SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO,

SECRETARIA ~ - .
MUNICIPAL DE COMISSAO PERMANENTE DE AVALIACAO IMOBILIAR

FAZENDA | FeANsMo Decreto n° 5.501/2021
RIO GRANDE

Processo n° 22.774/2021: Secretaria Municipal de Urbanismo - Lojas Terminal Rodoviario

PARECER DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - N°121/2021
Em ateng&o ao Oficio 94/2021, datado de 29 de abril de 2021, da Secretaria Municipal

de Urbanismo, segue parecer que tem como objetivo apresentar proposta de valor para a
locagdo de salas comerciais no complexo denominado Terminal Municipal Rodoviario de

Fazenda Rio Grande, em imdvel localizado e descrito como segue.

Descricdo do Imével (conforme matricula 10.664 RIFRG)

Lote de terreno designado A2/B, oriundo da unificacdo do lote A2 e area B, situado
nesta cidade e comarca de Fazenda Rio Grande, com area total de 15.766,62 metros
quadrados, sem benfeitorias, com as seguintes medidas e confrontagdes: medindo 200,00
metros de frente para a Avenida das Américas, pelo lado direito de quem da frente do imével
observa, mede 78,32 metros e confronta com a Area A por uma distancia de 28,03 metros e
com a Area A1 de A.W. Empreendimentos Imobilidrios Ltda por 50,29 metros pelo lado
esquerdo mede 78,31 metros e condronta com a Avenida das Araucarias, e na linha de fundos

mede 202,68 metros e confronta com a Rua Jequitiba. Inscrigdo imobiliaria 060.015.0280.

Localizacao do Imovel
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Fig.01: Base Cadastral QGis PMFRG
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Fig.03: Av. das Araucarias x Rua Jequitiba (Google) Fig.04: Rua Jequitiba x Av. das Araucarias (Google)

Fig.05: Rua Jequitiba (Google) Fig.06: Av. das Américas x Av. das Araucarias (Google)

Documentacao

- Memorando 94/2021, datado de 29 de abril de 2021 (p.02);
- Copia da planta de Situagédo Terminal Fazenda Rio Grande (p.03);
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- Copia da projeto arquiteténico dos iméveis objeto de locacéo (p.04);
- Matricula 10.664 do RIFRG, datada de 17 de junho de 2021 (p.05 e p.06);
- Fichas cadastro imobiliario (p.07 e p.08).

Conforme informagdes do requerente sdo objetos de avaliagdo as lojas nimeros 01

(um), 02 (dois), 03 (trés) e 04 (quatro), localizadas conforme planta:
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Fig.07: Projeto COMEC - Planta esquemética de localizagio das lojas
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Fig. 09: localizag&o lojas 01 e 02 (CPAI)

Fig. 11: vista externa lojas 01 e 02 (CPAI) Fig. 12: vista externa lojas 01 e 02 (CPAI)
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Fig.13: Projeto COMEC: Lojas 03 e 04

Fig. 15: localizacao lojas 03 e 04 (CPAI)
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Fig.16: vista externa lojas 03 e 04 (CPAI) Fig.17: vista externa lojas 03 e 04 (CPAI)

Nos limites dos critérios e procedimentos técnicos pertinentes, o presente Parecer de
Avaliagdo contempla as informagdes obtidas da documentagdo anexa ao processo, ainda, a
pesquisa tem data de referéncia junho/2021, e os valores séo validos para a situacdo e estado
em que as lojas se encontram na presente data. Todas as medidas e dimensées consideradas
foram obtidas da documentagéo anexa. O presente parecer é restrito ao uso que se pretende.

Considerando as limitagdes instrumentais, a analise foi conduzida de forma a adequar
os atributos e caracteristicas dos bens avaliandos a melhor possibilidade de determinacéo do
valor de mercado.

Consideracoes e Parecer

1. Da matricula 10.664 do RIFRG identificada como onde se encontra edificado o Terminal
Rodoviario de Fazenda Rio Grande, conforme AV-2, consta mandado de averbagdo de
Desapropriagéo (2004) que tem como requerente o Estado do Parana, porém, ndo se identifica
posterior indicagdo do Estado do Parana como titular da area;

2. Da matricula ndo consta averbada a construcdo do Terminal Rodoviario de Fazenda Rio
Grande, perfazendo area edificada conforme ficha do cadastro imobiliaria (p.07);

3. Da pesquisa realizada para obtencdo de valores de referéncia para a avaliacdo foram

identificados os seguintes elementos amostrais:
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Area | Aluguel

Localizagéo Bairro Contato Observagéio (m?) RS) R$/m*
1 gfu“zf::‘;gi"lz’r;l::n Centro (097492471 locatéio  Hervelto | HighFly | 36,00|210000] 5833
2 G intioterminay | C*7F0 [3070a0es locatira  Ememuel | acesse | aso0[210000 seas
S el S A R I e
* gfuaszﬁéﬁi'iﬁ;;::_u Cenvo [36271672 Mo el oxermorjoa| 2400[ 140000 5833
5. &l@:&%ﬁ?ﬁgﬁi, Centio (36272444 [SMENE. Jovelno ":zgf‘:‘: 30,00] 1.00000] 3333
SR s
7. &ﬁ:&gﬁ’mﬁ; Centro 3049 3818 ﬁ:ﬁgﬁg” Luiz lhﬂﬁ:lﬁs 36,86 1.17200] 3180

Fig.18: Dados pesquisados (CPAI)

Das vistorias realizadas foram identificados os seguintes iméveis:
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Fig.21: Dado amostral (CPAI)
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Fig.23: Dado amostral (CPAl) Fig.24: Dado amostral (CPAI)
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Fig.27: Vista geral (CPAI)

Procedido o saneamento amostral o valor médio encontrado perfaz R$ 47,99/m?
(quarenta e sete reais e noventa e nove centavos por metro quadrado). Porém, considerando
que a norma de avaliagbes, quer seja a NBR-14.653-2:2011, traz em seu item 8.2.1.5 a
possibilidade de utilizagdo do Campo de Arbitrio (0 que se aplica ao caso em anélise face
influéncias e caracteristicas ndo consideradas), para o valor médio considerado, tem-se os

seguintes limites calculados para o valor da locagao:

Campo Arbitrio (8.2.1.5 NBR-14.653-2/2011) —limite superior | 55,19
Campo Arbitrio (8.2.1.5 NBR-14.653-2/2011) > limite inferior 40,80

Fig.28: Valores Calculados (CPAI)

Isto posto, os valores propostos para locagdo das lojas do denominado Terminal
Rodoviario de Fazenda Rio Grande, podem variar dentro do limite de minimo (R$/m?) 40,00
(quarenta reais por metro quadrado) ao limite maximo de (R$/m?) 55,00 (cinquenta e cinco

reais por metro quadrado). Sendo facultado a administracdao, dentro de critérios de

oportunidade e conveniéncia, optar por qualquer valor compreendido neste intevalo,

visando a conclusao de seus objetivos.
A titulo ilustrativo, considerando a metragem das objeto de avaliagéo, para fins de

locagéo, seriam os valores minimo e maximo, para cada unidade, os indicados na tabela que

segue: / )
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\dentificaghio | Area (m) ‘Vatores de referéncia (R$)
limite inferior | limite superior
Loja 01 16,82 672,80 92510
Loja 02 16,82 672,80 92510
Loja 03 16,90 676,00 929 50
Loja 04 16,90 676,00 929 50

Fig.29: LimitesSugeridos (CPAI)

Por oportuno, informa-se que o presente parecer é restrito aos critérios relativos a
avaliagao do imovel para locacéo, itens referentes a aspectos legais e formais nao foram objeto
de verificacao.

i  Publicado no Diario |
i Oficial Eletrénico !
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Fazenda Rio Grande, 22 de junho de 2021.
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