
 
 
 

 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO 

COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA - CPAI 

Decreto n° 5.124/2020 

Processo n° 21374/2020:  Secretaria Municipal de Assistência Social 
 PARECER DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA    -    N°185/2020 
 

Em atenção ao Memorando 078/2020 - SMAS, datado de 01 de junho de 2020, 

encaminhado a esta Secretaria Municipal de Urbanismo - SMU em 04 de junho de 2020, este 

parecer tem por objetivo avaliar proposta para locação do imóvel, de inscrição imobiliária 

064.011.0248.001,identificado na sequência. 

 

Descrição do Imóvel (conforme matrícula 1.720 RIFRG) 

Lote de terreno n°16 (dezesseis), da Quadra n° 02 (dois), da planta Jardim das 

Hortências III, situado nesta cidade e comarca de Fazenda Rio Grande, com área total de 

360,00m², sem benfeitorias, com as seguintes medidas e confrontações: medindo 12,00 

metros de frente para a Rua B (atual Rua ), por 30,00 metros de extensão da frente aos 

fundos em ambos os lados, confrontando pelo lado direito, em 14,50 metros com o lote n°14 e 

15,50 metros com o lote n°15; pelo laod esquerdo com o lote n°17, e nos fundos mede 12,00 

metros e confronta com o lote n°11. Medidas e confrontações conforme matrícula. Inscrição 

imobiliária 064.011.0248.001. 

 

 
                             Fig.01: Localização imóvel base cadastral Qgis (PMFRG) 

 

  
Fig.02: Rua Cerejeira (Google Earth) Fig.03: Rua Cerejeira (Google Earth) 
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Fig.04: Vista Rua Cerejeira (Google Earth) Fig.05: Vista Rua Cerejeira (Google Earth) 
 

 
Fig.06: Localização imóvel (Google Earth) 
 

Documentação Anexa ao Processo (FLY Protocolo) 
 
- Memorando n° 78/2020 - SMAS, datado de 01 de junho de 2020 (p.02 e 03); 

- Memorando n° 75/2020 - SMAS, datado de 29 de maio de 2020 (p.04); 

- Declaração de Aluguel, datada de 29 de maio de 2020 (p.05); 

- Croquis da edificação (p.06); 

- Cópia matrícula 1.720, do RIFRG, datada de 22 de maio de 2020 (p.07 a 09); 

- Cópia Contrato de Compromisso de Compra e Venda, datado de 29 de julho de 2010 (p.10 a 

18); 

- Ficha cadastro imobiliário e BCI, Divisão de Cadastro Técnico - DCT, inscrição imobiliária 

064.011.0248 (p.19 e 18); 
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- Alvará n° 158/2004, datado de 26 de junho de 2004 (p.25); 

- Certificado de Conclusão de Obras n° 036/2006, datado de 09 de março de 2006 (p.26); 

- Implatação, planta e elevação, alvará n° 158/2004 (p.27 a 29); 

-  Declaração de Aluguel, datada de 29 de maio de 2020 (p.30). 

 

 Da verificação a documentação encaminhada observa-se que a Declaração de 
Aluguel, perfaz o valor de 2.670,00 (dois mil, seiscentos e setenta reais), e não indica a área 

do imóvel a ser locado. O valor correspondente a área da edificação não é expresso: 

 
                            Fig.07: Recorte Declaração de Aluguel (SMAS) 
 

 Conforme anotação do Memorando n° 78/2020 (p.02), transcrita na sequência, a 

descrição da edificação é apresentada em croqui esquemático (p.06) e, por observância a 

critérios técnicos, entende esta CPAI, não ser possível considerar este como documento 

válido para aferição da área: 

 

 
                    Fig.08: Recorte Memorando n° 78/2020 (SMAS) 
 

 Das diligências realizadas, são as considerações: 

- A matrícula apresenta como proprietária pessoa diversa do constante na ficha do cadastro 

técnico e ainda, diversa do indicado como locador; 

- A construção não está averbada na matrícula 1.720, do RIFRG; 
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- Conforme plantas e alvará anexos, a área da edificação aprovada perfaz 60,00 m² (sessenta 

metros quadrados); 

- Conforme dados da Divisão de Cadastro Técnico, a ficha do cadastro imobiliário (p.19), que 

fornece a base de dados para fins de lançamentos no Município de Fazenda Rio Grande, a 

área construída perfaz 140,00 m² (cento e quarenta metros quadrados); 

 

 

 
 Fig.09: Recorte Ficha Cadastro Imobiliário (DCT) 
 

 Para fins desta avaliação será considerada a área forncida pela Divisão de Cadastro 

Técnico, perfazendo o total de 140,00 m² (cento e quarenta metros quadrados). 

 Tendo por base exclusivamente a documentação apresentada e da ponderação entre o 

valor proposto e as áreas levantadas obtém-se: 

 

 
 Fig.10: Resumo proposta locação (CPAI) 

 

 Isto posto, para o valor mensal proposto que perfaz R$ 2.670,00 (dois mil,  seissentos e 

setenta reais), tem-se o equivalente a R$ 19,07/m² (dezenove reais e sete centavos por metro 

quadrado) para o imóvel objeto da Declaração de Aluguel. 

 Considerando outros imóveis, que no período de 2017 a 2020, foram objeto de 

avaliações para fins de locação para o Município de Fazenda Rio Grande, tem-se a relação 

com os valores praticados: 
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             Fig. 11: Valores praticados x Imóveis locados (CPAI) 
  

 Observa-se, na coluna da direita, os valores que demonstram a margem (R$/m²) 

praticada pelo Município de Fazenda Rio Grande para fins de locação até presente data. Os 

dados amostrais saneados revertem ao valor médio praticado pelo Município de Fazenda Rio 

Grande: 

 

 
                                                                     Fig. 12: Limites ponderados (CPAI) 
 
 Pelo exposto, a proposição para o aluguel do imóvel localizado na Rua Cerejeira n° 

137, Eucaliptos, perfazendo o valor de R$19,07/m² (dezenove reais e sete centavos por metro 

quadrado), situa-se 2,16% (dois vígula dezesseis por cento) acima do limite superior dos 

patamares praticados por esta Administração para a região. 

 Isto posto, no sentido de dar ciência ao requerente sobre o valor proposto na 

Declaração de Aluguel em relação aos limites praticados, em contato com o Secretário de 

Ação Social, sr. José Roberto Zanchi, em 06 de julho de 2020, foi informado a CPAI que seria 

encaminhada nova proposta. 
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 Da Declaração de Aluguel, encaminhada em 07 de julho de 2020, o novo valor 

apresentado perfaz 2.600,00 (dois mil e seissentos reais), resultando novo total de 

R$18,57/m² (dezoito reais e cinquenta e sete centavos por metro quadrado), valor este 
dentro dos patamares (fig.12) praticados por esta Administração para a região. 

 

 
                            Fig.13: Recorte Declaração de Aluguel (SMAS) 

 
Por oportuno, considerando as atribuições e competências de cada ente da 

administração pública, informa-se que o presente parecer é restrito aos critérios relativos a 

avaliação do imóvel em análise. Itens relativos a aspectos legais e formais, que envolvem a 

contratação, não foram objeto de verificação.  

É o parecer. 

Fazenda Rio Grande, 10 de julho de 2020. 

     
    Carlos Roberto de Poli  
        Membro Mat. 350.109 

                                                                
                                                           Jhonatan Willian Pereira 
                                                                   Membro Mat. 357.597 

                                                                                                                        
                                                                                                                         Andréa Costa 
                                                                                                                           Membro Mat. 352.612 
 
 


