CASOS ESPECIAIS DE AVALIACAO DE LOCACAO
EM SHOPPING CENTERS

Antonio Carlos Dolacio Rodrigo Salton Leites




SHOPPING CENTER R

- Empreendimento de base imobiliaria

- Interrelagbes: cobra os Lojistas (vendas)
responde aos Investidores (remuneracio do negdcio)

POR QUE AVALIACAO DE LOJA EM SHOPPING E DIFERENTE DAS DEMAIS?

- Ofertante Unico x Livre mercado

- A ftratativa comercial estabelecida pelas partes na celebracdo do contrato de
locagdo pode ser mais preponderante na formagao do valor locativo do que o0s
fatores empiricos que os peritos costumam utilizar
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e Faltam critérios especificos nas Normas Técnicas vigentes. c o o
Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91) ¥ = e o
NBR 14653-1 — Avaliag3o de Bens - ABNT
Norma para Avaliacao de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP

e NBR 14653 — Avaliacao de Bens — ABNT

— Parte 1: Procedimentos gerais;

— Parte 2: Iméveis urbanos:;

— Parte 3: Imdveis rurais;

— Parte 4: Empreendimentos;

— Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral;
— Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

— Parte 7: Patriménios historicos. @ W & ® & »
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https://ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1691699163-Cartilha%20-%20Diretrizes%20Basicas%20para%20Avaliacoes%20de%20Locacoes%20em%20Shopping%20Centers.pdf
https://ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1691699163-Cartilha%20-%20Diretrizes%20Basicas%20para%20Avaliacoes%20de%20Locacoes%20em%20Shopping%20Centers.pdf

POR QUE AVALIAR ? #COBREAP
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Sem Renovagao Amigavel

!

ACAO RENOVATORIA

@ .......

Avaliacao Valorde Mercado @ ... ...




TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
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DECISAO |
- n ° ° ® °
Processo n°: _ Renovatoria de Locacao
Requerente: ° ° ° °
Requerido: |
° ® @ °
Em 07 de dezembro de 2021, faco estes autos conclusos a(ao)
MM(*) Juiz(a) de Direito. Dr(*) I
Eu. | ssistente Judicidrio.
subscrevi.
Vistos.
Partes legitimas, capazes e bem representadas.
Nao ocorre nenhuma hipétese de extingdo ou julgamento antecipado da
lide.
Sem preliminares. dou o feito por saneado.
Considerando que a controversia da demanda reside no valor do locaticio,
defiro a prova pericial.
Para tanto. nomeio a peria N © C<5cc Ja T1X0 seus
honorarios periciais em RSINincumbindo as partes autora e requerida o pagamento
prévio, na proporc¢ao de 50% cada.
Com a confirmagdo do depodsito nos autos. proceda a serventia com a
intimagdo da especialista para manifestar eventual aceitacdo do encargo e inicio do
trabalho.
I.—\s partes poderao formular quesitos e nomear assistentes técnicos.l
Int.
Sdo Paulo. 7 de dezembro de 2021. e o o o o o
° ® ° ° . °
Juiz(a) de Direito % & & & ¢ 8
(assinatura eletronica)
a ° ° ° . °




POR QUE AVALIAR ? “COBREAP .
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Em caso de Desequilibrio

!

REVISIONAL DE ALUGUEL

!

Avaliacao Valor de Mercado - Pericia




POR QUE AVALIAR ? WCOBREAP .
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AVALIACAO ADMINISTRATIVA AN
Laudo Prévio

!

Para Auxiliar na Instrucao de Pecas
em ambos os Processos
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 Como avaliar a locacao de uma loja de Shopping Center?
e AMM, CTO, Aluguel Percentual, Escalonamento...

f)




Shoppings Tradicionais

* Mix variado de segmentos:

* Exemplo

Moda

Vestuario

Supermercado

Calgados

Artigos Esportivos

Artigos para o Lar

Construcao e Decoracgao

Telefonia e Acessorios

Alimentacdo e Bebidas

Artigos Diversos

Brinquedos Oticas

Livrarias Perfumaria e Cosméticos
Pet Centers Relojoarias e Joalherias
Academias Conveniéncia / Servigos
Centros Médicos Quiosques

Centros Educacionais Outros

Plano de Mix ABRASCE 2022/2023
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Shopping Tradicional

Foto: Fernando Moraes em Veja
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Foto: José Roberto Almeida em Google Maps



https://vejasp.abril.com.br/estabelecimento/shopping-iguatemi
https://www.google.com.br/maps/place/Shopping+Iguatemi+S%C3%A3o+Paulo/@-23.5770446,-46.6881912,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipOJ-_8q9m4y1GBu6wWBVeiX2383jpoEgDfzGEcW!2e10!3e12!6shttps:/lh5.googleusercontent.com/p/AF1QipOJ-_8q9m4y1GBu6wWBVeiX2383jpoEgDfzGEcW=w203-h152-k-no!7i4000!8i3000!4m11!1m2!2m1!1sshopping+iguatemi+interno!3m7!1s0x94ce576d78fdbdb5:0x5ffc6f2485c8ae!8m2!3d-23.5770446!4d-46.6881912!10e5!15sChlzaG9wcGluZyBpZ3VhdGVtaSBpbnRlcm5vWhsiGXNob3BwaW5nIGlndWF0ZW1pIGludGVybm-SAQ9zaG9wcGluZ19jZW50ZXLgAQA!16s/m/04m__zj?hl=pt-BR&entry=ttu
https://www.google.com.br/maps/place/Shopping+Iguatemi+S%C3%A3o+Paulo/@-23.5770446,-46.6881912,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipNmeCH-GM3hpzfj5qtLiVlWt9u-NN6iG2N3kLEp!2e10!3e12!6shttps:/lh5.googleusercontent.com/p/AF1QipNmeCH-GM3hpzfj5qtLiVlWt9u-NN6iG2N3kLEp=w203-h106-k-no!7i4146!8i2176!4m13!1m2!2m1!1sshopping+iguatemi+interno!3m9!1s0x94ce576d78fdbdb5:0x5ffc6f2485c8ae!8m2!3d-23.5770446!4d-46.6881912!10e5!14m1!1BCgIYEg!15sChlzaG9wcGluZyBpZ3VhdGVtaSBpbnRlcm5vWhsiGXNob3BwaW5nIGlndWF0ZW1pIGludGVybm-SAQ9zaG9wcGluZ19jZW50ZXKaASNDaFpEU1VoTk1HOW5TMFZKUTBGblNVUTJhblV6UjFsM0VBReABAA!16s/m/04m__zj?hl=pt-BR&entry=ttu
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* Nichos particulares ...,
* Pesquisa de comparativos no mesmo empreendimento
e Exemplos




Shopping Tematico - Decoracao

=

Foto: Sydnei Tuma em Veja
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Foto: TripAdvisor 5 - é % . A


https://vejasp.abril.com.br/estabelecimento/shopping-d-d
https://www.aluguepousadas.com.br/o-que-fazer/sp/sao-paulo/d-d-shopping

Shopping Tematico - Automoveis  «icopreap
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Foto: Facebook AutoShopping NacSes Unidas

L ] L ] L ] ® [ ] ®
L ] L ] L ] L ] L ] ®
[ ] ® ® ® L ] ®
\“\ Foto: Nicelocal @ ° ° ° . °



https://lh5.googleusercontent.com/p/AF1QipODuiJEihjccLtjjJmcvPF993Ts11GF46QZsIl1=s1536
https://www.facebook.com/AutoShoppingNacoesUnidas/photos/a.248477997055639/266160395287399/
https://www.facebook.com/AutoShoppingNacoesUnidas/photos/a.248477997055639/266160395287399/

Shopping Tematico - Gastrondmico

Fotos: Ricardo Bassetti em Galeria da Arquitetura
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https://www.galeriadaarquitetura.com.br/slideshow/newslideshow.aspx?show=Carrosell&idProject=2933&index=0#0

Shopping Tematico - Outlet

Foto: Divulgacdo em Folha de S3o Paulo
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Foto: Folha de Alphaville



https://www.folhadealphaville.com.br/folha-content/catarina-fashion-outlet-comemora-a-abertura-de-novas-lojas-e-restaurantes
https://www1.folha.uol.com.br/mercado/2023/04/outlets-se-espalham-e-recebem-investimentos-milionarios-em-sp.shtml
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* Referéncia ABRASCE — Plano de Mix 2022/2023 ..
 ABL — Area Bruta Locdvel T
* Praca de alimentacao

* Quiosques — Particularidades na periodicidade

Tabela 1 - Resumo do tipo de loja e area

TIPO DELOJA AREA

Ancora Acima de 1.000 m?2
Semi-ancora Entre 500 e 999 m?
Megalojas Entre 250 e 499 m2
Satélite Menor que 250 m2
Conveniéncia / Servi¢o Nao se aplica o o o o o
Entretenimento Acima de 1.000 m?2 e o o o o
Mall & Merchandising Nao se aplica e o o o o o

Fonte:resumido do Plano de Mix ABRASCE 2022/2023. ° ° ° ° .
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COMPLEXIDADE ENTRE AS TIPOLOGIAS DE LOJAS T e O

- ANCORAS
Contratos diferentes (AMM. CTO, ETC)
Pouquissimos elementos comparativos
MUITA COMPLEXIDADE

- MEGA LOJAS
Poucos elementos comparativos
MEDIA COMPLEXIDADE

- SATELITES
Muitos elementos comparativos )
MEDIA COMPLEXIDADE SE SHOPPING NAO FOR LINEAR
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IMPORTANCIA DA LINEARIDADE DOS VALORES NO EMPREENDIMENTO ¢ o o e

- Shopping A
20 lojas com valor R$ 100,00 / m2/més

média 20x100/20 = R$ 100,00 / m2/mes — [ e T

- Shopping B
10 lojas com valor R$ 50,00 / m2/més e
10 lojas com valor R$ 150,00 / m2/més
media (10x50 + 10x150)/20 = R$ 100,00 / m2/més

média menores = 30 / m2/més ’
média maiores = 150 / m2/més PERITO DEVERA ESCOLHER E

JUSTIFICAR UM DOS VALORES
CALCULADO
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Garante a remuneracao dos investidores
Exemplo de quadro resumo no contrato
Dados importantes para a avaliacao




Contrato — Quadro Resumo

“COBREAP

Objeto da locacao:|
localizado 3 Rua
na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo 1

Nome Fantasia- [

Ramo de Atividade: Comercializacdo de comida I

Area: 46,89 m2 (quarenta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses — inicie 01/06/2016 térmirio em 31/05/2021

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento bruto mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Rea;ustﬁvel RS 16.,772,86 (dezesseis mul setecentos e setenta e
Qito reais e oitenta e seis centavos), do 1° ao 60° més de vigéncia da renovagao, observados
0s termos da cldusula 52 e seguintes, inclusuve, mas nao somente, em relacao ao reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses.

Reajuste: IGPM/FGV (Indlce Geral dée Precos de Mercado da Fundacao Getdlio Vargas),
adotando-se como base Junho/2016, & .




Identificagao das Lojas CO_BREAP

LUC Lo J 3 C| e Uso Comercia | “ e e e

SUC Salao de Uso Comercial SR
EUC Espaco de Uso Comercial

MUC Modulo de Uso Comercial

ARCO ARea COmercial

Outros

Objeto da locagao:f Saldo Comercial n® do SHOPPING
localizado  Rua junto >

na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo
Nome Fantasia:

Ramo de Atividade: Comercializagio de comida I

Area: 46,89 m? (quarenta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses ~ inicio 01/06/2016 término em 31/05/2021

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento brute mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Reajustével: RS 16.772,86 (dezesseis mil, setecentos e setenta e ° ° ° ° ° °
oito reais e oitenta e seis centavos), do 19 ao 60° més de vigéncia da renovagao, observados
os termos da cldusula 52 e seguintes, inclusive, mas ndo somente, em relacéo ao reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses.

Reajuste: IGPM/FGV (Indlce Geral de Precos de Mercado da Funda(;ao Getdlio Vargas),
adotando-se como base Junho/2016.




i ;‘ZV,".'




Contrato — Quadro Resumo

¢ COBREAP

Objeto da locagao: Saldo Comercial n° | do SHOPPING_
ocalizado & Ruo N, ~° I, oo > I

na Cidade de S&o Paulo Estado de S3o Paulo.
Nome Fantasiail}

Ramo de Atividade: Comercializacio de comida I

Area: ,89 m?2 (quarenta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados) |

Prazo: 60 (sessenta) meses — inicic 01/06/2016 término em 31/05/2021

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento bruto mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Reajustével- Rs 16.772,86 (dez&ssets mul setecentos e setenta e
oito reais e oitenta e seis centavas), do 1° ao 60° més de vigéncia da renovagao, observados
os termos da cldusula 52 e seguintes, inclusive, mas ndo somente, em relacio ao reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses.

Reajuste: IGPM/FGV (Induce Geral de Precos de Mercado da Fundagao Getdlio Vargas),
adotando-se come base Junho/2016. o s




Area

Nao é objetivo de pericia — exceto revisional especifica

Objeto da locagao: Saldo Comercial n° [ do SHOPPING_
localizado & Rua I, © HE. uto > I

na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o0 Paulo.

Nome Fante=ro- I

Ramo de Atividade: Comercializacio de comida NG

rea: 46,89 m2 (quaranta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses — inicic 01/06/2016 término em 31/05/2021

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento bruto mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Reajustavel: RS 16.772,86 (dezesseis mil, setecentos e setenta e
oito reais e oitenta e seis centavos), do 19 ao 60° més de vigéncia da renovacao, observados
os termos da cldusula 52 e seguintes, inclusive, mas ndo somente, em relagao ao reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses.

Reajuste: IGPM/FGV (indice Geral de Pregos de Mercado da Fundacdo Getdlio Vargas),
adotando-se como base Junho/2016. & - :
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* Loja recebida e entregue na ’casca’ (shell ou no 0sso) c e e e
* Concessdo de uso — Estoque — Area sem venda c e e
* \Ver se consta na ABL do contrato

* Inerente a atividade do lojista

Objeto da locagdo: Saldo Comercial n® do SHOPPING
localizado & Rua I, .© B, ju-to >

na Cidade de S&o Paulo, Estado de S50 Paulo.

Nome Fanta=;>-
Ramo de Atividade: Comercializacio de comida GGG

rea: 46,89 m2 (quarenta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses — inicic 01/06/2016 término em 31/05/2021

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento brute mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Reajustavel: R$ 16.772,86 (dezesseis mil, setecentos e setenta e
oito reais e oitenta e seis centavos), do 19 ao 60° més de vigéncia da renovacao, observados
os termos da cléusula 52 e seguintes, inclusive, mas ndo somente, em relacdo ao reajuste do £ R T B 8 3
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses.

Reajuste: IGPM/FGV (Indlce Geral de Precos de Mercado da Fundagao Getdlio Vargas),
adotando-se como base Junho/2016.




P 1 N
B e | N
SEEEL, | o .
nnnaAi INNIRAIN R e e e ey o
CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
o o e o
e o o o
e o o o
e o o o o o
e o e o o o
o o e o o o




Divergéncia de Area il COBREAP
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CONSIDERANDQC que, na presente data, as Partes firmam este Instrumento
Particular de Contrato de Locacédo e Outras Avengas do Shopping Center
referente 2
com area
prazo de 05 (cinco) ; 6;

I Area loja = 30,53m2I

|
ll Area mezanino = 8,32m? .~

| DO
' )




Contrato — Quadro Resumo COBRE AP
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Objeto da locacao: Saldo Comercial n- do SHOPPING_ b & @
localizado & Rua [ ~° B juto > I . w e

na Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o0 Paulo.

Nome Fantasia: [

Ramo de Atividade: Comercializaco de comida |l

Area: 46,89 m2 (quarenta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

IlPrazo: 60 (sessenta) meses H'inicio 01/06/2016 término em 31/05/2021 I

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento bruto mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Reajustével RS 16.772,86 (dezesseis mul setecentos e setenta e
0ito reais e oitenta e seis centavos), do 1° ao 60° més de vigéncia da renovagao, observados
os termos da cldusula 52 e seguintes, Indusnve, mas nao somente, em relacao ao reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses.

Reajuste: IGPM/FGV (Indlce Geral de Pregos de Mercado da Fundagao Getdlio  Vargas),
adotando-se como base Junho/2016. &




Vigéncia

* Definido no contrato e judicialmente

* Exemplos de vigéncias distintas

* Direito a renovag¢ao — vigéncia minima de 5 anos

CLAUSULA SEGUNDA - O presente contrato vigorard pelo prazo de 36
(trinta ¢ seis) meses, contados a partir de 15/08/2022 até 14/08/2025, data em que

0os LOCATARIOS, independentemente de qualquer aviso ou interpelagio,

judicial ou extrajudicial. se obrigam a restituir o imdvel aos LOCADORES.

completamente livre ¢ desocupado de pessoas e coisas, em perfeitas condigdes de

conservagdo, higiene e limpeza, nos termos aqui pactuados.

CLAUSULA TERCEIRA - Pela locagdo ora ajustada, os LOCATARIOS
pagardao aos LOCADORES o aluguel mensal de R$ 4.000.00 (quatro mil reais)
no primeiro ano de loca¢ao; R$ 5.000,00 (cinco mil reais). considerados hoje e
reajustados pelo IGPM da FGV até entdo a partir do segundo ano de locacdo. e
R$ 7.071.97 (sete mil. setenta e um reais e noventa e sete centavos), considerados
hoje e reajustados pelo IGPM da FGV, até entdo a partir do terceiro ano em
diante. Os reajustes anuais seguintes serdo de acordo com a variacio do IGPM da
FGV. ou na hipotese de extingdo deste, o IPC da FIPE, constatada no periodo de
12 meses, contados, sucessivamente, desde 01 de agosto até o dia 31 de julho de

cada ano subsequente.
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snoppING CENTER IIEIGIGINIIIIEEEE

CONTRATO ATIPICO DE LOCACAO DE AREA COMERCIAL - “ARCO”
QUADRO RESUMO

01) LOCATARIA(S):

02 Arco N [N ravivenTO: [

AREA: 136,84 m* (Cento e trinta e seis metros e oitenta e quatro centimetros quadrados)

RAMO OU NEGOCIO: INSTITUICAO FINANCEIRA

| NOME FANTASIA: “BANCONIE

03) ALUGUEL:

a)- Valor mensal: RS 75,07 (Setenta e cinco reais e sete centavos) por m’
b)- Correcdo monetaria do aluguel e outros valores: IGP-M./F.G.V. - Data Base: 01/junho/1998.
¢)- Coeficiente de Rateio de Despesas ou Encargos (CRD): 0,885% (Oitocentos e oitenta e cinco

milésimos por cento) - vide Cliusula Segunda Parigrafo Unico item “c.1”

04) PRAZO DO CONTRATO DE LOCACAQ: 120 (cento e vinte) meses a contar da inaugura¢io do
Shopping Center, prevista para 09/09/1999.

035) DATA E ASSINATURAS: Séo Paulo, 12 de junho dg 1.998.
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Data Base da Avaliagao ““COBREAP .
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Acao Renovatodria — Inicio previsivel — Final do periodo contratual . . . . .
* Inicio do novo contrato

Acao Revisional de Aluguel — Inicio imprevisivel - A partir de 3 anos
* Publicacao da data da citacao - exemplo




TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO
“ - COMARCA DE SAO PAULO
- FORO

pararaas Amdamernvars do processo”
Outrossim, cumpre destacar satendimsato de José Miguel Garcia Medina a0

conchar que "o CPCXIS é paote de wm esforgo, mo semtido de substunr, amda gwe
pradativamente, a cwltura da semtenga pela cultwra da pacificagdo, mas @ nove lei processual ndo

idoton essa posturs de mode absolnso™ in Dirsate Processual Civil Modemo , KT Pagimas 534

gifos 205508)

5. Cite~se © reu pana mtegar a miagdeo juridico-processual (CPC, amtigo 238) ¢
farecer contestagdo, por peticlo, 20 prazo de 15 (quinze) dias uteis (CPC, artigos 219 ¢ 335), sob
sza de revelia ¢ presuncdo de veracadade das alegagles de fato aduzidas pele autor (CPC, artigo
§44). cwjo termo indcial sera a data prevista no artigo 231 do CPC, de acordo com o modo como foi

sita a catagdo (CPC, artigo 335, I

Intumen-i6

S30 Paulo, 12 ds setexnbro de 2019

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DALET 11 4192008,

CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

r TN \ | L

ek "\ ’ < 5 -
ATATTAYaTY IV AVEARN . TR N
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TRIBUNAL DE JUSTICADO ESTADO DE SAOQ PAULO
COMARCA DE 540 PAULO
FORO

TRIFNUNAL DE JUSTICA

3DE FEVERLING DE ety

[ CARTADE CITACAO - RITO COMUM - PROCESSO DIGIT AL

Processo Digital n®:

Classe — Assunto: Revisional de Aluguel - Locacio de Imével
Requerente:

Requerido:

Destinatério:

Pela presente, comutico que perante este Juizo tramita a agio em epigrafe, da qual fica Vossa Senhoria CITAD O(A) de todo
o contedido da petigdoinicial e da decisdo, disponitilizadas na internet.

ADVERTENCIA /PRAZO PARA DEFESA: Nos termos do artigo 344 do Cddigo de Processo Civil, se oréundo contestat
a agdo, no praze de 15 dias uteis, serd considerado revel e presumir- se-30 verdadeiras as alegagoes de fato formuladas pelo
autot, ficando, sinda, ciente de cque o recibo que acom panha esta carta valerd como comprovante que esta citagdo se efetivou.

OBSERVACAO: 1- Este processo tramita eletrordcamente. A visualizagio da petigdo inicial, dos documerntos e da deciséo
gque determina a citagdo (art. 250, IT e V, do CPC) poderd ocorrer mediante acesso ao sitio do Tribunal de Justica de S3o
Paulo, na internet, no enderego abaixo indicado, sendo considerado vista pessoal (art. 9°, § 1° daLei Federal n®11.419,/2006)
gque desobriga a anexagdn. PetigBes, procuragdes, contestagdo ete, devem ser trazidos ao Juizo por peticionamento eletr dnico.
2- Tratando-se de processo eletrdnico, em prestigio as regras fundamerntais dos artigos 4° e 6° do CPC, fica vedado o exercicio
da faculdade prevista no artigo 340 do CPC. 540 Paulo, 12 de setembro de 2019. Patricia Martins Conceigdo - Juiz Substituto.
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DESTINATARIO

II “ Aﬁ01 5235}TZ3J|]-‘"”||I” m“ ”“W

18/09/2019
LOTE: 68706

2° /

3 / ¢

MOTIVOS DE DEVOLUCAQ
Mudou-se

Enderego insuficiente
Nao existe 0 numero

ENDERECO PARA DEVOLUCAO DO AR
Centralizador Regional

E Desconhecido

(9] outros

I:EL\IZ}/IVA })@TRﬂ: iz .

9012260497-SE/50
TJ/5P

€2 Coreros

ATENCAQ:
Posta restante de
20 (vinte) dias
corridos.

E[ Recusado

IE] Nao procurado
Ausente
Falecido

CARIMBO
UNIDADE DE ENTREGA

?A USO EXCLUSIVO DO REMETENTE (OPCIONAL)

INATLH RECEBEDQR.
o

NOME LE(quL DOAECEBEDOR

DATA ENT?A
&
55709 /7 |

lado oriinal, assinado digamente por v-post correos cam. A
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Boleto — Data Base da Avaliagdo = COBREAP
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® ® ® ®
[ ~ N [
* Data base da avaliacao = Data da competéncia S
[ ] ® L ] ®
NOTA DE DEBITO / RECIBO DO SACADO
CEDENTE : I . ca
ENDEREGO: Avenida BRADESCO
CNPJ: [
SACADO -COMERCIO DO VESTUARIO LTDA EPP Limite para Pagamento
NOME FANTASIA - I 05.03.2022
CNPJ/ CPF - I Nosso Nimero
NUMERO DA LOJA . 149E Agéncia/Codigo Cliente ]
I Documento
I
comp. Valor Parcial - RS Valor Total - R$
Fundo de Promogéao *01.02.2022-28.02.2022-Fundo de Promogéo 02/2022 543119 543119
Dif. Fundo de Promog *01.02.2022-28.02.2022-(-) Dif. Fundo de 02/2022 -1.249,17 -1.249,17
Aluguel Minimo 01 02 2022 28 02 2022 ALUGUEL MINIMO 02/2022 29.612,79 29.612,79
Encargos Comum *01.03.2022-31.08.2022-Encargos Comuns 03/2022 8.190,00 8.190,00
Ar Condicionado *01.03.2022-31.03.2022-Ar Condicionado 03/2022 1.050,95 1.050,95
Encargos Comuns Loca *01.03.2022-31.03.2022-Encargos Comuns L 03/2022 17,83 17,83
Enegia Elétrica *01.02.2022-28.02.2022-Energia Elétrica 02/2022 572,57 572,57
IPTU *01.03.2022-31.03.2022-1PTU 03/2022 673,14 673,14
Mensagens / Observagdes Total 44.299,30 ° ° ° ° ° °
VALORES EXPRESSOS EM REAL. Mora
Multa [ ] L L ] L} L ] ®
APOS O VENCIMENTO COBRAR R$ 73,83 POR DIA DE ATRASO
NAO RECEBER APOS 15.03.2022 Valor Cobrado . ¢ & & @




Contrato — Quadro Resumo

* Exemplo de condominio, CRD e FPP -
Nao sao objetivos da pericia

X - ALUGUEL:
a) ALUGUEL PERCENTUAL: igual a 6% (seis por cento).

| b) ALUGUEL MINIMO MENSAL :

b.1) igual a R$34.000,00 (trinta e quatro mil reais) nos primeiros 36
(trinta e seis) meses.

oitenta e nove centavos) do 37° (trigésimo sétimo) més, inclusive, até o 60°
(sexagésimo) més.

b.2) igual a R$36.930,89 (trinta e seis mil, novecentos e trinta reais e |

XI - ENCARGOS COMUNS:

COEFICIENTE DE RATEIO DE DESPESAS OU ENCARGOS (CRD): 0,006950.

1XII - FUNDO DE PROMOC;&O E PROPAGANDA: De acordo com os valores previstos n

mensalmente a titulo de Fundo de Promogdo e Propaganda com a quantia de R$2.229,78 (doi
mil, duzentos e vinte e nove reais ¢ setenta e oito centavos) mensais.

artigo 32° (Capitulo VII) do “Estatuto da Associa¢do dos Lojistas”, o LOCATARIO contribuird |

" COBREAP
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Contrato

* Exemplo de calculo de CRD -

" COBREAP
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Nao é objetivo da pericia W

e o o o
8.3.3. O criténo para calculo do Coeficlente de Rateio de Despesas (CRD), corresponders a
um valor numérico diretamente proporcional a area locada,
AREA C.R.D
~ 1,00 - 50,00 m* B 100% da ares locada
T 50,01 - 100,00 m® 50,00 + B0% 0o que exceder de 50,00m’
100,01 - 150,00 m® "~ 80,00 + 60% do que exceder de 100,00 m*
150,01 - 200,00 m* 20,00 + 40% do que exceder de 150,00 m*
| 200,01 - 250,00 m® | 140,00 + 20% do que exceder de 200,00 m* o
250,01 - 300,00 m° 150,00 + 10% do que exceder de 250,00 m® |
Acima de 300,01 m° T Os valores serao definidos no Contrato de Locacho, nao podendo |
ser inferior a 15% do criterio da falxa acima, podendo haver
excectes conforme previsto no item 8.3.4 e o o o o e
Praca de Alimentacso Mesmo critério dos itens acima com 15% de Incremento W s w e
Alameda VLVI-t‘.H;_G(‘F‘;'Il:-CIS | Condominio Ig ual 3 20% do valor do aluvgued minime e o o o o o
y L] L] L] L] [ ] L ]




Boleto — condominio e FPP I COBREAP
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a e ° °
conD.sHoP.CENTER I A
Recibo do Sacado o e
Zacado Compagncla NOme o Documentd
032023
CHN - Condominio|
CONDOMINIO COMUM CRD 31.905,38
IPTU 4.012,68
AR COMD.PRIVATIVO 978,36
TAXA ADMINISTRAGAD 1.847 42
RD - CONDOMIMNIO PRIV 51,96
Total de CN - Condominio: 38.795.80
EM - Empreendador]
ALUGUEL MINIMO 188.441,73
188.441.73
FP - Fundo Promocao
FUNDO DE PROMOGAC 37.688,35
Total de FP - Fundo Promocao: 37.688,35
° ° ° ® ° °
° e e ° ° °
Nos50 Nomeno Vencimento Quanidade Valor 0o Documenso Especle Doc Vencimen:o Agenclal Numero Convanio L4 L4 L L4 L4 L
9064940 RS 264.925,88 01.04.2023 L
° ° ° ° ° 3




Contrato — Quadro Resumo “HCOBREAP
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Objeto da locacao: Saldo Comercial n°—— do SHOPPING_ o e n s
localizado & Rua . -l ju~to > I ¢ & w8

na Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo.

Nome Fanta=ia- I
Ramo de Atividade: Comercializacdo de comida I

Area: 46,89 m2 (quarenta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses — inicic 01/06/2016 término em 31/05/2021

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento brute mensal da leja.

Aluguel Minimo Mensal Rcajustﬁvel' RS 16.772,86 (dezesseis mul setecentos e setenta e
oito reais e oitenta e seis centavos), do 1° ao 60° més de vigéncia da renovagao, observados
os termos da cldusula 52 € seguintes, inclusive, mas ndo somente, em relagio ao reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses,

Reajuste: IGPM/FGV (Indice Geral de Pregos de Mercado da Fundacao Getdalio Vargas),{ * * * * °* °
adotando-se como base Junho/2016. & | © o o o o o




Aluguel Percentual co_BREAP
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 Remuneracao variavel do Shopping — “socio” ¢« oo
* Apenas se solicitado, pode ser objetivo da pericia
* Dificuldades para aplicar as metodologias usuais

Objeto da locag@o: Saldo Comercial n® do SHOPPING
localizado  Rua NN, ~° I urto >

na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o0 Paulo.

Nome Fants=r=- I
Ramo de Atividade: Comercializacdo de comida NG

Area: 46,89 m2 (quaranta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses — inicioc 01/06/2016 término em 31/05/2021

Eluguel Percentual: 6% Eseis Er centoi do faturamento brute mensal da Io;a.i

Aluguel Minimo Mensal Reajustivel: RS 16.772,86 (dezesseis mil, setecentos e setenta e
oito reais e oitenta e seis centavos), do 19 ao 60° més de vigéncia da renovagao, observados
os termos da cldusula 52 € seguintes, inclusive, mas ndo somente, em relagdo ao reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses.

Reajuste: IGPM/FGV (Induce Geral dée Precos de Mercado da Fundacao Getllio Vargas),
adotando-se como base Junho/2016.




Contrato — Quadro Resumo

Objeto da locacdo: Saldo Comercial n° [N do sHorPING |GGG |
ocalizado 2 Ruo I ~° IR o > R

na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo.

Nome Fantasia-

Ramo de Atividade: Comercializacdo de comida I

Area: 46,89 m2 (quarenta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses — inicic 01/06/2016 término em 31/05/2021

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamente bruto mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Rcajustivel:lks 16.772,86 (dezesseis mil, setecentos e setenta e

y - . - . - . . — ~ = - b - .
Qito reais e oitenta e seis centavos), |do 12 ao 60° mes de vigencia pa renovagao, observados
os termos da cldusula 52 e seguintes, INClusive, mas hao somente, em relacao ao reajuste do

aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses.

Reajuste: IGPM/FGV (Indlce Geral de Pregos de Mercado da Fundagao Getdlio Vargas),
adotando-se como base Junho/2016. &

¢ COBREAP
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* Remuneragcdao minima do Shopping - garantia SRR
* Objetivo da avaliacao

Objeto da locacdo: Saldo Comercial n° [N do sHOPPING |GG
ocalizado & R I, ~° NI, oo > I

na Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo.

Nome Fantasi=- I
Ramo de Atividade: Comercializacdo de comida G

Area: 46,89 m2 (quarenta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses — inicio 01/06/2016 término em 31/05/2021

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento bruto mensal da leja.

Alug Reajustaveld RS 16.7/2,8¢ (dezesseis mil, setecentos e setenta e
oito reais e oitenta e seis centavos),jdo 0 60° mes de vigencialda renovagao, observados
os termos da cldusula 52 e seguintes, inclusive, mas nao somente, em relagao ao reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses. e o o o o o

Reajuste: IGPM/FGV (Indlce Geral de Precos de Mercado da Fundagao Getdlio Vargas),
adotando-se como base Junho/2016. e o o o o o




AMM - Variacoes <l COBREAP
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* Exemplo de escalonamento

Objeto da locagdo: Satio Comercial o[BI (ocalizado no Piso L2 do SHOPPING [N

I (ocalizado na Rua [N ~° 2564, junto &

B 2 Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo.

Nome Fantasia: [

Ramo de Atividade: Restaurante - Fast Food

Area: 45,92 m2 (Quarenta e cinco virgula noventa e dols metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses - com inicio em 30/12/2014 e término em 29/12/2019

Aluguel! Percentual: 7% (sete por cento) do faturamento bruto mensal da loja.

1° ao 24° més de vigéncia, R$ 13.890,80 (treze mil, oitocentos e noventa reais e oitenta centavos),
do 25° ao 48° més de vigéncia, e R$ 14.585,34 (quatorze mil, quinhentos e oitenta e cinco reais e
trinta e quatro centavos) do 49° ao 60° més de vigéncla, devendo ser observados os termos da _] v ur i =

C|éUSUIa Sa e Se UIntes' — ° ° ° ™ ° °




* Exemplo de escalonamento

e COBRE
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CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVAIJACOES E PERICIAS
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* Exemplo de escalonamento

3. Por convir aos seus reciprocos interesses, resolvem as partes prorrogar
o prazo de vigéncia da locagdo contratada por mais 60 (sessenta) meses, a

contar de 25/10/2017, passando o termo final da locagao para o dia 24/10/2022.

4. Para a locagdo objeto do contrato aditado, nos primeiros 12 (doze)
meses de vigéncia desta locagdo, o aluguel minimo mensal reajustavel nao

sofrera reajuste do Indice Geral de Precgos — Disponibilidade interna (IGP-DI).

5. Em decorréncia da prorrogacao de prazo ajustada neste instrumento, as
partes resolvem, ainda, que a partir do 48° (quadragésimo oitavo) més de
vigéncia desta locacéo o valor do aluguel minimo mensal sofrera um reajuste de
5% (cinco por cento), mantendo-se inalterado o més de referéncia para fins de

reajuste do valor daquele aluguel.

5 A
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* Exemplo de escalonamento ] S

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGCOES £ PERICIAS

L] L] L] L]
L] L] L ] L]
6. ALUGUEL: ¥ 2 . B8
6.1 ALUGUEL MINIMO REAJUSTAVEL:
R$ 8.000,00 (oito mil reais) nos primeiros 36 (trinta e seis) meses ¢ R$ 11.000,00 (onze mil
reais) nos ultimos 24 (vinte e quatro) meses
PARAGRAFO UNICO - As partes optaram liviemente por fixar o "aluguel minimo reajustavel” de
forma escalonada, beneficiando ofa)(s) LOCATARIO(A)S) ao estabelecerem para o inicio da
locacao um valor inferior ao real valor do "aluguel minimo reajustavel” que seria devido para o
mesmo pernodo, valor esle que, na realidade, corresponderia a media antmeética dos valores de
cada faixa do escalonamento, sendo tal defasagem inicial somente recuperada no decorrer da
vigéncia da locac¢ao com a observancia das mudancas de faixa
6.2 ALUGUEL PERCENTUAL:
6% (seis por cento) do faturamento bruto
L] L ] L ] L} L ] L]
L] L] L] L] L] L]



Escalonamento - Ponto Divergente i COBREAP .

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS @
.....
.....

* N3o se confunde com o reajuste legal

* Tratamento - Nao definido em normas
* Exemplos — Boas praticas de mercado - Divergentes




Escalonamento — Aluguel Medio  *COBREAP.

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS @

° Jno RS 10.000,00 /més e e e e
° ho R$10.000,00 /més ot
° ano RS 20.000,00 /més
° ano RS 30.000,00 /més
° ano RS 30.000,00 /més

o (w s [

>VlI= (RS 10.000,00/més x 12 meses +
RS 10.000,00/més x 12 meses +
RS 20.000,00/més x 12 meses +
RS 30.000,00/més x 12 meses +
RS 30.000,00/més x 12 meses) =
RS 1.200.000,00 / 60 meses =|R$ 20.000,00 / més| - - - - - - -

Valor do Aluguel Médio para a DataBasedo Contrato ¢ ¢« o ¢ o o &
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Escalonamento — Aluguel Vigente  xiicoBREAP .
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* Boleto retrata a situacao pontual “aleatéria” na avaliacgo @+ -+ * -

* Afericao de eventual diferenca contratual

1" ano RS 10.000,00 /més Beneficia o Lojista
2° ano RS 10.000,00 /més
3% ano RS 20.000,00 /més
4° ano RS 20.000,00 /més

5% ano RS 30.000,00 /més Beneficia o Shopping




Erros

PESQUISA III - RENOMADOS PERITOS DA AREA IMOBILIARIA

Na confecgdo deste trabalho foram levantados informacdes com

renomados Peritos Judiciais desta Comarca que externaram suas opinides, a saber:

Gestor Imobilidrio / Perito Judicial / Membro Coapin — Creci _
Y1 o) T R$ 43.000,00

Corretor/Advogado/Perito Judicial / Membro Jucom — Creci _
B L4 USSR RS 42.000,00

Gestor Imobilidrio / Delegado distrital / bairro Alto da Boa Vista - Creci_
Y1 o) TR R$ 45.000,00

Engenheiro / Perito Judicial / Sub-Delegado Regional — C.reci_
1 0 SO STRRR RS 40.000,00

Total: R$ 170.000,00 (div. 4) = R$ 42.500,00 (Quarenta e dois mil, e quinhentos reais).

Pesquisa III — Este Perito “ad cautelam™ solicitou a expressiva opinido dos renomados Peritos
Judiciais acima citados com mais de 30 anos de bons servicos prestados ao juizo desta comarca,
uma vez que, tratando-se de comparativo mercadologico entre os imoveis pesquisados, assim
como necessdrio opinido direta dos notdveis profissionais, além de proprietdrios das principais
imobilidrias desta comarca, formando desta forma um conjunto de elementos para melhor
equilibrio no resultado final aritmético, assim como o valor mais justo possivel para o locatdrio
pagar no imével avaliando.

“COBREAP
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VISTORIA

O imével foi vistoriado “in loco”, com a presenga cordial dos assistentes

técnicos das partes, conforme abaixo:

A) Data: 14 de Maio de 2.025.
B) Hordrio: 15:00h

C) Tempo: Sol

D) Temperatura: 27° graus centigrados




Erros

METODOLOGIA

No caso especifico deste laudo foi utilizado 0 método COMPARATIVO,
sob a dtica do imdvel avaliando, pesquisa junto ao mercado imobiliario e por metro
quadrado, considerando a média obtida pelas férmulas que nos servirdo como referenciais,
efetuando-se cédlculo proporcional quanto ao valor do im6vel principal ora avaliado.

Este Perito utilizou média simples entre os alugueres ofertados e solicitados
para abranger o verdadeiro equilibrio, buscando desta forma estabelecer o justo e real valor do
aluguel praticado no imével avaliando, uma vez que sem duvidar das informacdes ofertadas
pela administradora, foi necessério obter opinido direta dos renomados Peritos visto buscar o

verdadeiro valor pretendido.
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Pesquisa [: Relacio de SUC™S @liVOS.....coirieiiiee et R$ 48.979.98
Pesquisa I1: Relacio de Suc’s Inativos / Vagos......ccoceoriieiceeieeeeeecesee e Desconsiderado
Pesquisa I11: Opinifio dos renomados Peritos ... ieimiiieeeieie e R$ 42.500,00

Total: RS 91.479,98 div. por 02 = R$ 45.739,99 (Quarenta e cinco mil, setecentos e trinta e nove

reais e noventa e nove centavos).

Trata-se, de uma avaliacio com nivel de rigor normal “ad
corpus”, ou comercial, que se louva em informacdes de mercado, onde sdo considerados fatores
de transposicdo e adequando a conclusdao o mais proximo da realidade comercial, principalmente

tratando-se de shopping com étima infra-estrutura.

E necessdrio informar que o mercado imobilidrio trabalha com valores finais
redondos e, desta forma, para adequar-se o cdlculo dos iméveis dentro da média apresentada e
pelos profissionais citados, aproximou-se os valores finais para baixo deixando-os dentro da

forma costumeiramente aceita no mercado imobilidrio.

Cilculo final (média) Valor aproximado para baixo

(A RS 45,730, 00 e s RS 45.000,00




AMM - Variacoes

19.2.0BJETO DA LOCAGAO:

A)- Numero(s): 2057 Piso(s): 2°
B)- Area total: 663m? -(seiscentos e sessenta e trés metros quadrados)-.

19.3. DESTINAC[\O DO IMOVEL LOCADO:

Comercializagdo de moéveis em geral, mobilidrio préprio para o lar ou
escritérios, de todos os tipos e nos diversos materiais para variadas
finalidades, seus complementos e acessorios diversos, inclusive cama, mesa,
banho, luminarias, objetos de decoragdo e entretenimento no lar, presentes em
geral, e, ainda, de forma facultativa, tecidos para decoragéo, eletrodomésticos,
eletroeletronicos, livros, revistas, e outros eventuais servicos complementares,
como lanchonete, livraria, espaco destinado a recreagdo infantil denominado
“BABYIIEEER’, venda de plantas, venda de servico de entrega e montagem,
assim como de projetos.

19.4. PRAZO DA LOCAGAO:

A)- Duragdo: 96 -(noventa e seis)- meses
é)— Inauguragéo: 1° de agosto de 2011.
19.5.ALUGUEL MENSAL.:

A)- Aluguel Percentual: 4,5% -(quatro inteiros e cinco décimos por cento)-.
B)- Aluguel Minimo Mensal Reajustavel:

Do 1° ao 24°més - R$ 12.740,00 (doze mil, setecentos e quarenta
reais);

A partir do 25°més - R$16.240,00 (dezesseis mil, duzentos e quarenta
reais).

B.1.)- Nos meses de dezembro de cada ano o valor do aluguel mininto megnsal
reajustavel sera devido em dobro, conforme previsto no subitem 5.7 supra

C)- Més de referéncia: Setembro/2010
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* Exemplo de incidéncia de 132 aluguel
 Tratamento — incluir no calculo se houver
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ITEM VI - ALUGUEL e o o o
. . R3 10. dez mil, trezentos e noventa e sete . . L e o o o

Aluguel Minimo: . 397,44 ( ! Penodo: Do 01? a0 122 mes de vigencia
reais e quarenta e quatro centavos) e o o o

- R$ 20.397,44 (vinte mil, trezentos e noventa e . . L
Aluguel Minimo: . Peniodo: Do 132 ao 24 mes de vigencia
sete reais e guarenta e quatro centavos)

R$ 30.397,44 (trinta mil, trezentos e noventa e

Aluguel Minimo:

. Peniodo: Do 25° ao 36° mes de vigencia
sete reais e quarenta e quatro centavos)

R$ 35.397,44 (trinta e cinco mil, trezentos e
Aluguel Minimo noventa e sete reais e quarenta e quatro Peniodo: Do 37° ao 60° mes de vigencia

centavos)

Data de pagamento Reajuste (indice/Mes/Ano
(AMM):

Aluguel Percentual: 10% (dez porcento) sobre as vendas brutas Data de pagamento (A%): Todo dia 15 de cada mes

Todo dia o5 de cada mes Fevereirof2022 - IGP-DI

referencia):

- .. 0% (cinquenta por cento) em
Contribvicao Aluguel Mensal Minimo . T .
: . ) Acrescimo percentual: janeiro e 5o% (cinguenta por
incremental (mes): Janeiro e Julho de cada ano ]
cento) em julho de cada ano.

Condicao 1? ano
{Contribuicao { Jintegral {({ ) proporcionalf{ x }isento

incremental):
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CLAUSULA PRIMEIRA — PRORROGAGCAO DO PRAZO DE VIGENCIA

1.1, Ajustam as partes em prorrogar o prazo de vigéncia do contrato por mais 60 (sessenta)
meses, com inicio em 1¢ de abril de 2018 e término em 31 de margo de 2023.

CLAUSULA SEGUNDA - NOVO VALOR DO ALUGUEL MINIMQ MENSAL

2.1. O aluguel minimo mensal, incluindo as despesas comuns condominiais, previsto no item ‘8"

do quadro resumo, passaré a corresponder aos seguintes valores mensais, a partir de 12 de abril de
2018:

2.1.1. R$ 15.767,94 (quinze mil, setecentos e sessenta e sete reais e noventa e quatro centavos)
para os meses de janeiro e fevereiro de cada ano;

2.1.2. R$ 18.921,52 (dezoito mil, novecentos e vinte e um reais e cinquenta e dois centavos) nos
meses de margo a junho de cada ano;

2.1.3. RS 25.228,70 (vinte e cinco mil, duzentos e vinte e oito reais e setenta centavos) no més de
julho de cada ano;

2.1.4. R$ 18.921,52 (dezoito mil, novecentos e vinte e um reais e cinquenta e dois centavos) no
més de agosto de cada ano; s /

2.1.5. R$ 25.228,70 (vinte e cinco mil, duzentos e vinte e oito reais e setenta centavos) no més de
setembro de cada ano;

2.1.6. R$ 56.764,57 (cinquenta e seis mil, setecentos e sessenta e quatro reais e cinquenta e sete
centavos) no més de outubro de cada ano;

2.1.7. R$ 25.228,70 (vinte e cinco mil, duzentos e vinte e oito reais e setenta centavos) no més de
novembro de cada ano;

2.1.8. R$ 94.607,60 (noventa e quatro mil, seiscentos e sete reais e sessenta centavos) em
dezembro de cada ano.

2.2. O aluguel minimo mensal ser4 reajustado anualmente, no més indicado no item 8.1 do
quadro resumo do contrato original, de acordo com a variagdo do IPC - indice de Pregos ao
Consumidor da Fipe.

CLAUSULA TERCEIRA - CONTRIBUIGAO PARA O FUNDO DE PROMOGAO E PROPAGANDA

3.1. O valor da contribuicéo para o fundo de promogéo e propaganda de que trata o item 8.4.1 do
contrato original passara a corresponder ao valor de R$ 428,89 (quatrocentos e vinte e oito reais e
oitenta e nove centavos), corrigidos anualmente na forma do disposto no item 6.3 do mesmo
instrumento.
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* Exemplo de variagao sazonal

* Tratamento — Distribuicao da média
ponderada mensal
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* Exemplo de valor de aluguel definido
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® ® ® ®
[ ] ® L ] [ ]
NOTA DE DEBITO / RECIBO DO SACADO
CEDENTE : I  tc 2 ° ° ° °
ENDEREGO: Avenida BRADESCO
CNPJ : |
SACADO -COMERC|O DO VESTUARIO LTDA EPP Limite para Pagamento
NOME FANTASIA N 05.03.2022
CNPJ / CPF - Nosso Numero
NUMERO DA LOJA - 149E Agéncia/Cédigo Cliente ]
I Documento
I
Comp. Valor Parcial - R$ Valor Total - R$
Fundo de Promogao *01.02.2022-28.02.2022-Fundo de Promogéo 02/2022 5.431,19 5.431,19
Aluguel Minimo 01 02 2022 28 02 2022 ALUGUEL MINIMO 02/2022 29.612.79 29.612,79 I
—— S
Encargos Comum *01.03.2022-31.03.2022-Encargos Comuns 03/2022 8.190,00 8.190,00
Ar Condicionado *01.03.2022-31.03.2022-Ar Condicionado 03/2022 1.050,95 1.050,95
Encargos Comuns Loca *01.03.2022-31.03.2022-Encargos Comuns L 03/2022 17,83 17,83
Enegia Elétrica *01.02.2022-28.02.2022-Energia Elétrica 02/2022 572,57 572,57
IPTU *01.03.2022-31.03.2022-IPTU 03/2022 673,14 673,14
Mensagens / Observacées Total 44.299,30
VALORES EXPRESSOS EM REAL. Mora
Multa L ® L L} L ] ®
APOS O VENCIMENTO COBRAR R$ 73,83 POR DIA DE ATRASO
[ ] L L ] L} L ] ®
NAO RECEBER APOS 15.03.2022 Valor Cobrado
[ ] [ ] L ] [ ] L [ ]




Aluguel Percentual - Boleto

* Pagamento do valor de aluguel minimo +

complementar e variavel

 Como identificar - nao interfere na avaliacao

NOTA DE DEBITO / RECIBO DO SACADO
CEDENTE : I . -
ENDEREGO: avenida ||
CNPJ : ]

BRADESCO

SACADO -IIIlC OMERCIO DE CALCADOS LTDA
NOME FANTASIA ]

Limite para Pagamento

APOS O VENCIMENTO COBRAR R$ 18,83 POR DIA DE ATRASO
NAO RECEBER APOS 15.03.2022

5 10.03.2022
CNPJ / CPF s | Nosso Namero
NUMERO DA LOJA : 136 Agéncia/Codigo Cliente ]
[— Documento

1 Tomp. Valor Parcial - R Valor Total - R$

I 01 02 2022 28 02 2022 ALUGUEL COMPLEMEN 02/2022 11.295,46 11.295,46
Mensagens / Observagées Total 11.295,46
VALORES EXPRESSOS EM REAL. Mora

Multa

Valor Cobrado
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conp.sHopP.CENTER I
| Recibo do Sacado
Sacado Compesncla Mumero Documento
— & COBREAP
CN - Condominiol A 1 ;\
CONDOMINIO COMUM CRD 31.905,38 —— 114
IPTU 4.012,68 b S A e , F e
NN UL [ S [ b B
AR COND.PRIVATIVO 978,36 A 1
TAXA ADMINISTRACAC 1.847 42 CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGCOES E PERICIAS
RD - CONDOMINIO PRIV 51,96
Total de CN - Condominio: 38.795.80 b g b o
EM - Empresndedor;
ALUGUEL MiNIMO 188.441.7 L ] [ ] L ] [ ]
Total de EM - Empreendedor: 188.441,7)
- FUNaGo I'DI'I"IDC-GD- ™Y ° ° Y
FUNDO DE PROMOGCAC 37.688,35
Total de FP - Fundo Promocao: 37.688,35
le
conp.sHoP.CENTER I
Recibo do Sacado
Compe®ncia Nomera Documento
032023
EM - Empreandedor]
ALUGUEL OVERAGE
Total de EM - Empreendedor: 29.231,00|
NOSS0 Nomerg Vencimento Quarmidade Valor 60 DocLmenso
9064940 RS 264.925.88
|
L ] L] ® ® L ] [ ]
[ ] L L ] L} L ] ®
L] L] L] L] L ] L]
Nosso Nomero Vencimento Quamidade Valor do Documento Espacie Doc Venclmens Apgenclal Nomero Comvénio
9065249 RS 29.231,00 10.04.2023 I * ¢ ¢ * ¢ e




Descontos Pontuais i COBREAP .
(Pandemia) SRl |

 Anadlise do mercado

* Cuidado para nao perpetuar os descontos nos proximos 60
meses sem a real necessidade

e Justificar a eventual inclusao dos descontos em funcao do
mercado




CTO - Contrato e Boleto
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* Nomenclaturas: CTO — Custo Total de Ocupacao
CMM — Custo Minimo Mensal
* Fundo de Promocao e Propaganda - Despesas Condominiais
* Importante analisar o contrato
 Aluguel (residual) = Custo Total — Despesas e Encargos




CONTRATO ATIPICO DE LOCACAO DO(S) SUC(S) 3066 DO IS OPPING”

QUADRO RESUMO

1. LOCADORES: =
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7. FUNDO DE PROMOCAO: Contemplado no valor da locagio

2. LOCATARIOAXS):

B T X TIL LTDA., com sede em S&o Paulo/SP, na Rodovia

Baxrro_ CEP I, inscrita no CNPJ/MF sob o n
I cstc 2to representada na forma de seu Contrato Social.

8.DATA DE PAGAMENTO DO VALOR DA LOCACAQ:

- Minimo mensal: 1° dia 1til de cada més seguinte ao vencido.
- Percentual: todo dia 10 de cada més seguinte ao vencido.

3.GARANTIA: Vide capitulo TV.

4.PRAZO DA LOCACAQ: 60 (sessenta) meses.

Data de inicio: 01 de abril de 2011.
Data de término: 31 de margo de 2016.

iS. VALOR DA LOCAgAO: I

a) Valor Percentual: 5% (cinco por cento) nos primeiros 12 (doze) meses, 6% (seis por cento) do
13° (décimo terceiro) més, inclusive, até o 24° (vigésimo quarto) més e 7% (sete por cento) nos
tltimos 36 (trinta e seis) meses do faturamento bruto do(a)(s) LOCATARIO(A)(S). '

9. OBJETO DA LOCACAOQO:

a)SUC(s) n®: 3066.
b) Area Compreendida: 230,55m* (duzentos e trinta virgula cinglienta € cinco metros quadrados) -
localizada(s) no Piso
¢) Denominagdo/nome fantasia:
d) Ramo de Atividade: Comercializagdo de produtos

10. CONDICOES ESPECIAIS:

Vide subitens 6, 7 e 8 do Quadro Resumo, subitens 1.3, 2.1.3, 2.3.4 e Capitulos II, IV e IX.

b) Valor Minimo Mensal: igual a R$15.627,03 (quinze mil, seiscentos e vinte e sete reais e trés
centavos) nos primeiros 24 (vinte ¢ quatro) meses; igual a R$17.971,08 (dezessete mil, novecentos e
setenta e um reais e oito centavos) a partir do 25° (vigésimo quinto) més, inclusive, até o 48°
(quadragésimo oitavo) més; e igual a R$20.666,75 (vinte mil, seiscentos e sessenta e seis reais e
setenta e cinco centavos) nos Gltimos 12 (doze) meses.

¢) Més base dereajuste: abril de 2011.

6_EN CAgﬁOS COMUNS: Contemplado no valor da locagéo.
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ocal 06 Pagamenta Tocal Ge Pazamento - - .
ATE O VENCIMENTO PAGAR SOMENTE NA REDE BANCARIA. APOS, SOMENTE NO BANCO ITAU ATE O VENCIMENTO PAGAR SOMENTE NA REDE BANCARIA. APOS, SOMENTE NO BANCO ITAU 1
——— Recibe do Sacado Tede ¥
edent - 0P PN G Recibo do Sacado
suc | —— I
08/08/2018 23/10/2018 [ | ‘ [ | 23/10/2018 b
T Vaor Uso do Banco Cip Cartera Espécie Moeda Quantidade T Valor
N LOJISTA I BN | — RS | LOJISTA
Aluguel Aluguel Minimo 2.316,03 I Aluguel Minimo SET/2018 2453 47
_—
2.316,03 : 2.453.47
Condominio Ar Condicionado 4,766,897 Total:
Consumo Direlo Energia
Despesas Comuns
IPTU Condominio Despesas Comuns OuUT/2018 34.751,28
Seguro Ar Condicionado OUT/2018 5.837,46
YT IPTU OuUT/2018 5.753,28
#8.995,81 Seguro OuUT/2018 51,91
Consumo Direto Energia 0OuUT/2018 5.589,40
Total: 51.983,33
ancimenid Outros Juros 0uUT/2018 199,60 [Vencimento
15/08/2018 Multa ouUT/2018 544 35 26/10/2018

Agéncia | Cadgo Cedente Agé Cédigo Cedent
Janci 3 denl Total: 743.95 éncia / Codigo Cedente

T E——
NosEo ame Nosso Numero

| Vslor do Documeant 1 (=) Valor do Documento
_R$51.959,64 55.180,75
Jescomo [ Abatimeanto 2 (-) Desconto / Abatomento

TR TR rrr e ran

Oulras Deougies 3 () Outras Dedugdes

T (+  Mara / Muka T() Mora / Multa
S+ ) OUloS ACTacimos 3 (=) Outro: Acrécimos
5 e =) Valor Cobrado
Sacado
Sacado! LOJISTA S.A
LOJISTA SIA. |
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* Cuidado na comparacao de modalidades de contratos
diferentes

* Na determinacao do aluguel residual os custos e
encargos sao variaveis, podendo distorcer os resultados

eV
£\
3
OIS
m |5
w

4 COBREAP

-5



AMM e CTO

*ICOBREAP

a
% — o 4 w

b5 EEEh. ) 771 2 ||

nnaani NIRRT > oy G e

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGCOES £ PERICIAS

o

-
|

Ropd
:
{

> Dl

[\
[
J

-
.

2
S
/

P

=1
.
!
.

G ViZCA0ld Qa 10dl a0 @ vaier do

e N re a partirdo 25°
y vélor do ‘aluguel mensal minimo

nitos e cinquenta
correspondera
de desconta, o valor do
590.00 (quatro mil guinhentos e
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Objeto da locagdo: Saldo Comercial n® [N do SHOPPING_ o o o o
localizado & Rua NN - HE urto >

na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo.

Ramo de Atividade: Comercializacdo de comida |l

Area: 46,89 m2 (quarsnta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses — inicic 01/06/2016 térmirio em 31/05/2021

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento bruto mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Reajustavel: R$ 16.772,86 (dezesseis mil, setecentos e setenta e
oito reais e oitenta e seis centavos), do 1° ao 60° més de vigéncia da renovagao, observados
os termos da cldusula 52 e seguintes, inclusive, mas ndo somente, em relacdo ao reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses. T

'Reajuste: IGPM/FGV I(fndice‘ Geral de Pregcos de Mercado da Fundac¢do Getdlio Vargas), i W d ® R B
adotando-se como base Junho/2016. .. = ot
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* Nao é objetivo de pericia — exceto revisional especifica SR

* Nao alteracao do indice de reajuste contratual
* Pertence ao contrato celebrado entre as partes
* Respeito ao indice de cada elemento comparativo

* Influéncia da pandemia — grafico

Objeto da locagao: Saldo Comercial n® do SHOPPING s
localizado & Rua NG - E jonto > I

na Cidade de S&o Paulo, Estado de S0 Paulo.

Ramo de Atividade: Comercializagdo de comida NG

Area: 46,89 m2 (quarenta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses — inicic 01/06/2016 término erﬁ 31/05/2021

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento bruto mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Reajustavel: R$ 16.772,86 (dezesseis mil, setecentos e setenta e ° ° ° ® ° °
oito reais e oitenta e seis centavos), do 19 ao 60° més de vigéncia da renovagao, observados
os termos da cldusula 52 e seguintes, inclusive, mas ndo somente, em relagdo go reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses.

Reajuste: IGPM/FGV J(Indice Geral de Pregos de Mercada da Fundacao Getdlio Vargas),
otando-se como base Junho/2016.




Comparac3o - indices Inflacionarios
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* De 01/2019 a 09/2024 — acumulado em 12 meses I
* |GP-m FGV x IPCA IBGE x FipeZAP locacao comercial BR e SP oL
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Contrato — Quadro Resumo
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Data inicial da vigéncia # Data base do reajuste o & @ %

Objeto da locagao: Saldo Comercial n_ do SHOPPING_
localizado & Rua N, -° NI, jonto >

na Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo.

Nome Fanta=r»
Ramo de Atividade: Comercializacio de comida I

Area: 46,89 m2 (quarsnta e seis virgula oitenta e nove metros quadrados)

Prazo: 60 (sessenta) meses - inicio 01/06/2016 término em 31/05/2021 |

Aluguel Percentual: 6% (seis por cento) do faturamento bruto mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Reajustavel: R$ 16.772,86 (dezesseis mil, setecentos e setenta e
oito reais e ojtenta e seis centavos), do 1° ao 60° més de vigéncia da renovagao, observados
os termos da cldusula 52 e seguintes, inclusive, mas ndo somente, em relagéo ao reajuste do
aluguel minimo mensal a cada periodo de 12 (doze) meses. c o o o o o

Reajuste: IGPM/FGV (fndice’ Geral de Pregos de Mercado da Fundacdo Getulio Vargas), o % G W e
adotando-se como base Junho/2016. & - L.




19.2.OBJETO DA LOCAGAO:

A)- Numero(s): 2057 Piso(s): 2°
B)- Area total: 663m? -(seiscentos e sessenta e trés metros quadrados)-.

19.3. DESTINACAO DO IMOVEL LOCADO:

Comercializagdo de moéveis em geral, mobiliario préprio para o lar ou
escritérios, de todos os tipos e nos diversos materiais para variadas
finalidades, seus complementos e acessorios diversos, inclusive cama, mesa,
banho, luminarias, objetos de decoragao e entretenimento no lar, presentes em
geral, e, ainda, de forma facultativa, tecidos para decoragéo, eletrodomésticos,
eletroeletronicos, livros, revistas, e outros eventuais servicos complementares,
como lanchonete, livraria, espaco destinado a recreagdo infantil denominado
“BABYIEEEEN’, venda de plantas, venda de servigo de entrega e montagem,
assim como de projetos.

19.4. PRAZO DA LOCAGAO:

A)- Duragédo: 96 -(noventa e seis)- meses

B)l Inauguragéo: 1° de agosto de 2011. I

19.5.ALUGUEL MENSAL.:

"A)- Aluguel Percentual: 4,5% -(quatro inteiros e cinco décimos por cento)-.
B)- Aluguel Minimo Mensal Reajustavel:

Do 1° ao 24°més - R$ 12.740,00 (doze mil, setecentos e quarenta
reais);

A partir do 25°més - R$16.240,00 (dezesseis mil, duzentos e quarenta
reais).

B.1.)- Nos meses de dezembro de cada ano o valor do aluguel mininio mensal
reajustavel sera devido em dobro, conforme previsto no subitem 5.7 supra

—_—Yn
C)-I Més de referéncia: Setembro/2010 I
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* Norma da ABNT NBR 14.653-2: 2011 c e e

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

a) tornar os dados homogéneos, com 0 auxilio de modelos que levem em conta a previsao
inflacionaria;

b) utilizar modelos de regressao com variaveis que considerem as diferencas contratuais ou o esta-
gio do contrato.

* Condicao do empreendimento e do mercado

* Ponto divergente - Calculo de reajuste e e e e
v'N3o é definido nas normas R
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Reajuste — Por Patamar i COBREAP

A N

Esquema o o o o
Jan/18 e e o o
'}
Inicial
R$ 1.400,00
03/14 03/15 03/16 03/17 03/18 03/19
IGP/M = 1.328,6666 IGP/M =1.603,3368
Calculos | Aluguel vigente no més de janeiro/18: (R$ 1.400,00/ 1.328,6666) >< 1.603,3368 = R$ 1.689,42
Nota: O calculo errado seria: (R$ 1.400,00/1.328,6666) >< 1.595,2634* = R$ 1.680,91
(*) indice do més de janeiro/2018
Fonte: Livro ‘Imodveis Urbanos — Avaliacao de Aluguéis’ da Arq.2 Monica D’Amato e Eng.? % e M w
Civil Nelson Roberto Pereira Alonso, 42 edicao pela editora Leud, item ‘4.2.3 A atualizacao ° o o o o o
como elemento de aferi¢ao’ o o o o o
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* Respeita a atualizacao contratual pela periodicidade legal — 12 meses
v'Lei do Plano Real n2 9.069/1995

Art. 28. Nos contratos celebrados ou convertidos em REAL com clausula de correcao monetaria por
indices de preco ou por indice que reflita a variacao ponderada dos custos dos insumos utilizados, a
periodicidade de aplicacao dessas clausulas sera anual.

§ 12 E nula de pleno direito e ndo surtird nenhum efeito cldusula de correcdo monetaria cuja
periodicidade seja inferior a um ano.

e Coincide ou assemelha-se aos valores de boleto pagos
* Ignora as atualizacdes na véspera — 11 meses
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Anan NN B AT
Valor Unitario Contratual Data Base IGP-m FGV T
Ne sem Atualizacao de Reajuste - Data Base de R
(R$S/m?) Contrato Reajuste e
A B
1 100,00 07/2020 810,083 ° Exemplo
2 100,00 09/2020 868,442
3 100,00 11/2020 925,887 e Data base de avaliacao 07/2022
4 100,00 01/2021 958,844
s 100,00 032021 1.011.948 * Amostra 07/2020 a 07/2022
6 100,00 05/2021 1.069,289
7 100,00 07/2021 1.084,095
8 100,00 09/2021 1.084,312
9 100,00 11/2021 1.091,483
10 100,00 01/2022 1.120,999
11 100,00 03/2022 1.161,418
12 100,00 05/2022 1.183,953 e e e e .
13 100,00 07/2022 1.193,337 G w s D E E
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Data do Patamar| Diferenca * v
Data Base . . IGP-m FGV
] de Reajuste a Dat entre ¢ *
N2 de Reajuste - o Data do Patamar
Base de Avaliagao Datas ) ¥ % ‘e @
Contrato de Reajuste
07/2022 (anos)
C
1 07/2020 07/2022 2 1.193,337
2 09/2020 09/2021 1 1.084,312 Data Base de
3 11/2020 11/2021 1 1.091,483 Avalia 50'
4 01/2021 01/2022 1 1.120,999 ¢ )
5 03/2021 03/2022 1 1.161,418 07/2022
6 05/2021 05/2022 1 1.183,953
7 07/2021 07/2022 1 1.193,337
8 09/2021 09/2021 0 1.084,312
9 11/2021 11/2021 0 1.091,483
10 01/2022 01/2022 0 1.120,999
11 03/2022 03/2022 0 1.161,418
12 05/2022 05/2022 0 1.183,953 g % & N & b
13 07/2022 07/2022 0 1.193,337 o & o & & o




Reajuste — Por Patamar

Valor Unitario Contratual

IGP-m FGV

IGP-m FGV

Valor Unitario
Atualizado por

““COBREAP
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Data Base de
Avaliacao:
07/2022

Ne sem Atualizagao Data Base de Data do Patamar
(RS/m?) Reajuste de Reajuste Patamar
(R$/m?)
A B C D=A/B*C

1 100,00 810,083 1.193,337 147,31
2 100,00 868,442 1.084,312 124,86
3 100,00 925,887 1.091,483 117,89
4 100,00 958,844 1.120,999 116,91
5 100,00 1.011,948 1.161,418 114,77
6 100,00 1.069,289 1.183,953 110,72
7 100,00 1.084,095 1.193,337 110,08
8 100,00 1.084,312 1.084,312 100,00
9 100,00 1.091,483 1.091,483 100,00
10 100,00 1.120,999 1.120,999 100,00
11 100,00 1.161,418 1.161,418 100,00
12 100,00 1.183,953 1.183,953 100,00
13 100,00 1.193,337 1.193,337 100,00
Média 110,96




Reajuste — Pro Rata

N2 de Reajuste -

Data Base

Data Base
da Avaliagao

IGP-m FGV
Data Base

Contrato 07/2022 |da Avaliagdo
E
1 07/2020 07/2022 1.193,337
2 09/2020 07/2022 1.193,337
3 11/2020 07/2022 1.193,337
4 01/2021 07/2022 1.193,337
5 03/2021 07/2022 1.193,337
6 05/2021 07/2022 1.193,337
7 07/2021 07/2022 1.193,337
8 09/2021 07/2022 1.193,337
9 11/2021 07/2022 1.193,337
10 01/2022 07/2022 1.193,337
11 03/2022 07/2022 1.193,337
12 05/2022 07/2022 1.193,337
13 07/2022 07/2022 1.193,337

XX
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* Exemplo
* Data base de avaliacdo 07/2022
 Amostra 07/2020 a 07/2022



Reajuste — Pro Rata

Valor Unitario Contratual

IGP-m FGV

IGP-m FGV

Valor Unitario

““COBREAP
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Data Base de
Avaliacao:
07/2022

Ne sem Atualizacao Data Base de Data Base Atualizado Pro Rata

(R$/m?) Reajuste da Avaliag¢do (RS/m?)
A B E F=A/B*E

1 100,00 810,083 1.193,337 147,31
2 100,00 868,442 1.193,337 137,41
3 100,00 925,887 1.193,337 128,89
4 100,00 958,844 1.193,337 124,46
5 100,00 1.011,948 1.193,337 117,92
6 100,00 1.069,289 1.193,337 111,60
7 100,00 1.084,095  1.193,337 110,08
8 100,00 1.084,312  1.193,337 110,05
9 100,00 1.091,483  1.193,337 109,33
10 100,00 1.120,999 1.193,337 106,45
11 100,00 1.161,418 1.193,337 102,75
12 100,00 1.183,953 1.193,337 100,79
13 100,00 1.193,337 1.193,337 100,00
Meédia 115,93
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Data Base de Avaliacdo 07/2022 s
L ] ® L ] [ ]
Data do Patamar Valor Unitario . Diferenca e o o o
Data Base i . X Data Base Valor Unitario
] de Reajuste a Data Atualizado por L . Patamar x Pro
N2 de Reajuste - L da Avaliagdao Atualizado Pro Rata
F— Base de Avaliagao Patamar 07/2022 (R$/m?) Rata
ontrato m
07/2022 (R$/m?) (%)
D=A/B*C F=A/B*E G=(D/F-1)/
1 07/2020 07/2022 147,31 07/2022 147,31 0,0%
2 09/2020 09/2021 124,86 07/2022 137,41 -9,1%
3 11/2020 11/2021 117,89 07/2022 128,89 -8,5%
4 01/2021 01/2022 116,91 07/2022 124,46 -6,1%
5 03/2021 03/2022 114,77 07/2022 117,92 2,7%
6 05/2021 05/2022 110,72 07/2022 111,60 -0,8%
7 07/2021 07/2022 110,08 07/2022 110,08 0,0%
8 09/2021 09/2021 100,00 07/2022 110,05 -9,1%
9 11/2021 11/2021 100,00 07/2022 109,33 -8,5%
10 01/2022 01/2022 100,00 07/2022 106,45 -6,1%
11  03/2022 03/2022 100,00 07/2022 102,75 -2,7%
12 05/2022 05/2022 100,00 07/2022 100,79 -0,8%
13 07/2022 07/2022 100,00 07/2022 100,00 0,0% e e e e
IMédia 110,96 115,93 -4,3% |
L ] L ] L ] L ] L ] ®

* Reajuste por Patamar 4,3% MENOR do que por Pro Rata
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L ] ® L] e
Data do Patamar Valor Unitario . Diferenca i: & % a
Data Base i . IGP-m FGV . Data Base IGP-m FGV Valor Unitario
] de Reajuste a Data Atualizado por o . Patamar x Pro

N2 de Reajuste - _ _ Datado Patamar da Avaliagcdo Data Base Atualizado Pro Rata e o o o

Contrato Base de Avaliagao de Reajuste Patamar 07/2023 da Avaliagdo (R$/m?) Rata
07/2023 (R$/m?) (%)
C D=A/B*C E F=A/B*E G=(D/F-1)/
1 07/2021 07/2023 1.101,204 101,58 07/2023  1.101,204 101,58 0,0%
2 09/2021 09/2022 1.173,793 108,25 07/2023  1.101,204 101,56 6,6%
3 11/2021 11/2022 1.155,829 105,90 07/2023  1.101,204 100,89 5,0%
4  01/2022 01/2023 1.163,465 103,79 07/2023 1.101,204 98,23 5,7%
5 03/2022 03/2023 1.163,359 100,17 07/2023 1.101,204 94,82 5,6%
6 05/2022 05/2023 1.131,058 95,53 07/2023 1.101,204 93,01 2,7%
7 07/2022 07/2023 1.101,204 92,28 07/2023 1.101,204 92,28 0,0%
8 09/2022 09/2022 1.173,793 100,00 07/2023 1.101,204 93,82 6,6%
9 11/2022 11/2022 1.155,829 100,00 07/2023 1.101,204 95,27 5,0%
10 01/2023 01/2023 1.163,465 100,00 07/2023 1.101,204 94,65 5,7%
11  03/2023 03/2023 1.163,359 100,00 07/2023 1.101,204 94,66 5,6%
12 05/2023 05/2023 1.131,058 100,00 07/2023 1.101,204 97,36 2,7%
13 07/2023 07/2023 1.101,204 100,00 07/2023 1.101,204 100,00 0,0%
Média 100,58 96,78 3,9%
L ] L ] L ] ® L ] ®
L ] L ] L ] L ] L ] ®

* Reajuste por Patamar 3,9% MAIOR do que por Pro Rata
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-+ Linear (IGP-m FGV)

N
IGP-m FGV

Reajuste — Comparacao

* Evolucdo do IGP-m FGV de 01/2020 a 07/2024
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* Depende da estabilidade dos indices ... ..
e Se houve inflagdo continua ou deflaggo
* Depende da composicao da amostra
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Os boletos de aluguel minimo mensal dos Se tomado o valor de AMM informado, por exemplo,
elementos amostrais (emitidos pela administracao em um boleto data-base SETEMBRO (sendo esta a
do shopping para a data-base em estudo) indicar o data-base da avaliacdo), de um elemento amostral

valor cobrado naquele momento. Certo é que |:> com “aniversario de atualizacao” incidindo no més

referidos valores (expressos nos boletos), por de OUTUBRO, o mesmo (boleto) apresentara

vezes, deixam de contemplar parte da atualizacao defasagem de 11 meses em relacao a variacao do
(de mercado) devida. Isto ocorre porque os valores indice econdmico previsto em contrato para calculo
dos boletos sao reajustados, apenas, a cada 12 de reajuste do valor daquele aluguel (reajuste este
meses (menor periodicidade permitida por lei). necessario a torna-lo representativo a realidade

daguele momento — data-base da avaliacao).
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No exemplo dado mencionado, caso seja utilizado o valor
do elemento amostral sem a aplicacao dos 11 meses de
reajuste, e caso o mesmo venha a permanecer na
amostra, ter-se-a a seguinte situacao: o citado elemento
amostral sofrera reajuste no més subsequente ao da
data-base da avaliacao, enquanto que o valor a ser
determinado ao avaliando permanecera o mesmo por
mais 12 meses.
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Extrapolando ainda mais o exemplo dado acima, caso seja selecionada
amostra composta por 10 elementos na mesma situacao do supra referido
(ou seja, com “aniversario de atualizacao” incidindo no més de OUTUBRO,
lembrando que a data-base da avaliacao é SETEMBRO), tem-se que, caso
sejam utilizados os valores dos elementos amostrais sem a aplicacao dos 11
meses de reajuste, ter-se-a, como resultado final no processo avaliatdrio, um
valor de aluguel minimo mensal para o espaco avaliando, que restara
completamente defasado logo no més subsequente ao da data-base da
avaliacao, o que seria um completo desproposito.




REFLEXAO!!!

Resta claro, neste cenario, que havera um
descolamento, logo no més subsequente a data-
base da avaliacao, entre a realidade do valor
unitario praticado para aquele elemento amostral
e para o avaliando, situacao esta que se mostra
inadequada.
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Pesquisa de Variaveis e Homogeneizacio Validacso Saneamento da
Comparativos Fatores & ¢ ¢ Amostra ¢ & ‘e o @

* Comparativo Direto de Dados de Mercado

* Tratamento por fatores

* Tratamento cientifico, como a inferéncia estatistica

* Normas atuais nao especificam critérios para Shoppings
* Norma do Ibape-SP em desenvolvimento

* Adaptag¢oes boas e ruins — Exemplos:
v'Fator Multiplas Frentes T
v'Fatores Padrdo Construtivo e Conservacao ettt




Pesquisa de Comparativos “COBREAP

Pesquisa de Varidveis e Homogeneizacio Validacio Saneamento da
Comparativos Fatores & s s Amostra

* Independente do tratamento
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* Mesmo empreendimento
e Ofertante Unico
 Analisar contratos e boletos
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Pesquisa de Variaveis e Homogeneizacio Validacso Saneamento da
Comparativos Fatores & ¢ ¢ Amostra e o o

e Acesso aos documentos e a LGPD

6.2 BOAS PRATICAS PARA ATENDER A LGPD NAS PERICIAS JUDICIAIS

Todo e qualquer acesso a documentacao que se refere aos elementos comparativos, como
contratos, boletos e outros, devem obrigatoriamente respeitar a Lei Geral de Protecao de Da-
dos Pessoais, Lei n° 13.709/2018.
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Pesquisa de Variaveis e . — Saneamentoda @@= ®& & & e oo
. Homogeneizagao Validacado
Comparativos Fatores Amostra

* Semelhanca fisica e contratual
 Amplitude de + 30% - Sugestao da cartilha do Ibape-SP

* Pratica geral entre 0,5 e 2,0 - Pode distorcer os resultados
* Mesmo pavimento - localizacao e areas de expansao
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@ AsEA DA COMMMA FXPERIMPNTAL
() ASEA CE MESAS
() Ata DE ESCADAS (MALL)
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Corredor de ligagdo entre o corredor central e a drea de expansao Area de expansdo ° ° o ° . °




Inferéncia Estatistica
Estudo de Variaveis

Pesquisa de Variaveis e Homogeneizacso Validacio Saneamento da
Comparativos Fatores & ¢ ¢ Amostra

Sugestoes de variaveis na cartilha do Ibape-SP :
v’ Area — quantitativa
v’ Localiza¢do — dicotdmica
v' Segmento / Atividade — cddigo alocado
v’ Data — cddigo alocado — mais antigo 1
v’ Escalonamento — cédigo alocado — aluguel inicial 1

Outros — Analisar - Pavimento / Frente / Esquina

“HCOBREAP
N D 2 N

Cuidado para o modelo refletir as condi¢oes praticadas no
entorno da loja avalianda

* Nao usar as variaveis Padrao Construtivo e Conservacao
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Pesquisa de Variaveis e Homogeneizacio Validacio Saneamento da
Comparativos Fatores & ¢ ¢ Amostra

* Nao ha fatores especificos

* Ha adaptacdes — importante validar:
* Frente / Vitrine
* Esquina / Frentes Multiplas
* Area
* Pavimento
* Segmento / Atividade
* Qutros - Genéricos, localizacao, etc.

* Nao usar os fatores Padrao Construtivo e Conservagcao C e e
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CORRETORA DE IMOVEIS - PERITA AVALIADORA o o e

CREC/ .
CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES DE IMOVEIS N° I

No que concerne ao fator de oferta] é notdrio que o valor

atualmente praticado esta sujeito a possiveis redugcdes em futuras
locacgdes. Assim, mesmo considerando que os imoveis em questdo estejam

em pleno funcionamento, entendo que a aplicacdo do fator de oferta é

lperﬂnen’re] uma vez que reflete uma avaliagcdo readlista das condicdes de

mercado.
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Pesquisa de Variaveis e o R Saneamento da
. Homogeneizacao Validagao
Comparativos Fatores Amostra e o o o

* Norma do Ibape-SP - Exemplo por coeficiente de variacao

4. Os fatores obrigatérios apreseniados (localizacao, area, testada, profundidade, frentes multiplas, padrao
construtivo e depreciagao) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condi¢gbes de
serem homogeneizantes, comprovadas através da reducao de coeficiente de variacao. Nao é objetivo obter
o menor coeficiente de variacdo, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de
mercado.O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizacdo da amosira, s6 deve ser eliminado na
aplicacao conjunta de todos os fatores.

5. Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e podem ser utilizados, desde
que seja devidamente validada sua condi¢ao isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na
verificacao simultdnea com os demais.

6. Em casos especificos, é facultada a adocao de outros fatores complementares, desde que o engenheiro ou
arquiteto fundamente sua eficacia, além das validagdes previstas. ¥ % & m & B

7. Somente apds a validagcdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamenio dos dados
homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:
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Pesquisa de Variaveis e Homogeneizacio Validacio Saneamento da
Comparativos Fatores & ¢ ¢ Amostra

* Intervalo £+30% da média - Erro comum

* Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos do Ibape-SP de 2011




7. Somente apdés a validagdao do conjunio de fatores, deve ser realizado o saneamenio dos dados
homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de 30%, para
mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como
representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais afastado da média, que é
excluido da amostra. Apés a exclusao, procede-se como em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser
reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno
da dltima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir

apenas um, devidamente justificado;
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* ERRADO

Saneamento de mais de um elemento sem
recalcular a media

Unitario de Locagao
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Ne (R$/m?) Diferenga 1 | Saneamento Diferenca 2

1 90,00 42,83 - -

2 40,00 7,17 40,00 5,00

3 30,00 17,17 - - Sendo:

A 50,00 2,83 50,00 5,00 C.V.: 0 coeficiente de variacdo

5 45,00 2,17 45,00 0,00 Limite Inf./Sup. -/+ 30%: a amplitude de 30% em torno da Média

6 28,00 19,17 - - Diferenca: a diferenga modular entre a Média e o Unitario de Locacdo
Média 47,17 45,00 Saneamento: a exclusdo do elemento com maior diferenca modular da Média
Desvio Padrao 22,63 5,00
CV. 48,0% 11,1%
Limite Inf. -30% 33,02 31,50
Limite Sup. +30% 61,32 58,50




* CORRETO:

Saneamento de um elemento e recalculo

da meédia

Unitario de Locacao
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Sendo:
C.V.: o coeficiente de variacdo
Limite Inf./Sup. -/+ 30%: a amplitude de 30% em torno da Média

Diferenca: a diferenca modular entre a Média e o Unitério de Locacdo

Saneamento: a exclusdo do elemento com maior diferenca modular da Média

Ne (R$/m?) Diferenca 1 | Saneamento Diferenca 2
1 90,00 42,83 - -
2 40,00 7,17 40,00 1,40
3 30,00 17,17 30,00 8,60
4 50,00 2,83 50,00 11,40
5 45,00 2,17 45,00 6,40
6 28,00 19,17 28,00 10,60

Média 47,17 38,60

Desvio Padrdo 22,63 9,48

CV. 48,0% 24,5%

Limite Inf. -30% 33,02 27,02

Limite Sup. +30% 61,32 50,18
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Aluguel Minimo Mensal Reajustavel + Aluguel Variavel

(% sobre faturamento)
PRINCIPAIS

MODALIDADES
DE COBRANCA  _
DE ALUGUEL

Aluguel Variavel (% sobre faturamento)

CTO — Custo Total de Ocupacao

(aluguel + encargos Comuns + Fundo de Promoc¢ao e Propaganda)
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MODALIDADE MAIS RECORRENTE

o

Aluguel Minimo Mensal Reajustavel

+

Aluguel Variavel (% sobre faturamento)

LOCATARIO pagard ao LOCADOR o aluguel minimo
mensal (AMM) reajustavel, e a diferenca, se houver
entre este e a quantia calculada a titulo de aluguel
percentual (ou variavel)
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ALUGUEL MINIMO x ALUGUEL PERCENTUAL —Conceitos Envolvidos

» A parcela referente ao valor minimo tem por objetivo garantir ao locador um retorno financeiro minimo
(e seguro) pela disponibilizacdo do espaco (area alugada — loja), enquanto o aluguel variavel representa
remuneracdao complementar, pautada em resultado, e de carater de risco (depende do desempenho da
loja e do empreendimento), podendo, inclusive, restar nula, se inferior ao valor do aluguel minimo
fixado em contrato.

» Para determinacdo do valor de aluguel minimo, necessario realizar pesquisa para determinacdo do valor
unitario médio de aluguel minimo praticado no empreendimento em questao, através de pesquisa de

mercado a ser composta por contratos de lojas comparaveis (e que, portanto, paguem aluguel minimo).
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Ja para determinacao do percentual (sobre o faturamento) utilizado no cdlculo do aluguel variavel,
necessaria andlise comercial complexa, que envolve diversas variaveis intrinsecas ao modelo de negdcio
de cada loja, tais como o “ticket” médio da loja, o potencial de venda da marca, etc. (além do prdprio
interesse do empreendedor de ter determinada marca em seu mix), sendo incoerente proceder a
simples comparacao dos percentuais estabelecidos em diferentes contratos, mesmo quando de lojas do

mesmo mix.
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Aluguel Minimo Mensal Reajustavel + Aluguel Variavel
PRINCIPAIS (% sobre faturamento)

MODALIDADES

DE COBRANGA < Aluguel Varidvel (% sobre faturamento)
DE ALUGUEL

CTO - Custo Total de Ocupacao

(aluguel + encargos Comuns + Fundo de Promog¢ao e Propaganda)
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Segundo contrato — a remuneragao é
constituida por valor unico, que pode
englobar, por exemplo:

Aluguel
+

Encargos Comuns
+

Fundo de Promoc¢ao e Propaganda
+

Fundo de Reserva
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CTO - Custo Total de Ocupacao
EXEMPLO 1: S
(aluguel + encargos Comuns + FPP)

Clausula Referente ao Preco — O aluguel mensal correspondera a 2% sobre o

faturamento bruto, subtraidas as despesas com condominio e FPP

Ou seja, o contrato nao prevé pagamento de AMM. Estipula apenas o pagamento de
aluguel variavel, o qual deve ser calculado com base em 2 % sobre o faturamento
bruto do lojista no més, e do qual devem ser descontados os valores de Encargos
Comuns e Fundo de Promocao Propaganda. Apds descontos, o saldo restante sera
distribuido a titulo de aluguel. O valor dos Encargos Comuns é calculado com base no o M & W & @

Coeficiente de Rateio de Despesas — CRD da loja
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EXEmMPLO2: e

Simulacao Hipotética de Calculo Mensal

Aluguel Variavel (de 2% do faturamento bruto) = RS 20.000,00
Encargos Comuns (com base no CRD) = RS 10.000,00
Fundo de Promocao e Propaganda =RS 1.500,00

Considerado o CTO:

A verba EFETIVAMENTE destinada a aluguel
RS 20.000,00 - RS 10.000,00-RS 1.500,00
ALUGUEL=RS$8.500,00 e e e e e e e
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EXEMPLO 1:

O lojista promove ac¢dao renovatodria, requerendo a renovacao do contrato por novo periodo e o o o
(de 5 anos) e a manutencdao do aluguel mensal equivalente a 2% do faturamento bruto
mensal, diminuido do valor dos Encargos Comuns (calculado de acordo com o CRD) e o saldo

restante distribuido a titulo de aluguel.

O Locador contesta a acao requerendo seja a mesma julgada parcialmente procedente apenas
para renovar a locacdo em caso de estipulacdo de aluguel minimo mensal no valor de RS
50.000,00, e que seja determinado, ainda, que a locataria pague, também, as despesas de

condominio (apuradas mensalmente através de CRD) e de FPP, de forma distinta do aluguel.

Restou determinada pelo Egrégio Juizo a realizacao de pericia, fixando como ponto . « « « o o

controvertido o Valor do Aluguel a ser fixado. © o o o o
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Considerando que a pericia ira aferir, por meio de pesquisa de
mercado, o valor unitario médio de locacao praticado no
empreendimento em estudo, unitario este que sera utilizado
no calculo do valor de aluguel minimo mensal da loja avalianda,
tem-se a seguinte cenario na pericia:
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EXEMPLO 1:

Amostra Mercado

RS 40,00/m2 AMM

Aferido pelo Perito Judicial Loja Avalianda

1.000,00m2

Constituida por contratos

vigentes de lojas (do mesmo

empreendimento) consideradas

comparaveis a avaliada
Aluguel da Loja
Objeto da Lide

R$ 40.000,00
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EXEMPLO 1:

Como a clausula atinente ao PRECO
especifica que do aluguel mensal devem ser
subtraidos os valores dos encargos e do
fundo de promocao, certo cuidado deve ser
tomado na interpretacao dos resultados da RS 40.000,00

pericia para que nao ocorram distorcoes. \_ y

(Para o aluguel,\

Valores a serem abatidos do
propriamente dito, aluguel mensal estipulado em

restara a verba de < Contrato na Clausula de “Pre¢o”

RS 28.500,00 ou R$ 10.000,00 — Encargos Comuns

RS 28,50/m2 RS 1.500,00 — FPP ¥owoe om0

Aluguel Encontrado
pela Pericia para a
Loja Objeto da Lide
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EXEMPLO 1 ¢ ® &
Se do “Preg¢o” (aluguel mensal
aferido pela pericia) forem (Valor de AIugueI\ / Valor de AIugueI\
descontados os valores de Mensal Aferido (real) a ser pago

Encargos Comuns e FPP, o pela Pericia para pelo lojista se

unitario efetivamente pago a la." d'-Ola Objeto da descontados os

titulo de  aluguel  se \ae encargos e FPP

distanciard do unitério. aferido s 2888%(‘)(2) ou RS 28.500,00 ou

no mercado pela pericia. \ ’ ) \ RS 28,50/m2 )

Ou seja, se tal aspecto nao for observado, o
objetivo principal da pericia, de aferir valor
de aluguel de mercado para a loja objeto da
lide, acabara sendo prejudicado. et
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EXEMPLO 1 o & %

ﬁmportante esclarecer, nesta pericia, que caso venha a ser descontado, do van@
AMM apurado pela pericia, os custos atinentes as demais despesas relacionadas a
locacao (como por exemplo, dos encargos comuns, FPP e outras eventualmente
destacados no contrato objeto da lide), a condicao da loja avalianda (valor de
aluguel minimo mensal) ndo estara mais equiparada a da amostra considerada pela

pericia (para afericao do valor unitario médio praticado no empreendimento). Ou

Kseja, nao representara mais um VALOR DE MERCADO. /
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EXEMPLO 2: AMM + ALUGUEL % Coe e

¢/ Clausula de desconto « e e .

Clausula Referente ao Preco — Primeiro Paragrafo, estipula que o preco da locacdo sera composto por
parte determinada (AMM) e parte varidvel (Aluguel %). Ainda na Clausula atinente ao preco,
especificamente em um de seus paragrafos, consta concecdao de desconto de 30% sobre o AMM no

primeiro semestre de cada ano.

Neste caso o lojista promove a agdo renovatoria, requerendo a renovagao do contrato por novo
periodo (5 anos) e redugdo do valor de AMM para RS 10.000,00 (valor a ser praticado em todos os
meses da locacao). O locador, por sua vez, contesta a acao requerendo seja a mesma julgada
parcialmente procedente apenas para renovar a locacado em caso de reajuste do valor de aluguel ° o o o o o
minimo mensal, para RS 70.000,00 (sendo: RS 49.000,00/més - 12 semestre e RS 70.000,00/més — 29

semestre). Restou determinada a realizacdo de pericia para esclarecer a controvérsia sobre o valor. o B % @ = @
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EXEMPLO 2 \ m .....

RS 50,00/m2 AMM
Aferido pelo Perito Judicial

Amostra Mercado
Loja Avalianda

500,00m2

Constituida por contratos
vigentes de lojas (do

mesmo empreendimento) Aluguel da Loja
consideradas comparaveis Objeto da Lide
a avaliada

R$ 25.000,00
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Se do “Preco” (aluguel mensal

aferido pela pericia) for T
aplicado 0 descontado (Valor de AIugueI\ {Valor de AIugueI\
especificado em  contrato Mensal  Aferido (real) a ser pago pelo

(30% durante o 12 semestre pela Pericia para a lojista se aplicado o

de cada ano), o unitario a ser Loja Objeto da desconto

pelo Locatdrio se distanciara Lide RS 21.250,00* ou

do unitario aferido pela R$ 25.000,00 ou RS 42,50/m2

pericia (no mercado). RS 50,00/m?2

\ ) \*aluguel escalonado )

Ou seja, se tal aspecto nao for observado, o
objetivo principal da pericia, de aferir valor
de aluguel de mercado para a loja objeto da
lide, acabara sendo prejudicado.
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EXEMPLO 2

Em decisao proferida, restou destacado que a pericia
determinada pelo Juizo teria a finalidade de apontar a realidade
de mercado (com base em metodologia cientifica). E, com base
no resultado apresentado no Laudo Pericial, restou determinada
a renovacao do contrato sob as mesmas condicdes anteriores
fixando o AMM em RS 25.000,00 (valor avaliado pelo perito)
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As questoes ora explanadas, quando presentes em ag¢des renovatdrias e
revisionais de lojas de Shopping (suscitadas pelas partes em suas pecas
processuais - inicial e contesta¢ao), devem ser devidamente observadas
no desenvolvimento do trabalho pericial (desde a formulacao de
quesitos), de forma a fornecer todos os subsidios necessarios ao Juizo

(relativos aos valores aferidos em mercado e a realidade da loja

avalianda) para apreciacao da matéria e julgamento da lide.

. /
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SIMILARIDADE:
- Area e o o
- Localizagio e o o o
- Contratual (AMM, CTO, CMM, ETC...)
CONTEMPORANEIDADE:
- Reflete melhor a situagdo mercadoldgica e/ou do empreendimento e do mercado na data da
avaliagdo;

- Contrato pode estar vigente mas pode nao refletir a realidade imobiliaria (reformas, acidentes, etc.) ou
do mercado (Covid) se muito antigo;
- A tratativa comercial estabelecida pelas partes na

celebragao do contrato de locacdo pode ser mais

preponderante na formacao do valor locativo do que os

fatores matematicos que os peritos costumam utilizar @ %A E
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