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Processo n° 17.088/2023: Secretaria Municipal de Cultura
PARECER DE AVALIACAO IMOBILIARIA - n°030/2023

Em atencdo a solicitagdo da Secretaria Municipal de Cultura, conforme Memorando

072/2023 (p.02), com pedido de avaliacdo para fins de locacdo, segue o parecer. Ainda, os

documentos ndo serdo reproduzidos na integra, a apresentacao limita-se ao material indicado.

1. Consideragdes Iniciais

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

A locacgéo pretendida tem como objeto SALA COMERCIAL localizada no empreendimento
denominado CATELLO CENTER SHOPPING, um centro comercial. Tipologia de empreendimento
que retine um conjunto de atributos relacionados a operacionalidade, acessibilidade, localizagéo,
conjunto das instalagdes e seguranca.

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

segundo a qual:

A avaliacao 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 (...)."

No que tange o valor de mercado, na locagao de iméveis, ALONSO ensina que:

Valor de mercado: expressdo monetaria teérica e mais provavel de um bem, a uma data de
referéncia, numa situagdo em que as partes, conscientemente conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em uma transagao, ndo estajam compelidas a
negociagao (...).

[...]

Da mesma maneira como o proprietario locador conhece seu “valor piso“ representado pela sua
necessidade de capital, o eventual locatario conhece suas possibilidades financeiras e
disponibilidade econémicas que restringem o custo da operagéo imobliaria, ouseja, “valor teto".
[...]

(...) sabendo os limites maximo do inquilino e minimo do locador (...) o preco final do negécio
representa o valor de mercado.?

Complementarmente, CANDELORO, quando trata do valor da locagao, traz que:

O valor locaticio (aluguel) de mercado do imével é aquele que, além de satisfazer o
proprietario, seja 0 maximo que os pretensos inquilinos se dispéem a pagar para ocupar o imoével
por meio de locagao, ambos - inquilino e proprietario - agindo de forma livre,sem interesses
especicicos ou particulares.?

Assomagao Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1:2019 Avaliagao de Bens - Procedimentos Gerais.
2ALONSO Nelson Roberto Pereira. Inéveis Urbanos: Avaliagao de Aluguéis. LEUD:2013.
SCANDELORO Milton. Engenharia de Avaliagées. PINI: 2007.
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Disto se entende que, sendo as partes conhecedoras das possibilidades, tem-se na Carta
de Intengdo de Locagéo, apresentada pelo locador e aceita pelo locatario, a expressao daquele
que seria o valor de mercado considerado adequado e razoavel, por estas partes, para situacdo
que se apresenta e para o objeto da locagéo.

2. Identificagdo do Imével (matricula 10.722 RIFRG)

O processo contempla a locagdo de uma sala de uso comercial, pavimento superior, e
cinco vagas de estacionamento localizadas no empreendimento sito na Rua Jacarana n° 82,
esquina com a Avenida das Américas e Rua Jequitiba.

Caracteristicas e confrontagées conforme matricula (p.11 a p.13). Nos termos da AV-1,
sobre o imovel esta edificada construgao perfazendo 4.983,54 m?2.

. p— — Fichs ——
REGISTRO DE IMOVEIS | REGISTRO GICRAL_)I nazjo |

Fazenda Rio Grande-PR | S —
CNPJ n” 02.952.816:0001-40 [ Matricula n® 10,722

Hermas Eurides Brandio Junior
OFICIAL DO REGISTRO e —— ——

|! IMOVEL: Lote de terreno sob n® 1-A (um-A), da Quadra n® 01 (um), oriundo da unificagdo dos |
! Totes n% 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 24, 25 ¢ 26, da planta JARDIM ALTO DA GLORIA, situado
I nesta Cidade e Comarca de Fazenda Rio Grande, localizado no lado par du Rua Jacarands, n° 82,
! distame de 74,20 metros da esquina com 2 Rua Franga, com area total de 3.993,02 metros
E quadrados, sem benfcitorias, com as seguintes medidas ¢ confrontagdes: medindo 60,20 metros de
{
|

frentc para a Rua Jacarandd, pelo lado esquerdo, de quem da referida rua observa 0 imdvel,
confronta com a Rua Jequetiba na disidncia de 64,09 metros, pelo lado direite, medindo 69,01
metros confrontando com a Avenida das Américas, e nos fundos mede 60,00 metros ¢ confronta
comos lotesn’s 230 08.- < - - - s-cceiee i e |

Recorte matricula (Betha Protocolo)

T S
ba (Google Earth)

N&o ha matriculas individualizadas para cada loja/sala/unidade que compdem o
empreendimento. Para o objeto da locacdo, conforme dados da Divisdo de Cadastro Técnico —
DCT (p.17 e p.18), foi identificada a inscricéo imobiliaria 010.001.0124.019.
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Conforme Carta de Intencdo de Locagdo (p.10), a locagdo contempla UMA SALA
COMERCIAL, numero 06 (seis), localizada no piso superior, com 163,38 m2:

Carta de Intengdo de Locagdo

A Secretaria Municipal de Cultura

Conforme proposta apresentada pela Secretaria Municipal de Cultura de Fazenda Rio
Grande, venho por meio desta, confirmar a inten¢do de locagdo da sala 06 com 163,38m?,
contendo instalagbes sanitarias, localizada no pavimento superior do empreendimento
“Castello Center Shopping”, sito 3 Rua Jacarandd, n282, Nacdes, Fazenda Rio Grande/PR, CEP
83823-014, pelo valor de R$3.800,00 (trés mil e oitocentos reais) mensais, referentes ao aluguel,
taxas condominiais, convénio de estacionamento para clientes pelo periodo de 01h00 e 05 vagas
fixas de estacionamento. Ficando somente sobre responsabilidade da LOCATARIA as taxas de
energia elétrica e IPTU.

Recorte Carta de Intengéo de Locagéo (Betha Protocolo)

3. Consideragées Gerais e Parecer
A area declarada pelo LOCADOR, conforme Carta de Intengdo de Locagéo (p.10), perfaz

163,38 m? porém, conforme boletim de informagdes cadastrais (p.17 e p.18), a area declarada

diverge da area cadastrada.

~ "% ESTADO DO PARANA Pagina: 1/ 2
Uﬂﬁ Data; 1210472023
USSsSl PREFEITURA MUNICIPAL DE FAZENDA RIO GRANDE

Relagéo das Opgoes de BCl referente ao ano de 2023 Usuario: andrea.costa
Imével: 38505 Insc. Imobllidria: 010.0010124.018 Cep: 83823014
Contribuinte: 1- ESPOLIO DE VALDENI POLLI Bloco:
Co-responsavel: Humero: 82
Logradouro: 42+ JACARANDA Apto.:
Complemento: 1°AND.SL-02 Lado: Ambos
Condominio: 22 Secdo: 10
Loteamento: Alic da Glara Lote: 1-A
Bairro: Quadra: co1
Distrito: Matricula: 10722
Campo Adiclonal Valor
Construgdo Alvenaria media

CPU Frente galeria unico
Area construida 129.3800
Numero de Pavimentos 2
2010
2012
20m
10722
FRG

Ano Censtrugdo
Lapcprine
Exercicio
Matricula
Cartério

Pessui Unidade de Acompanhamento Sim
Un. Acom. 01 - Cédigo Unidade Qutras
Un. Acom. 01 - Area censtruida 54,1000
Un. Acom. 01 - Numero de Pavimentos 1
Un. Acom. 01 - Tipo 01
Un. Acom. 01 - Ano Construgdo 2010
Un, Acom, 01 - LAP 2012

Soma Area UA

54.1000

Para fins deste parecer sera considerada a area cadastrada, conforme informacgdes

provenientes da Divisdo de Cadastro Técnico - DCT, pois, se entende que reproduz as

informacdes relativas a area de uso privativo e areas de uso comum, de cada uma das unidades,
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levantadas conforme projeto aprovado, alvara 488/2004 (p.19) e certificado de vistoria e conclusdo
e 679/2010 (p.20), emitidos por esta municipalidade, perfazendo:

N

SACATA

Recorte projeto aprovado (SMU)

Identificagdo (m?)
area uso privativo 129,38
area de uso comum (unid. acomp.) 54,10
Quadro areas (CPAI)

Na auséncia das matricula individualizadas, restando dlvida acerca da area cadastrada,
nos temos da Lei 4.591/1964", que dispe sobre o condominio em edificacdes e as incorporacdes
registro de incorporagéo:

Art. 32.[..]

imobiliarias, como sugestao, a critério do requerente, o proprietario/locador podera apresentar o

[.]

e) célculo das areas das edificagdes, discriminando, além da global, a das partes comuns, e
indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragern de area construida;

Considerando outros iméveis, que no periodo de 2021 a 2023, foram objeto de avaliagtes
para fins de locacdo, tem-se a relagdo com alguns valores ofertados:

‘Lei 4.591/1 964, disponinel em:https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/[4591.htm.
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Area Edif. 3
P.A. | solicitante Endereco 2 e(m,) valor (R$)| R$/m*
213/21 SMAS Rua Ipé, 895 Eucaliptos 184,28 | 3.900,00 21,16
Rua Goiabeira
227/21 Fazprev Av.das Araucarias, 177 Eucaliptos 177,34 5.000,00 28,19
014/22 SMAS __|Av. Carlos Eduardo Nichele, 952 Pioneiros 209,40 4.000,00 19.10
060/22 SMCS R. Jacaranda, 82 Centro 125,69 2.450,00 19,49
111/22 SMAS R. Cacaueiro, 84 Eucaliptos 182,10 5.100,00 28,01
130/22 SMAS R Alemanha, s/n® __ Nacdes 120,00 2.500,00 20,83
Av. das Araucérias Centro
! X ; 4,65
131/22 SMTER s, B Joaates B plaza Ficl 40,56 1.000,00 2
— 011/23 SMDS Avenida Parand, 1408  Centro 209,26 5.035,46 24,06
01223 | SMTER A¥, UaSARGUCANAS, 40y  ERAND 109,72 | 3.700,00 33.72
esq. R. Jequitiba Plaza Fécil
Rua Jequitiba, 121
014/23 SMAS Rua Jequitbs, 139 OO 760,48 | 25.000,00 3287
019/23 Fazprev Av.das Araucarias, 177 Eucaliptos 119,58 3.600,00 30,11
Valores iméveis ofertados (CPAI)

Observa-se, na coluna da direita, os valores que demonstram a margem (R$/m?) praticada
pelo Municipio de Fazenda Rio Grande para fins de locagido, até presente data; os dados
amostrais saneados revertem ao valor médio praticado.

Complementarmente, serve também de balizador o conceito referente ao campo de arbitrio,
presente na ABNT NRB 14.653-2: 2011°, que possibilita ao avaliador o uso de intervalo em torno
de uma estimativa quando variaveis relevantes para a avalicdo ndao tenham sido contempladas.

Partindo desta premissas, e do valor proposto para o aluguel da sala, que perfaz R$
3.800,00 (trés mil e oitocentos reais), para o presente processo foram considerados:

N
area cadastrada (m?) 129,38
Valor aluguel (R$) | 3.800,00
Valor R$/m? 29,37

Valor locagéo (CPAI)

No sentido de ponderar caracteristicas relevantes do imével a andlise técnica equacionou
parametros no sentido de incorporar a avaliagéo os reflexos de variaveis qualitativas (vagas de
estacionamento, areas de uso comum, seguranga) que de fato apresentam reflexo sobre a locagcéo
pretendida.

Assim, considerando o valor mensal proposto, obteve-se o equivalente a R$ 29,37/m? (vinte
e nove reais e trinta e sete centavos por metro quadrado), valor que frente aos atributos e
caracteristicas do objeto da avaliacdo, se entende como razoavel e proporcional.

Finalizando, considerando as disposi¢cdes do Decreto n° 6.384/2022, de 06 de abril de

2022, que “Regulamenta a locagédo de imoveis para uso desta municipalidade com adequacgéo as

5Associac;a'ao Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2:2011: Avaliagao de Bens -Imdveis Urbanos.
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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 imdveis objetos
da locacao.

Como sugestéo, e a critério do requerente, observar a necessidade de adequacéo da
area indicada na carta de intencdo de locacéo.

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

verificagdo. E o parecer.

Fazenda Rio Grande, 17 de abril de 2023.

e

Andréa Costa
Eng? Civil - CREA-PR 79.368/D
Matricula 352.612

Publicado no Didrio |
Oficial Eletrénico \
N°071/2023 - Data:de 17 |
de abril de 2023. \



