazo envolvido em funcado da vida util
(referencial) das edificagOes, tem-se a expressao:

Vi= Al
i
expressao esta que representa o Metodo da Renda
(lembra do Berrini?)



AVALIACAO DE ALUGUEIS

O Método da Remuneracao de Capital, por sua vez, é
eXpresso por:

Al =Vi.i

Nota: Al = aluguel mensal
| = taxa mensal



NORMAS TECNICAS

m Nivel nacional, ABNT

m Nivel estadual, Institutos Regionais
fillados ao IBAPE Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharia.



NORMAS TECNICAS
ABNT NBR 14653-2:2011

METODOLOGIA BASICA (item 11.4)

m Método Comparativo

m Método da Remuneracao de Capital
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NUMERO DE DADOS COMPARATIVOS
DE MERCADO - NBR 14653-2:2011

FUNDAMENTACAO REGRESSAO FATORES

m Grau | N =3 (k+1) N=3
m Graull N =4 (k+1) N=5
m Grau lll N =6 (k+1) N=12

Considerando 5 variaveis (localizacao, area, padrao,
condominio e idade) para atingir o Grau Il seriam
necessarios 24 dados de mercado efetivamente
utilizados na regressao, contra 5 no tratamento por
fatores.



METODO COMPARATIVO

TRATAMENTO POR FATORES

Critica a NBR 14653-2:2011
= 8.2.1.4.2 Tratamento por fatores

(Fatores: qualqguer numero ou elemento
submetido a operacao de multiplicacao)



METODO COMPARATIVO
TRATAMENTO POR FATORES

Norma IBAPE/SP - item 10.6
Aplicacao de fatores na pesquisa:
VAR VAR L N s ) el (R ) el ER A ha (A Ry B L L

Trata-se entao de um somatorio!



METODO COMPARATIVO
TRATAMENTO POR FATORES

Critica a Norma IBAPE/SP - item 10.6

Forma mais elegante de aplicacao de fatores na
pesquisa:

V,=V,x{[(F,)+ (F,)+..+(F)-n+ 1}

Continua sendo um somatorio!



METODO COMPARATIVO
TRATAMENTO POR FATORES

Conflito entre Fator (qualquer niUmero ou elemento
submetido a operacao de multiplicacao) e Somatorio.

Sugestao: Alterar a denominacao constante da NBR
14653-2:2011 para:

Tratamento por coeficientes

Entendendo coeficiente como condi¢cao ou
circunstancia que coopera para um determinado fim.



METODO COMPARATIVO
TRATAMENTO POR COEFICIENTES

Alias a Norma do IBAPE/SP indiretamente ja
propoe tal alteracao no proprio item 10.6 ao
se referir a “fatores ou coeficientes”.



REMUNERACAO DE CAPITAL

Determina o valor locativo de um imovel
baseado no que ele representa como
capital, a ser remunerado segundo uma
taxa de renda compativel com o mercado
imobiliario do tipo de imével em questao.



REMUNERACAO DE CAPITAL

Assim, sua utilizacao exige a correta
determinacgao, nao so do valor do “capital-
imovel” como também da taxa de
rendimento.



REMUNERACAO DE CAPITAL

Este metodo € quase sempre passivel de
aplicacao e muitas vezes constitui-se no
Unico recurso nos casos de iImoveis
iIsolados e atipicos, dificeis de terem
similares no mercado.



REMUNERACAO DE CAPITAL

Metodo Evolutivo

A composicao do valor total do bem é
feita a partir do valor do terreno,
acrescidos os custos de reproducao das
benfeitorias, a época da avaliacao, e
considerado o fator de comercializacao.



REMUNERACAO DE CAPITAL

Método Evolutivo — Capital-Imovel

(Capital-Terreno + Capital Construcao) x Fator de
Comercializacao

“fator de comercializacao” - também chamado de 3°
componente ou “vantagem da coisa feita”, determinado
de forma mais simples através de um percentual
aplicado sobre a soma do “capital-terreno” e do “capital-

construcao’.



Fator de Comercializacao

m ‘Razao entre o valor de mercado e o
custo de reproducao de um Iimovel
assemelhado.”

m A definicao é expressa por:

m F. = _Valor de mercado
Custo de reproducao




FATOR DE COMERCIALIZACAO

TIPOS DE PREDIOS VANTAGEM DA COISA FEITA

Novos de 0 a 10 anos de 10 a 20 anos de 20 a30 anos

1) Grande estrutura
( apartamentos, escritorios, 30% 30% a 25% 25% a 15% 15% a 0%

de incorporacgao )

1) Pequena estrutura ( até 4

andares ) e residenciais do tipo 20% 20% a 16,5% 16,5% a 10,5% 10,5% a 0%
\\finoll
3.) Industrial comum e residenciais 15% 15% a 12,5% 12,5a7,5% 7,5% a 0%
médias
4.) Residencial modesto e proletario 10% 10% a 8,5% 8,5% a 5,0% 5,0% a 0%

Eng.° Joaquim da Rocha Medeiros Jr.



METODO DA REMUNERACAO
DO CAPITAL

m [axa Base

Essa taxa, também denominada taxa
pura, € admitida como correspondendo
a taxa liquida obtida, a longo prazo com
aplicacoes seguras, desconsiderada a
inflacao (uma vez que os valores dos
imoveis também a longo prazo se
corrigem automaticamente dos efeitos
da mesma).



METODO DA REMUNERACAO
DO CAPITAL

m [axa Base

Pode ser assumida tendo como
referéncia a remuneracao media de
aplicacoes financeiras (Fundos Curto
Prazo, Renda Fixa, Multimercado,
Acoes), apos incidéncia de imposto de
renda.



METODO DA REMUNERACAO
DO CAPITAL

m Escolha da Taxa de Rendimento
mltem 11.4.2.3 da NBR 14653-2:2011

m “A taxa de remuneracao deve ser objeto de
pesquisa especifica para cada caso, pois
varia para cada tipo de imovel, localizacao e,
tambéem ao longo do tempo, dependendo da
conjuntura econbmica.”
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PERFIL CONSERVADOR

Curto Prazo RendaFixa |Multimercado

10.68 12,69 47,89

10,61 13,78 46,71

10,26 12,13 46,46

10,10 9,24 28,17

10,09 12,27 28,19
W

9,65 12,15 42,42

9,63 10,74 28,76

9,54 12,34 24,40

9,04 12,13 22,58

8,99 13,32 22,61

8,92 11,24 22,59

8,91 11,68 22,35

8,56 11,27 16,32

8,49 11,34 14,75

% a. a. 9,48 11,85 29,96

% a. m. 0,008 0,009 0,022

Perfil Conservador 85,00% 10,00% 5,00%
0,006 0,001 0,001 0,008483
I. R. (-15%) 0,005 0,001 0,001 0,007210

Aplicagao

2.000.000,00 | 2.000.000,00 | 2.000.000,00 | 2.000.000,00
1.700.000,00 200.000,00 100.000,00 | 2.000.000,00
Renda mensal 12.882,33 1.875,71 2.207,69 16.965,73
I. R. (-15%) 10.949,98 1.594,36 1.876,54 14.420,87

0,007210




PERFIL MODERADO

Curto Prazo RendaFixa |Multimercado Agoes
10.68 12,69 47,89 45,11
10,61 13,78 46,71 45,02
10,26 12,13 46,46 44,85
10,10 9,24 28,17 44,83
10,09 12,27 28,19 44,73
m
9,65 12,15 42,42 44,00
9,63 10,74 28,76 42,91
9,54 12,34 24,40 42,06
9,04 12,13 22,58 38,26
8,99 13,32 22,61 26,87
8,92 11,24 22,59 26,51
8,91 11,68 22,35 26,44
8,56 11,27 16,32 25,57
8,49 11,34 14,75 15,19
% a. a. 9,48 11,85 29,96 37,09
% a. m. 0,008 0,009 0,022 0,054
Perfil Moderado 67,00% 10,00% 15,00% 8,00%
0,005 0,001 0,003 0,004 0,013646
I. R. (-15%) 0,004 0,001 0,003 0,004 0,011599

Aplicacao

2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00
1.340.000,00 200.000,00 300.000,00 160.000,00 2.000.000,00

Renda mensal 10.154,31 1.875,71 6.623,08 8.638,37 27.291,47
I. R. (-15%) 8.631,16 1.594,36 5.629,62 7.342,61 23.197,75

0,011599




PERFIL ARROJADO

Curto Prazo RendaFixa |Multimercado Acgoes

10.68 12,69 47,89 45,11

10,61 13,78 46,71 45,02

10,26 12,13 46,46 44,85

10,10 9,24 28,17 44,83

10,09 12,27 28,19 44,73

m

9,65 12,15 42,42 44,00

9,63 10,74 28,76 42,91

9,54 12,34 24,40 42,06

9,04 12,13 22,58 38,26

8,99 13,32 22,61 26,87

8,92 11,24 22,59 26,51

8,91 11,68 22,35 26,44

8,56 11,27 16,32 25,57

8,49 11,34 14,75 15,19

% a. a. 9,48 11,85 29,96 37,09

% a. m. 0,008 0,009 0,022 0,054

Perfil Arrojado 52,00% 15,00% 20,00% 13,00%
0,004 0,001 0,004 0,007 0,016781
I. R. (-15%) 0,003 0,001 0,004 0,006 0,014264

Aplicagao

2.000.000,00 | 2.000.000,00 | 2.000.000,00 | 2.000.000,00 [ 2.000.000,00
1.040.000,00 300.000,00 400.000,00 260.000,00 | 2.000.000,00
Renda mensal 7.880,95 2.813,57 8.830,77 14.037,35 33.562,64
I. R. (-15%) 6.698,81 2.391,53 7.506,16 11.931,75 28.528,25

0,014264




PERFIL AGRESSIVO

Curto Prazo RendaFixa |Multimercado Agoes

10.68 12,69 47,89 45,11

10,61 13,78 46,71 45,02

10,26 12,13 46,46 44,85

10,10 9,24 28,17 44,83

10,09 12,27 28,19 44,73

m

9,65 12,15 42,42 44,00

9,63 10,74 28,76 42,91

9,54 12,34 24,40 42,06

9,04 12,13 22,58 38,26

8,99 13,32 22,61 26,87

8,92 11,24 22,59 26,51

8,91 11,68 22,35 26,44

8,56 11,27 16,32 25,57

8,49 11,34 14,75 15,19

% a. a. 9,48 11,85 29,96 37,09

% a. m. 0,008 0,009 0,022 0,054

Perfil Agressivo 20,00% 20,00% 30,00% 30,00%
0,002 0,002 0,007 0,016 0,026211
I. R. (-15%) 0,001 0,002 0,006 0,014 0,022280

Aplicagao

2.000.000,00 | 2.000.000,00 | 2.000.000,00 | 2.000.000,00 [ 2.000.000,00
400.000,00 400.000,00 600.000,00 600.000,00 2.000.000,00
Renda mensal 3.031,14 3.751,43 13.246,16 32.393,88 52.422,60
I. R. (-15%) 2.576,47 3.188,71 11.259,23 27.534,80 44.559,21

0,022280




METODO DA REMUNERACAO
DO CAPITAL

m Nota

Se taxas de rendimento liquido para
aplicacées imobiliarias devam ser menores
que as aplicacoes financeiras, em que pese
O menor risco, resta entao comprovada a
razoabilidade de taxas menores gue as dos
perfis agressivo e arrojado.



TAXA DE RENDA COMPOSTA

mi=V,. y+ Vp. iy onde
(Vi+ V)
m /| = taxa de renda liquida aplicada em V,

m V, = valor do terreno
m [, = taxa de rendimento liquido para o capital-terreno
m V|, = valor das benfeitorias

m /, = taxa de rendimento liquido para o capital-
benfeitorias

V= Valor do imovel = (Vi + V, ) . F,



APLICACAO DA TAXA DE
RENDA COMPOSTA

m Terreno (V) cooeeeeeeeeeee, $ 168.016,00
m Benfeitorias (V) ..ccovvveeeeeeeeeaea, $ 320.849.00
mlSomAl A AR R R R0 RRRN $ 488.865.00
m Fator de comercializacao (Fc) ...... 13,0%

m [axas consideradas:

m - para o capital-terreno .............. 8,0%aa = 0,643%am
m - para o capital-construcao ........ 12,0%aa = 0,949%am



APLICACAO DA TAXA DE
RENDA COMPOSTA

i =($168.016,00 x 0,00643) + ( $ 320.849,00 x 0,00949)
$ 488.865,00

| = 0,0084 ou 0,84% a.m. (Perfil conservador?)

Esta taxa (0,84%) aplicada ao valor do imovel
fornece o aluguel mensal de:

($ 488.865,00 x 1,13 x 0,0084) = $ 4.662,00



METODO DA REMUNERACAO
DO CAPITAL

= APROVEITAMENTO

Sobre o valor de terreno do imovel para o
qual se procura determinar o aluguel por
meio do método da Remuneragao do Capital
deve ser considerado o aproveitamento.



APROVEITAMENTO

Nos imodveis localizados em zonas
urbanisticas onde, por vocacao de uso e
permissao legal, seja economicamente
necessario e recomendavel aproveitar os
terrenos atraves de areas maximas,
imprescindivel se torna levar em conta a
adequacao, ou nao, das benfeitorias a essa

condicao.



APROVEITAMENTO

Analise necessaria visto poder ocorrer na
avaliacao de duas lojas térreas,
absolutamente iguais em prédios adjacentes
mas com um numero de pavimentos
distintos, sejam obtidos aluguéis tambem
distintos, em razao de terem sido
consideradas quotas-partes de valores de
terrenos diferentes.



SUBAPROVEITAMENTO

Nesses casos, se nao levado em conta, o
aluguel sera super avaliado, o que €
visivelmente errado pois atribui ao inquilino
responsabilidade que € evidentemente do
proprietario, que € quem pode e deve
acrescentar a area existente a que falta para
atingir aproveitamento economico maximo e
ideal (Art. 52 da Lei 8.245/91)



APROVEITAMENTO

Especialistas defendem a tese: o super
aproveitamento do terreno € funcao também
da idade do imovel, sendo decrescente a
medida que a sua vida util vai diminuindo,
pois no final desta ele perde a capacidade de
estar super aproveitado.



APROVEITAMENTO

Os engenheiros Joaquim da Rocha Medeiros
Jr. e o0 saudoso Ernesto Whitaker Carneiro,
adeptos dessa vertente entendem ser
necessario levar em consideracao um valor
residual de 20% e admitem que esse
desagio ocorra linearmente.



APROVEITAMENTO

Este ponto de vista € representado pela seguinte
expressao algébrica:

Cop = 1-[((E-¢€)/E) x (0,20 + (0,80 . (V - v)/V))]
onde:

C,p = coeficiente de corregao procurado

E = area homogeneizada “possivel”

e = area homogeneizada “existente”

0,20 = valor residual da construcao no limite da
vida util

V = vida util prevista para a edificacao existente
v = idade da edificacao existente



APROVEITAMENTO

Estes dois fatores (area e idade) sao
endogenos, portanto sao multiplicativos.

Como explicar o fato de imodveis serem
demolidos antes de atingirem sua vida util?



APROVEITAMENTO

A demolicao acontece quando ocorre
alteracao ponderavel do padrao das
construcoes em determinada regiao.

Aos dois fatores endogenos (area e idade) se
acrescenta o padrao, de natureza exogena,
portanto de carater somatorio.



SUBAPROVEITAMENTO
FORMULA PROPOSTA

Copop=1-[((1-(e/E))x(0,20+ (0,80.(1-(
v/V)))+(1-(p/P))] onde:

C, = coeficiente de corregao procurada

e = area homogeneizada “existente”

E = area homogeneizada “possivel”

0,20 = valor residual da construcao no limite da vida
util

v = idade da edificacao existente

V = vida util prevista para a edificacao existente

p = padrao da construcao original

P = padrao da construgao possivel



SUBAPROVEITAMENTO
GRAFICO DA FORMULA PROPOSTA

Cap

1,400
1,200
1,000
0,800
0,600
0,400

0,200

SUBAPROVEITAMENTO

1 4 7 1013 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52 55 58 61

e Sériel
— Série2
Série3

— Séried




COMPARACAO DIRETA

m 11.4.1.2 Especial atencao deve ser dada
quando forem comparados alugueis com
distintos periodos de reajuste ou estagios
do contrato, admitindo-se 0s seguintes
procedimentos:



COMPARACAO DIRETA

m [ornar os dados homogéneos, com O
auxilio de modelos que levem em conta a
previsao inflacionaria.



ELEMENTO COMPARATIVO

= Imovel : Armazém

m Local : Avenida Thomaz Turbano - Barueri
m Prazo do contrato : 5 (cinco) anos

= |nicio do contrato : 15/07/2009

m Fim do contrato : 14/07/2014

= Aluguel inicial : R$ 70.000,00/més

m Reajuste : anual

m Correcao : indice IGP-M/FGV



ATUALIZACAO - EXEMPLO

m Determinar o aluguel vigente no més de
Janeiro de 2014, data de referéncia
(citacao) de eventual acao revisional do
imovel avaliando.

m Elaborar um grafico ou croquis para
visualizar a evolugcao periodica dos
alugueis.



70.000,00

Ano 12 2° 3° 4° 5°
15/7/09 15/7/10 15/7/11 15/7/12 15/7/13
Periodo a a a a a
14/7/110 14/7/11 14/7/12 14/7113 14/7/114
IGP-M/FGV 404,718 428,150 463,927 494,891 520,508
(Julho 09) (Julho 10) (Julho 11) (Julho 12) (Julho 13)
90.027,00
Aluguéis 85.596,30 T
80.240,77
74.052,78
Inicial




ATUALIZACAO - EXEMPLO

m calculo do aluguel vigente no més de
Janeiro de 2014, data de referéncia
(citacao) de eventual acao revisional do
imovel avaliando:

= (R$ 70.000,00 / 404,718) x 520,508
m = R$ 90.027,00/més



ATUALIZACAO

= Regra Basica

= Dividir o valor do aluguel inicial da locacao
pelo indice relativo ao primeiro més do
contrato e multiplicar pelo indice relativo ao
meés inicial do periodo contratual no qual esta
iInserido 0 més especificado.



IMOVEIS COMERCIAIS
LOJAS - HARPER

m Considera que o preco meéedio do metro
quadrado varia de forma parabolica com
relacao a uma profundidade padrao para o

local, ou seja, € proporcional a raiz quadrada
da profundidade.



IMOVEIS COMERCIAIS
LOJAS - HARPER

m Dessa maneira, a primeira quarta parte da
loja, com frente para a via de acesso
corresponde 50% do valor da loja; a segunda
quarta parte, 21%; a terceira, 16%; a ultima,
13%.



IMOVEIS COMERCIAIS
LOJAS - HARPER

13%

16%

21%

50%

Rua




IMOVEIS COMERCIAIS
LOJAS - HARPER

sVi=v,[(a xSxf )% +(A)] onde:

= V, = valor locativo

= v, = valor unitario

m a = frente da loja

m S = areadaloja

= f, = fundo padrao (variando de 15 m a 20m)

= A, = areas ponderadas de subsolo, mezanino ou
sobre loja.



IMOVEIS COMERCIAIS
LOJAS - LUVAS

m No caso de existéncia de luvas, deve ser
efetuado o calculo do acréscimo de um
aluguel adicional equivalente a prestacao
mensal que amortize a antecipacao no prazo
do contrato, com taxas correntes de juros e
de correcao monetaria.



IMOVEIS COMERCIAIS
LOJAS - LUVAS

Dados do comparativo (anuncio)
= Aluguel: R$ 2.000, 00 / més

= Luvas: R$ 50.000,00

m Contrato: 3 anos ( 36 meses )

= Frente: 6,00 m

= Area: 70m? de lojas + 90 m2 de mezanino e
sobreloja (relacao 2:1)



IMOVEIS COMERCIAIS
LOJAS - LUVAS

12 ano 22 ano 32 ano




IMOVEIS COMERCIAIS
LOJAS - LUVAS

m Calculo do aluguel equivalente, com as luvas
admitidas como prestacoes mensais T.P.,
1,35% a.m.

= Aluguel = R$ 2.000,00 + R$ 50.000,00 x
0,0353 = R$ 2.000,00 + R$ 1.762,80 = R$
3.762,80 / més

NOTA: “0,0353” obtido em calculadora financeira
HP 12C

Excel: fx Financeira = -PGTO0O(0,0135;36;50000)



IMOVEIS COMERCIAIS

LOJAS - LUVAS E HARPER

Assim, resulta o unitario:

V, = R$ 3.762.80
(6m x 70m2 x 20m ) %° + 130m?
2
= R$ 24,00/m2/ 20m fundo padrdo




AREA TOTAL X AREA PRIVATIVA

« Cuidados na diferenciacao entre areas
privativas e totais uma vez que os valores
ofertados para locacao de unidades
autonomas referem-se usualmente as
areas privativas e os para venda, as areas
totais.



Lei n° 8.245, de 18/10/1991.

* Dispbe sobre as locacdées dos imoveis
urbanos e o0s procedimentos a elas
pertinentes.



LEI N° 8.245/91
Secao VI - Das Benfeitorias

m Art. 35: As benfeitorias necessarias
introduzidas pelo locatario, ainda que nao
autorizadas pelo locador, e as benfeitorias
uteis, desde que autorizadas, sao indenizaveis
e permitem o exercicio do direito de retencao,
salvo expressa disposicao contratual em
contrario.



Secao VI - Das Benfeitorias

m Art. 36: Estabelece que, terminada a locacao,
as benfeitorias voluptuarias nao sao
indenizaveis e poderao ser retiradas pelo

iInquilino desde que nao afetem a estrutura e a
substancia do imovel.



Tres tipos de benfeitorias
Caodigo Civil - art. 96

voluptuarias: “de mero deleite ou recreio, que
nao aumentam o uso habitual do bem, ainda que
o tomem mais agradavel ou sejam de elevado

valor” (piscina, piso de marmore, quadra
esportiva, sauna, etc);



Tres tipos de benfeitorias
Caodigo Civil - art. 96

uteis: “as que aumentam ou facilitam o uso do
bem” (abertura de um vao para porta, instalacao
de diviséria de alvenaria, etc);



Tres tipos de benfeitorias
Caodigo Civil - art. 96

hecessarias: “as que tém por fim conservar o
bem ou evitar que se deteriore” (conserto de
caixilho, pintura de madeiramento externo, reparo
na Instalacao  elétrica, substituicao de
encanamento com vazamento, etc).



REFORMAS — NBR 14653-2

11.4.3 O custo de reformas que beneficiem o
Imovel alugado pode ser amortizado em forma de
desconto do aluguel, durante prazo compativel.

Duvida: o que € prazo compativel ( ?)



Lei 8.245/91 - Secao Il
Da Locacao nao Residencial

m Art. 52. O locador nao estara obrigado a
renovar o contrato se:

m | — por determinacao do Poder Publico,
tiver que realizar no imovel obras que
Importarem na sua radical transformacao,
ou para fazer modificacao de tal natureza
que _aumente o valor do negocio ou da
propriedade;




Lei n° 8.245, de 18/10/1991.

m Art. 18. E licito as partes fixar, de comum
acordo, novo valor para o aluguel, bem como
inserir ou modlficar clausula de reajuste.

m Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou o
locatario, apos trés anos de vigéncia do
contrato ou do acordo anteriormente realizado,
poderao pedir revisao judicial do aluguel, a fim
de ajusta-lo ao preco de mercado.



REVISIONAL DE ALUGUEL

m Art. 69. O aluguel fixado na sentenca retroage a
citacao.



Capitulo V - DA ACAO
RENOVATORIA

mArt. 71. Alem dos demais requisitos
exigidos no art. 282 do Codigo de
Processo Civil, a peticao inicial da acao
renovatoria devera ser instruida com:

m/V — Indicacao clara e precisa das
condicoes oferecidas para a renovacao
da locacao;



Art. 282 do CPC

A peticao inicial indicara:

| — o juiz ou tribunal, a que é dirigida;

Il —

Il —

IV — o pedido, com as suas especificacoes,

m V| — as provas com que o autor pretende demonstrar
a verdade dos fatos alegados; (eis aqui as
atribuicoes do engenheiro de avaliacoes!!!)

Nota: o Art. 282 é o Art. 319 do NCPC



ALIENACAO DE IMOVEL
LOCADO

m Art. 8.° Se o imovel for alienado durante a
locacao, o adquirente podera denunciar o
contrato, com o prazo de noventa dias
para a desocupacao, salvo se a locacao
for por tempo determinado e o contrato
contiver clausula de vigéncia em caso de
alienacdo e estiver averbado junto a
matricula do imovel.



CASOS ESPECIAIS

m POSTOS DE ABASTECIMENTO

m /nstalacdo que atende veiculos a motor,
vendendo especialmente gasolina e oOleo a
varefo, local em que tal servico € oferecido.
(HOUAISS)

m Sem definicdo na NBR 14653 e no Glossario
do IBAPE/SP.



CASOS ESPECIAIS

POSTOS DE ABASTECIMENTO

m Acabamento e ‘lay out’: padrao imposto
pela empresa distribuidora do
combustivel que sera comercializado

m Loja de conveniéncia, hoje componente
basico dos postos de abastecimento, com
modelagem pela empresa distribuidora.



CASOS ESPECIAIS

POSTOS DE ABASTECIMENTO

Sistema de construcao e implantacao: segue
normas especificas, levando-se em conta
principalmente o aspecto seguranca:

m com areas e distancias minimas e maximas
na distribuicao dos equipamentos e
construcoes internas do posto.



CASOS ESPECIAIS
SHOPPING CENTER

Centro comercial planejado, sob administracao unica e
centralizada, e que:

1.seja composto de lojas destinadas a exploracao de
ramos diversificados de comeércio e prestacao de
Servicos e que permanecam, em sua maior parte,
objeto de locacao;

2.estejam os locatarios sujeitos a normas contratuais
padronizadas, visando a manutencao do equilibrio
de oferta e da funcionalidade, para assegurar, como
objetivo basico, a conveniéncia integrada;



CASOS ESPECIAIS
SHOPPING CENTER

Centro comercial planejado, sob administracao unica e
centralizada, e que:

3.varie o preco da locacao, ao menos em parte, de
acordo com o faturamento dos locatarios;

4.ofereca a seus usuarios estacionamento
permanente e tecnicamente bastante;



SHOPPING CENTER
TIPOS DE LOJAS

mi.
m2!
m 3.
m4.
mD.
m 0.
mi/!
= 8.

Lojas ancora.
Alimentacao.
Vestuario.
Artigos do lar.
Artigos diversos.
Refeicoes e bebidas.
Servicos.
Lazer



SHOPPING CENTER
TENANT MIX

Representacao grafica do shopping center, em
planta baixa, onde se encontram distribuidas
todas as  atividades  previstas  pelo
empreendedor e resultantes das pesquisas e
do planejamento



SHOPPING CENTER
TENANT MIX

m Representa o arranjo fisico das varias areas
destinadas a locacao, estando definidas para
cada uma o ramo de comercio, lojista, forma,
dimensoes e sua localizagao.

m SO pode ser alterado pela administracao sob
pena de acarretar desequilibrio das
atividades programadas.

mIntegra o0s contratos firmados pelos
locatarios.



SHOPPING CENTER
CLASSIFICACOES

= Regional

s Comunitario

= Vizinhanca

m Especializado
m Outlet Center
m Festival Center



SHOPPING CENTER

CONTRATO DE LOCACAO

= E sucinto, restringindo-se quase que a
qualificar as partes e  estabelecer
generalidades, vez que os detalhes e a
quase totalidade dos direitos e obrigacoes
acham-se contidos nas escrituras
declaratérias regedoras das locacoes.



SHOPPING CENTER

CONTRATO DE LOCACAO

= Quando o locatario de loja de Shopping
Center assina contrato de locacao, esta
firmando um contrato de adesao

m Aceita, na sua totalidade, as normas e
condicoes pré-estabelecidas pelos
empreendedores, todas elas
consubstanciadas em documento unico,
intitulado de normas declaratorias regedoras
das locacoes.



SHOPPING CENTER
NORMAS DECLARATORIAS

Instituidas por instrumentos publicos, disciplinam:
m Instalacoes de lojas
m utilizacao das partes privativas e comuns
m forma e prazo de cobranca dos alugueis
m despesas comuns e seu rateio
m administracao do shopping center
m condicoes de uso do nome do Shopping Center
m regras para instituicao do regimento interno
m associacao dos lojistas

m penalidades, etc.



SHOPPING CENTER

NORMAS DECLARATORIAS

Documento de extraordinaria forca na relacao
locaticia

m suplanta, até mesmo o contrato de locacao
em si, visto existir referéncia expressa a sua
prevaléncia quando houver divergéncia entre
as suas normas e qualgquer disposicao da
peca contratual.



SHOPPING CENTER

NORMAS DECLARATORIAS

m Em unidades especificas, tais como lojas
ancora, lojas satélites, cinemas, devem ser
analisados, individualmente, os diversos
dispositivos de tao importante documento.

Nota: Ver estudo IBAPE/SP sobre Iojas
ancoras (aluguel 20% de lojas satelites)



