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Em atencéo a solicitacdo da Secretaria Municipal de Trabalho, Emprego e Renda

conforme Memorando 269/2022 (p.02), com pedido de avaliacio para fins de locacio:

E, atendendo a orientagdo da Unidade de Controle Interno - UCI, parecer 9 (p.27),
com pedido para proceder nova avaliagdo considerando as particularidades atinentes ao
imével objeto de locacéo;

Considerando, o prazo para locacéo, observado no parecer do requerente (p.10);

Considerando, o Principio da Autotutela que possibilita a Administracdo controlar
seus atosrevisando-os,face a analise anterior ndo haver abarcado a totalidade de atributos
inerentes ao objeto da locacao;

Segue o parecer.

Ainda, os documentos nédo serdo reproduzidos na integra, a apresentacao limita-se

ao material indicado.

1. Consideragdes Iniciais

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

A andlise inicial, realizada em 27 de novembro de 2022, foi desenvolvida conforme
metodologia  utilizada pelo  municipio, porém, desconsiderando caracteristicas
particularizadas que, posteriormente, foram pontuadas nos termos dos pareceres 08, 09 e
10 do processo em tela.

A locagdo pretendida tem como objeto SALAS COMERCIAIS localizadas no
empreendimento denominado PLAZA FACIL FAZENDA RIO GRANDE, um Strip Mall, ou
seja, um centro comercial ao ar livre assemelhado a um SHOPPING.

Tal tipologia de empreendimento, como demonstrado pelo requerente nos pareceres

anexos (p.25 a p.28), reine um conjunto de atributos relacionados a: operacionalidade, ou

seja, pronto pra ser usado; acessibilidade, localizacdo, conjunto das instalacdes e

seguranca para prestacdo de servicos, apectos estes ignorados na avaliagdo anterior,
datada de dezembro/2022 (p.18 ap.21).
Considerando, um dos principios gerais da avaliacdo, conforme ABNT NBR14653-

1:2019, segundo a qual:

A avaliacdo de bens e seus frutos e direitos € uma andlise técnica para identificar
valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica, para um determinado
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objetivo, finalidade e data, considerando determinadas premissas (...).1
Relativamente a economicidade, citando CAMPELOQ et al.:

(...) nas contragbes realizadas pelo poder publico, entende-se por economicidade a
busca pelo menor prego que atenda as necessidades da Administagdo.’

Neste sentido, ndo ha como desconsiderar, nesta avaliacao, a “vantagem da coisa
feita®, demostrada pelo requerente na justificativa operacional (p.26), onde indica que a

troca de local implica na necessidade de adequacées (com custos) de novo espaco, citando

ainda aspecto relacionado a interrupgdo, mesmo que temporaria, de parte dos servigcos

prestados.

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

Valor de mercado: expressdo monetaria tedrica e mais provavel de um bem, a uma
data de referéncia, numa situacdo em que as partes, conscientemente
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em uma transacgao,
nao estajam compelidas & 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 |nqu|I|no e minimo do locador (...) o prego final do
negoécio representa o valor de mercado.’

Complementarmente, CANDELORO, quando trata do valor da locacao, 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 imével por meio de locagdo, ambos - inquilino e proprietario - agindo de
forma livre,sem interesses especicicos ou particulares.

Disto decorre o que entende esta CPAI, que, sendo as partes conhecedoras das
possibilidades, tem-se na Carta de Intencdo de Locagéo, apresentada pelo locador e
aceita pelo locatario, a expressdo daquele que seria o valor de mercado considerado
adequado e razoavel, por estas partes, para situagdo que se apresenta e para o objeto da
locagao.

Assomag:ao Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1:2019 Avaliagdo de Bens - Procedimentos Gerais.
?CAMPELO Valmir. CAVALCANTE Rafael Jardim. Obras Publicas: Comentarios a Jurisprudéncia do TCU.
3ed FORUM: 2014.

ALONSO Nelson Roberto Pereira. Iméveis Urbanos: Avaliagao de Aluguéis. LEUD:2013.

‘CANDELORO Milton. Engenharia de Avaliagées. PINI: 2007.
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2. Identificagdo do Imével (matricula 52.884 RIFRG)

O processo contempla a locagdo de quatro salas de uso comercial, localizadas no
primeiro pavimento do empreendimento denominado Plaza Facil Fazenda Rio Grande,
localizado na Rua Jequitiba n°® 105, esquina com a Avenida das Araucarias.

Caracteristicas e confrontagées conforme matricula (p.16 e p.17) onde, nos termos
da AV-3, contempla o Edificio Comercial com 78 salas. N3o ha matricula individualizada
para cada sala/unidade. Inscrigdes imobilidrias 060.016.0142.042 (sala 01), .043 (sala 02),
.045 (sala 04) e .046 (sala 05) do cadastro imobiliario.

b | g Rvrhen

Lbcalizagéo base cadastral (QGis)

2.0 i |
Localizagao (Goo

3



IR e R

lar®  sscrena  COMISSAO PERMANENTE DE AVALIAGAO IMIOBILIARIA - CPAI

MUNICIPAL DE

URBANISMO Decreto n° 6.790/2022
FAZENDA
RIO GRANDE

Protocolo n°® 64.127/2022: Secretaria Municipal de Trabalho, Emprego e Renda

PARECER DE AVALIACAO IMOBILIARIA - N° 012/2022

TN
vista geral Av. das Araucarias (CPAI) vista geral Travessa Figueira (CPAI)

Conforme Carta de Intengao de Locagdo (p.07A) serdo objetos do contrato as salas
01 (um),02 (dois). 04 (quatro) e 05 (cinco), de uso comercial, informacées obtidas nos

termos dos alvaras, projeto aprovado e fichas do cadastro imobiliaro (p.09 a p.15).

Hlg

Recorte projeto aprovado (SMU)

3. Consideragoes Gerais e Parecer

A area declarada pelo LOCADOR, conforme Carta de Intencdo de Locacgao (p.7A),
perfaz

130,52 m?, indicando o hall de entrada, com 20,80m?, como pertencente as unidades
de interesse para locacéo. A area declarada diverge da area cadastrada.
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Carta de Intengdo de Locagdo

A Secretaria Municipal de Trabalho Empreg

localizadas  no  pavimento

da das Araucanas, n?
.700,00 [trés mil e

Recorte (Protb'ciolo)

Para fins deste parecer sera considerada a area cadastrada, conforme informacodes
provenientes da Divisédo de Cadastro Técnico - DCT, pois, entende-se que reproduz as
informacdes relativas a area de uso privativo e areas de uso comum, de cada uma das
unidades, levantadas conforme projeto aprovado, alvaras e certificado de vistoria e

conclus&do emitidospor esta municipalidade, perfazendo 109,72 m2.

Insc. Imobiliaria Identificagao Area DCT (m?)
060.016.0142.042] loja n°01 piso superior: Plaza Facil 2594
060.016.0142.043 | loja n°02 piso superior: Plaza Facil 3112
060.016.0142.045] loja n°04 piso superior: Plaza Facil 26.33
060.016.0142.046| loja n°05 piso superior: Plaza Facil 26.33

Area total cadastrada = 109,72
Quadro resumo de areas (CPAI)

Na auséncia das matricula individualizadas, se restar dlvida acerca da area

cadastrada, nos temos da Lei 4.591/1964°, que dispde sobre o condominio em edificacdes e
as incorporagdes imobiliarias, como sugestdo, e a critério do requerente, o proprietario

/locador podera apresentar o registro de incorporacao:

Art. 32. [...]
e) calculo das areas das edificacdes, discriminando, além da global, a das partes
comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragern de area
construida;

(]

No intuito de adequar a caracterizagdo do bem a ser avaliado, procedeu-se nova
avaliagdo onde os atributos: carater operacional, economicidade e vantagem da coisa
pronta foram introduzidos e ponderados concomitantemente aos critérios de valoracio
por comparagao aplicados por esta municipalidade.

O estudo avaliatério desenvolvido adequou metodologia, critérios técnicos e

*Lei 4.591/1 964, disponinel em:https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm.
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procedimentos no sentido de aprimorar a andlise, associando a ponderacio 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: 2011°, 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 cédigo alocado, presente na mesma ABNT NRB 14.653-2:
2011, foi utilizado, considerando varidveis qualitativas, tais como: critério financeiro,
vantagem da coisa feita, acessibilidade, operacionalidade, limpeza/conservacao (servigos de
teceiros), seguranga (servico de terceiros), por exemplos, sdo trabalhadas na forma de
escala logica ordenada e a qual sao atribuidos pesos de maior ou menor grandeza de valor,

equilibrando o valor limite segundo critérios antes desconsiderados.

Partindo desta premissas, e do valor proposto para o aluguel das quatro salas,
expresso na Carta de Intencdo de Locagdo (p.7A), que perfaz R$ 3.700,00 (trés mil e

setecentos reais), para o presente processo foram considerados:

area cadastrada (m?) 109,72
Valor aluguel (R$)| 3.700,00
Valor R$/m? 33,72

Valor referencial (CPAI)

Na composicéo da escala loégica ordenada a analise técnica equacionou parametros
apontados pelo requerente no sentido de incorporar a avaliagdo os reflexos destas
variaveis qualitativas que, como demonstradas nos pareceres: 8 (oito) do Diretor Geral do
Trabalho, e 10 (dez) do Secretario do Tabalho, de fato apresentam reflexo sobre a
locagdo pretendida. Também o parecer 9 (nove) da Unidade de Controle Interno corrobora

neste entendimento.

Com a parametrizagéo e ponderacédo das varidveis qualitativas introduzidas, para o
caso em analise, foram obtidos R$ 32,33/m? e R$26,83/m2 como limites referenciais.

Assim, considerando o valor mensal proposto de R$ 3.700,00 (trés mil e setecentos
reais), com o equivalente a R$ 33,72/m? (trinta e trés reais e setenta e dois centavos

centavos por metro quadrado), frente aos atributos e caracteristicas elencadas para o objeto

6Associag;éo Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2:2011Avaliagdo de Bens -Iméveis Urbanos.
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da avaliacdo, salas comerciais em Strip Mall, entende esta CPAl como razoavel e

proporcional o valor proposto. E dentro do valor de mercado para a locagio.

Finalizando, considerando as disposi¢des do Decreto n° 6.384/2022, de 06 de abril
de 2022, que “Regulamenta a locagdo de imdveis para uso desta municipalidade com
adequacdo 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 iméveis objetos da locacgéo.

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

area indicada na carta de intengo de locacao.

Por oportuno, informa-se que o presente parecer é restrito aos critérios relativos a
avaliacao do imével para locagéo, itens referentes a aspectos legais e formais nio foram

objeto de verificaco. E o parecer.
Fazenda Rio Grande, 13 de fevereiro de 2023.

L

\ndréa Costa
Engenheira Civil
Membro Mat. 352.612
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