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Protocolo n° 6.475/2023: Secretaria Municipal de Educacgéo st

PARECER DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - N° 054/2023

Em atengdo a solicitagdo da Secretaria Municipal de Educagdo, conforme Oficio
149/2023 - SME (p.02), datado de 06 de fevereir de 2023, com pedido de avaliac&o para fins

de locacdo segue manifestacdo desta Comissdo Permanente de Avaliagdo Imobiliaria -

CPAIl. Os documentos ndo serdo reproduzidos na integra, a apresentacéo limita-se ao

material indicado.

As informacgbes para identificacdo e caracterizagdo do imével foram levantadas junto a
Secretaria requerente, da documentagdo anexa, da base cadastral municipal e vistoria no
local.

Todas as dimensées e medidas foram obtidas da documentagdo apresentada pela
Secretaria requerente, sendo consideradas como corretas e verdadeiras, ndo tendo sido
objeto de aferi¢do. Todas as informagdes coletadas foram entendidas como de boa fé.

Por premissa, o imovel foi considerado livre de 6nus passiveis de influenciar no valor a
locacéo.

Segue o parecer.

1. Consideragoes Iniciais

A avaliagdo busca a producdo da melhor informagdo possivel a partir dos
elementos disponiveis, analisando os dados, primando pela correta interpretacdo e
aplicagdo ao caso concreto.

Considerando, um dos principios gerais da avaliagdo, conforme ABNT NBR14653 -
1:2019, segundo a qual:

A avaliagao de bens e seus frutos e direitos € uma analise técnica para identificar
valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica, para um determinado
objetivo, finalidade e data, considerando determinadas premissas (...)."

2. Identificagdo do Imével (matricula 14.835 RIFRG)

O processo contempla a locagéo de parte da edificagdo de uso comercial, localizada
na Rua Espanha n°66, esquina com a Rua ltalia n°290.

Lote sob n°21-A, planta Jardim Alto da Gléria, perfazendo 2.295,88 m?, caracteristicas e
confrontages conforme matricula (p.31). Sem benfeitoria averbada. Inscricio imobiliaria
010.014.0640.

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1:2019 Avaliagao de Bens - Procedimentos Gerais.



COMISSAO PERMANENTE DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - 79 NDA s

| SECRETARIA 4 N
| IR RALDE Decreto n° 6.790/2022 g %

: URBANISMO p— é

RIO GRANDE |

“TPRE

Péging n?
%W Assinatura//
\,""\-. .

Protocolo n° 6.475/2023: Secretaria Municipal de Educagéo
PARECER DE AVALIACAO IMOBILIARIA - N° 054/2023

Comarca da Regiio

Ficha
Metropolitana de Curitina REGISTRO GERAL 14.835/01
REGISTRO DE IMOVEIS [ A ]
Foro Regional de Fazenda Rio Crande-PR Rubs
CNPJ n* 02.952.816/0001-40
Hermas Eurides Brandio Junior { Matricula n” 14.835 }
OFICIAL DO REGISTRO

—. e et
MOVEL: Lote de terrene sob n® 21-A (vinte ¢ um-A), oriundo da uniﬁcac;ﬁoms n’s 21, 22, 23,
4 ¢ 25, da Quadra n® 07 (sete), da planta JARDIM ALTO DA GLORIA, situado nesta Cidade de
#z2nda Rio Grande, da Comarca da Regido Metropolitana de Curitiba - Foro Regional de Fazenda
io Grandc-Parand, com arca total de 2.295,88 metros quadrados, localizado do lado direito do
ogradouro, psra quem vem da Avenida Américas pela Rua Itdlia em direglo @ Rua Coldmbia, sem
benfeitorias, com as seguintes medidas ¢ confrontagdes: mede 42,81 metros de frente pura a Rua
[tdlin; de urem da rua olha o imével, do lado direito mede 53,59 metros ¢ confrontrz com o lote n°® 20:
o lado esqueido mede 57,25 metros ¢ conlronta com a Rua Espanha; na linha de [undos mede 37,78
etros ¢ confforta crata Vila Andrade- - - - o v e e m e ool

2
o

010.004.0354 011.0028
010.009.0312_| 010.009.0168 10.01
Fl

= 3

= =z
x 010.009.0150 3 = 010.010.0230 ‘5
) -3 <
a8 010.004.0418

010.004.0510 010.011.0410
2 | 010000300 3
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010.019.0502 | 910.019.0142

010.019,0430

Av Bragit

010.015.0154
010.020.0454
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Localizér;éo base cadastral (QGis)
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vista geral R. ltalia (CPAI) vista geral R. Espanha (CPAI)

vista R. Espanha (CPAI)

vista Rua Espanha (CPAI) vista Rua Italia (CPAI)

Conforme Carta de Intengdo de Locagdo (p.32) sera objeto do contrato conjunto de
salas, de uso comercial, perfazendo 1.600,00 m2. Porém, da verificagdo as pranchas do
projeto aprovado, processo 12.623/2009 (p.26 a p.29), Certificado de Conclusdo de Obras
n°274/2010 (p.30) e fichas do cadastro imobiliaro (p.04 a p.23) observou-se divergéncia
entre a érea declarada na proposta e a area cadastrada (p.33) para o objeto da locagéo.

QUADRD DE AREAS

- Ledy ton)
D : <o Lo b
gL IIBITDAT S b, ‘7". T S . L l‘?ﬂ“t—’}\ ¢8
s s hﬂﬁrﬁ'\fﬂ.
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- |
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Recorte projeto aprovado (SMU)
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PARECER DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - N° 054/2023

No intuito de esclarecer a divergéncia na area (declarada x cadastrada) e das
deliberagbes entre a Secretaria Municipal de Educagdo, como requerente/locataria e o
proprietario do imovel/locador, a opgdo das partes foi por proceder com a alteragdo de

projeto nos termos do:

- Processo 20.405/2023 projeto de reforma e ampliagédo (p.41);

Nimero do Processo: 000020405/2023 Nimero Unico: ART.Y4F.YC6-N9
Requerente: PEDRO NOGAS NETO Procedéncia: Extema
Assunto: CORRECAO DE PROJETO Data abertura: 03/04/2023 : 03:42:35 Situagao: Em analise
Descrigdo: T T e mm - T
REQUERENTE ANEXOU 13 PRANCHAS. FAGNER

PARECER Usuario: SIMONE HAJ MUSSI CHELLA DE OLIVEIRA Data: 11/05/2023 : 08:53:04

10 Organograma: 014.002.002 - SMU Arquiteta Simone Conclusivo: Ndo

Descrigéo:

Liberado para solicitagéo do alvara de construgdo.
Recorte protocolo (Betha Cloud)

- Processo 32.178/2023 alvara de construgéo (p.42);

Numero do Processo: 000032178/2023 Namero Unico: JNR.WG7.9NR-8N
Requerente: PEDRO NOGAS NETO Procedéncia: Extema
Assunto: Alvara de construcao Data abertura: 23/05/2023 : 08:17:29 Situacdo: Em analise
PARECER Usuario: SIMONE HAJ MUSSI CHELLA DE OLIVEIRA Data: 26/05/2023 : 10:31:57
1 Organograma: 014.002.002 - SMU Arquiteta Simone Conclusivo: Nao
Descrigéio:

Libsrado para aprovagéo e emissao do alvara de construggo.

PARECER Usuario: VIVIAT\E DA SILVA LEAO Data: 02/06/2023 - 04:03:11
4 Organograma: 014.001.001 - Secretario Municipal de Urbanismo Conclusivo: Ndo
Descricéo:

Liberado taxa reforma RS 6830,45 + 2718,50 + 138,48=9687 43
Recorte protocolo (Betha Cloud)

3. Consideragdes Gerais e Parecer

Prelimimarmente, é responsabilidade do requerente a correta identificacdo e
caracterizagao da area a ser locada, pois, entende-se que aquele que faz, ou fara uso, é o
melhor conhecedor do espaco utilizado como objeto da sua locagéo.

Na determinacéo da area a ser locada considerou-se aquela indicada pela Secretaria
requerente, conforme parecer 17 (p.45), do processo 6.475/2023, datado de 07 de junho de
2023 e planta anexa (p.46).

Todas as dimensdes e medidas foram obtidas da documentacéo apresentada pela
Secretaria requerente, sendo consideradas como corretas e verdadeiras, ndo tendo sido
objeto de aferi¢&o. Todas as informagdes coletadas foram entendidas como de boa fé.

Por tratar de processos, 20.405/2023 - projeto de reforma e ampliacdo e 32.178/2023 -
alvara de construcdo, que tramitaram concomitantemente ao processo 6.475/2023 em tela;

&
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ainda, considerando os prazos necessarios a conclusdo das agbes da Secretaria Municipal
de Educacéo relativas a contratacdo da locagdo, as informagdes relativas a area objeto da
locag&o, bem como as dimensdes e medidas foram obtidas da documentacédo apresentada
pela Secretaria requerente.
Até a data a presente data as complementacbes de areas provenientes da reforma e

ampliagdo ndo haviam sido compatibilizadas na base cadastral desta municipalidade.

Numero do Processo: 000006475/2023 Namero Unico: 6MI.SRE.AUU-KA
Requerente: Secretana Municipal de Educagdo Procedéncia: interna
Assunto: Oficio Data abertura: 06/02/2023 : 01:52:14 Situacao: Em analise
PARECER Usuério: GUILHERME SILVA LUIZ CARLOS Data: 07/06/2023 : 10:39:24
17 Organograma: 009.001.001 - D.GEED Conclusivo: Nédo
Descrigéo:
Informamos que esta secretaria solicita a locag&o das areas:
Térmeo:

Estacionamento coberto, area coberta, WC, Elevador, Hall do prédio.
Totalizando 416,24 m?
1° Pavimento:
Transporte/Central de vagas1, Escadas, Recepgdo, Circulagéio, Transporte/Central de vagas 2, Rede de Protegdo, Almoxarifado 1 e 2.
Totalizando 366,69m* -

2° Pavimento: '\

Escadas, pedagogico, circulagéo, diretores, recepgao secretario, sala de formagéo 1, sala de formag@o 2, sala de formagédo 3, ambientes
sem uso, sala de reunidio, dreas descobertas, administragfio, gestéo, engenharia, robotica, T.1.

Totalizando 1080m?

Estacionamento descoberto 338,81n?

Parecer 17 SME - recorte protocolo (Betha Cloud)

~
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PARECER DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - N° 054/2023

Planta 2° pavimento - recorte protocolo (Betha Cloud)

( LEGENDA ]

DESCRICAO
DX PIRTDCDAES A SAA 04
(PREFETURA)
(PREFEITURA)

Legenda - recorte protocolo (Betha Cloud)

Como ressalva, no andar térreo a area relativa ao estacionamento (vagas e area
manobra) foi separada da area construida, resultando na tabela que segue.

Y Localizagao Identificacao Area S.M.E. (m%)
Hall e Escada
Elevador|
Térreo - 86,38
Casa maquinas

Instalagdes Sanitarias (1.S.)
Elevador|

Escadas

Recepcdo

Circulagao

Tansporte / Central vagas 1

N Tansporte / Central vagas 2
1° pavimento - 366,69
Instalagdes Sanitarias
Rede de Protegao
Almoxarifado 1
Almoxarifado 2

Instalagdes Sanitarias

Circulagdo
Elevador|
Escada
Circulagdo

~~~ Sala de formagéo 1, anexo e 1.S.

Sala de formagao 2, anexo e |.S.
Pedagdgico e |.S.

Sala reuniao

Areas descobertas

Engenharia
2° pavimento o = 1.080,00

InstalagBes Sanitdrias

Diretores e I.S.

Sala secretario e 1.S.
Recep¢do secretdrio
Administragao

Gestédo

Pedagégico

Sala de formag@o 2 e I.S.

Estacionamento 24 vagas -
1.533,07

Quadro resumo areas (CPAl)

Ademais da Carta Proposta para Locacdo de Imoével (p.32) indicar area
correspondente a 1.600,00 m?, para fins deste parecer serd considerada a area conforme

tabela supra apresentada, perfazendo 1.533,07 m2 Restando duvida por parte da
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Secretaria requerente qunato ao valor considerado podera, a seu critério, apresentar suas

consideracdes a esta CPAI.

FAMILIA NOGAS NETO ADRINIS TRADORA DE HREHS

LTOA T g oo onvado anscity 1o GHEEAL

cem sae na Avemda Vercador Honmimegos

Coloma Marceliro. Sao Jose dos Pnha

PEDRO NOGAS NETC brasteno, o

e 8an Josa dos Pinhais

priviegiada da cidade. submete 3 a) ciagde da V S p

locagao do imdval acima referenciado. sendo o valor conforme abaixo descrito

Valor men IONOSIC Pa @ loc

{sessenta e dois mil reais), ou seja. 103 menor que a avahacso realizada por

profissional devidamente registrado no CREC!

Recorte protocolo (Betha Cloud)

Isto posto, o processo em tela considerou a mesma sistematica trabalhada para fins de
avaliagdo de locagéo conforme o processo 64.127/2022, face necessidade de racionalizar
parametros que possam medir eventual interferéncia no valor do aluguel.

No intuito de adequar a caracterizacdo do bem atributos como: adequacdo das
instalagbes com instalacdo de elevador, localizacdo e facilidade de acesso aos
constribuintes e estacionamento com vagas cobertas e descobertas, foram ponderados
concomitantemente aos critérios de valoragcdo por comparagio aplicados por esta
municipalidade.

O estudo avaliatério desenvolvido adequou metodologia, critérios técnicos e
procedimentos no sentido de aprimorar a andlise, associando a ponderacéo relativa aos
atributos do bem avaliado a pesos arbitrados a cada atributo.

Complementarmente, serviu de balizador o conceito referente ao campo de arbitrio,
presente na ABNT NRB 14.653-2: 20112, que possibilita ao avaliador o uso de intervalo em
torno de uma estimativa quando varidveis relevantes para a avalicdo ndo tenham sido
contempladas.

Também o conceito de cadigo alocado, presente na mesma ABNT NRB 14.653-2: 2011,
foi utilizado, considerando variaveis qualitativas s&o trabalhadas na forma de escala logica
ordenada e a qual s&o atribuidos pesos de maior ou menor grandeza de valor, equilibrando

o valor limite segundo tais critérios.

2Associacao Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2:2011Avaliagdo de Bens -Iméveis Urbanos.
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Partindo desta premissas e do valor proposto para o conjunto das instalagées (1.533,07

m? e 24 vagas de estacionamento) expresso na Carta Proposta para Locacdo de Imével
(p-32), que perfaz R$ 62.000,00 (sessenta e dois mil reais), para o presente processo foram

considerados:
area construida (m?) 1.533,07
vagas estacionamento (unidades) 24
Valor Aluguel (R$)|  62.000,00
Valor R$/m? 40,44

Valor referencial (CPAI)

Com a parametrizacdo e ponderagdo das varidveis qualitativas introduzidas, para o
caso em analise, foram obtidos R$ 41,54/m? e R$33,98/m? como limites referenciais.

Assim, considerando o valor mensal proposto obtém-se o equivalente a R$ 40,44/m?
(quarenta reais e quarenta e quatro centavos por metro quadrado), frente aos atributos e
caracteristicas elencadas para o objeto da avaliagdo, e, entende esta CPAI como razoavel e
proporcional o valor proposto. E dentro do valor de mercado para a locagdo.

Finalizando, considerando as disposi¢ées do Decreto n° 6.384/2022, de 06 de abril de
2022, que “Regulamenta a locagdo de imoéveis para uso desta municipalidade com
adequacédo as normas de acessibilidade e de combate a incéndio, conforme especifica”,
entende-se que compete ao requerente observar no que couber a aplicabilidade do referido
decreto aos imoveis objetos da locacgao.

Como sugestéo, e a critério do requerente, observar a necessidade de adequacéo da

area indicada na carta proposta para locagdo de imovel

Por oportuno, informa-se que o presente parecer € restrito aos critérios relativos a
avaliagcdo do imével para locagdo, itens referentes a aspectos legais e formais ndo foram
objeto de verificagdo. E o parecer.

Fazenda Rio Grande, 11 de junho de 2023.

\
\_“Andréa Costa

Engenheira Civil
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