
r>itr r r:nui::11 oc 

FAZENDA 
RIOGRANDE , 

SECRETARIA 
MUNICIPAL DE 
URBANISMO 

COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 7~, 
a 

<,._'ir 1' 
Decreto nº 6.790/2022 :::;· /4t 

o:: , CJ 
a. Pag[a n 2 m 

'\ \ 1 . 
'-·<_ As~nátura ._,__ _ __...,., Protocolo nº 6.475/2023: Secretaria Municipal de Educação 

PARECER DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA - Nº 054/2023 

Em atenção a solicitação da Secretaria Municipal cje Educação, conforme Ofício 
149/2023 - SME (p.02), datado de 06 de fevereir de 2023, com pedido de avaliação para fins 
de locação segue manifestação desta Comissão Permanente de Avaliação Imobiliária -
CPAI. Os documentos não serão reproduzidos na íntegra, a apresentação limita-se ao 
material indicado. 

As informações para identificação e caracterização do imóvel foram levantadas junto a 
Secretaria requerente, da documentação anexa, da base cadastral municipal e vistoria no 
local. 

Todas as dimensões e medidas foram obtidas da documentação apresentada pela 
Secretaria requerente, sendo consideradas como corretas e verdadeiras, não tendo sido 
objeto de aferição. Todas as informações coletadas foram entendidas como de boa fé. 

Por premissa, o imóvel foi considerado livre de ônus passíveis de influenciar no valor a 
locação. 

Segue o parecer. 

1. Considerações Iniciais 
A avaliação busca a produção da melhor informação possível a partir dos 

elementos disponíveis, analisando os dados, primando pela correta interpretação e 
aplicação ao caso concreto. 

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

A avaliação de bens e seus frutos e direitos é uma análise técnica para identificar 
valores, custos ou indicadores de viabilidade E!conômica, para um determinado 
objetivo, finalidade e data, considerando determinadas premissas ( ... ).1 

2. Identificação do Imóvel (matrícula 14.835 RIFRG) 
O processo contempla a locação de parte da edificação de uso comercial, localizada 

na Rua Espanha nº66, esquina com a Rua Itália nº290. 
Lote sob nº21-A, planta Jardim Alto da Glória, perfazendo 2.295,88 m2 , características e 

confrontações conforme matrícula (p.31). Sem benfeitoria ;averbada. Inscrição imobiliária 
010.014.0640. 

1Associação Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1 :2019 Avaliação de Bens - Procedimentos Gerais. 
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Comu-c;1 J a Rir~iio 
Metropolit:rn:. ,re C1-1rilib :1 

REGISIRD DE IMÓVEIS 
Foro H,tional de hz<nJa Rio Gr~n de,J'R 

CNl'J n' 0l.952.~IMlOOl-10 
lkrnrns F.uridc., Urnndiio Junior 

OflCl.'1. DO REGISIKO 

[ REGISTRO GERA L 

[ Matricula o'' 14.835 

tv•ÓVEL: Lote de terreno sub nº 2 1-A c,·intc e um-A), oriundo da unifü::açfío os lo:cs n• 21. 22 , 23, 
2•! e 25 , da Quadra n" 07 (sete), da pluma .JARDIM ALTO l>A Cl.<)RIA, situ.ido ne,la Cidade d~ 
F:•z-:nJa ;{io Gnmdc, da Comarca da Região Metropolitana do: Curitiba - foro Rcgion:il de Fazenda 
Rio Graw!.:-P:u-:m:i. com .ir-:a lotai de 2.295,88 metros quadrados, locafü,:ido do lado direito do 
lngrbd.,·~ro, p:,ra quem vem da Avenida Amt\ricas pda Rim Itália em di reção à Rua Colômbia, seru 
bcnfcib,:a5. ,í':n a:; seguintes medidas e confrontações: mede: 42,81 metros de frente p~ra a Rua 
ltnli:1; de w~;-m <'.:. rua olha o imóvd. do lado dirçitc, mede 53,59 melros e confrontra com o loce o• 20: 
o lado t:Sq..11: , 1!0 ::,<"'..!e 57,25 metros e confronw com a Rua Esp:mha; na linha de fundos mede 37,78 

melros e conf:or,1a ;;r,11 a Vil:i Andrade.- . - - - .. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . -
Recorte matrícula (Betha Protocolo) 
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Protocolo nº 6.475/2023: Secretaria Municipal de Educação 
PARECER DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA - Nº 054/2023 

\~si tura _ __ ____,,,, 

vista geral R. Itália (CPAI) vista geral R. Espanha (CPAI) 

vista geral R. Espanha x R. Itália (CPAI) viista R. Espanha (CPAI) 

vista Rua Espanha (CPAI) vista Rua Itália (CPAI) 

Conforme Carta de Intenção de Locação (p.32) será objeto do contrato conjunto de 
salas, de uso comercial, perfazendo 1.600,00 m2 . Porém, da verificação as pranchas do 
projeto aprovado, processo 12.623/2009 (p.26 a p.29), Certificado de Conclusão de Obras 
nº274/2010 (p.30) e fichas do cadastro imobiliáro (p.04 a p.23) observou-se divergência 
entre a área declarada na proposta e a área cadastrada (p.33) para o objeto da locação. 
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No intuito de esclarecer a divergência na área (dE:!clarada x cadastrada) e das 
deliberações entre a Secretaria Municipal de Educação, como requerente/locatária e o 
proprietário do imóvel/locador, a opção das partes foi poir proceder com a alteração de 
projeto nos termos do: 

- Processo 20.405/2023 projeto de reforma e ampliação (p.4'1); 

Número !Único: ART.Y4F.YC6-N9 
Procedência: Externa 

Número do Processo: 000020405/2023 
Requerente: PEDRO NOGAS NETO 
Assunto: CORREÇÃO DE PROJETO Data abertura: 03/04/2023 : 03:42:35 SHuação: Em análise 
Descrição: 
REQUERENTE ANEXOU ·13 PRANCHAS. FAGNER 

PARECER Usuário: SIMONE HAJ MUSSI CHELLA DE OLIVEIRA 
1 O Organograma: 014.002.002 • SMU Arquiteta Simone 

Descrição: 
Liberado paro solicitação do alvará de construção. 

Recorte protocolo (Betha Cloud) 

- Processo 32.178/2023 alvará de construção (p.42); 

Número do Processo: 000032178/2023 
Requerente: PEDRO NOGAS NETO 

Data: 1 '1/0512023 : 08:53:04 
Conclusivo: Não 

Número Único: JNR.WG7.9NR-8N 
Procedência: Externa 

Assunto: Alvará de construção Data abertura: 23/05/2023 : 08:17:29 SHuação: Em análise 
PARECER Usuário: SIMONE HAJ MUSSI CHELLA DE OLIVEIRA 

1 Organograma: 014.002.002 - SMU Arquiteta Simone 
Descrição: 
liberado para aprovação e emissão do alvará de construção. 

PARECER Usuário: VIVIA"f:. DA SILVA LEÃO 
4 Organograma: 014.001 .001 - Secretário Municipal de Urbanismo 

Descrição: 
Liberado taxa reforma RS 6830,45 + 21·18,50 + 138,48=9687,43 
Recorte protocolo (Betha Cloud) 

3. Considerações Gerais e Parecer 

Data: 26/05/2023 10:31 :57 
Conclusivo: Não 

Data: 02i06/2023 : 04:03:11 
Conclusivo: Não 

Prelimimarmente, é responsabilidade do requerente a correta identificação e 
caracterização da área a ser locada, pois, entende-se que aquele que faz, ou fará uso, é o 
melhor conhecedor do espaço utilizado como objeto da sua locação. 

Na determinação da área 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 dimensões e medidas foram obtidas da documentação apresentada pela 
Secretaria requerente, sendo consideradas como corretas e verdadeiras, não tendo sido 
objeto de aferição. Todas as informações coletadas foram entendidas como de boa fé. 

Por tratar de processos, 20.405/2023 - projeto de reforma e ampliação e 32.178/2023 -
alvará de construção, que tramitaram concomitantemente aet processo 6.475/2023 em tela; 
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PARECER DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA Nº 054/2023 

ainda, considerando os prazos necessários a conclusão das ações da Secretaria Municipal 
de Educação relativas a contratação da locação, as informações relativas a área objeto da 
locação, bem como as dimensões e medidas foram obtidas da documentação apresentada 
pela Secretaria requerente. 

Até a data a presente data as complementações de áreas provenientes da reforma e 
ampliação não haviam sido compatibilizadas na base cadastral desta municipalidade. 

Número do Processo: 00000647512023 Número Único: 6MI.SRE.AUU-KA 
Requerente: Secretaria Municipal da Educação 
Assunto: Oficio Data abertllra: 06/02/2023: 01 :52:14 

PARECER Usuário: GUILHERME SILVA LUIZ CARLOS 
17 Organograma: 009.001 .001 - D.G.ED 

Descrição: 
Informamos que esta secretaria solicita a IOCilção das áreas: 
Térreo: 
Estacionamento coberto, área coberta, WC, Elevador, Hall do préd io. 
Tolalirnndo 416,24 m' ....__ 
1º Pavimento: ,-........_ 

Procedência: Interna 
Situação: Em análise 

Data: 07/0612023: 10:39:24 
Conclusivo: Não 

Transporte/Central de vagas1, Escadas, Recepção. Circulação, Transporte/Central de vagas 2, Rede de Proteção, Almoxarifado 1 e 2. 
Totalizando 366,69m2 

'2!' Pavimento: 
Esradas, pedagógico, circulação, diretores. recepção secretário, sala de formação 1. sala de fom1ação 2, sala de fom1ação 3, ambientes 
sem uso, sala de reunião, áreas descobertas, administração, gestão, engenharia, robólica, T.I . 
Totalizando 1080m' 

/ 
Estacionamento descoberto 338,81m' 

Parecer 17 SME - recorte protocolo (Betha Cloud) 
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Planta térreo - recorte protocolo (Betha Cloud) 
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Planta 1 º pavimento - recorte protocolo (Betha Cloud) 
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Planta 2º pavimento - recorte protocolo (Betha Cloud) 
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PARECER DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA Nº 054/2023 
Planta 2º pavimento - recorte protocolo (Betha Cloud) 

LEGENDA 

Legenda - recorte protocolo (Betha Cloud) 

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

Locafizacão Identificação Area S.M.E. (m'l 
Hall e Escada 

Elevador Térreo 
Casa máquinas 

86.38 

Instalações Sanitárias (1 .S.) 

Elevador 

Escadas 

Recepção 

Circulação 
Tansporte / Central vagas 1 

1 º pavimento 
Tansporte / Central vagas 2 

366,69 
Instalações Sanilárias 

Rede de Proteção 
Almoxarifado 1 

Almoxarifado 2 

Instalações Sanitárias 

Circulação 

Elevador 

Escada 

Circulação 
Sala de formação 1. anexo e I.S. 
Sala de formação 2, anexo e I.S. 

Pedagógico e I.S. 

Sala reunião 

Áreas descobertas 

2• pavimento 
Engenharia 

T.I. 
1.080,00 

Instalações Sanilárias 

Diretores e I.S. 
Sala secretário e I .S. 

Recepção secretário 
Administração 

Gestão 

Pedagógico 
Sala de formação 2 e I.S. 

Estacionamento 24 vagas -
1.533,07 

Quadro resumo áreas (CPAI) 

Ademais da Carta Proposta para Locação de Imóvel (p.32) indicar área 
correspondente a 1.600,00 m2 , para fins deste parecer será considerada a área conforme 
tabela supra apresentada, perfazendo 1.533,07 m2 . Restando dúvida por parte da 

e\ 
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Secretaria requerente qunato ao valor considerado poderá, a seu critério, apresentar suas 
considerações a esta CPAI. 
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Recorte protocolo (Betha Cloud) 

Isto posto, o processo em tela considerou a mesma sistemática trabalhada para fins de 
avaliação de locação confonne o processo 64.127/2022, face necessidade de racionalizar 
parâmetros que possam medir eventual interferência no valor do aluguel. 

No intuito de adequar a caracterização do bem atributos como: adequação das 
instalações com instalação de elevador, localização e facilidade de acesso aos 
constribuintes e estacionamento com vagas cobertas e descobertas, foram ponderados 
concomitantemente aos critérios de valoração por comparação aplicados por esta 
municipalidade. 

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

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

Também o conceito de código alocado, presente na mesma ABNT NRB 14.653-2: 2011, 
foi utilizado, considerando variáveis qualitativas são trabalhadas na forma de escala lógica 
ordenada e à qual são atribuídos pesos de maior ou menor grandeza de valor, equilibrando 
o valor limite segundo tais critérios. 

2Associação Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2:2011Avaliação de Bens -Imóveis Urbanos. 
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Partindo desta premissas e do valor proposto para o conjunto das instalações (1.533,07 
m2 e 24 vagas de estacionamento) expresso na Carta Proposta para Locação de Imóvel 
(p.32), que perfaz R$ 62.000,00 (sessenta e dois mil reais), para o presente processo foram 
considerados: 

área construída (m2 ) 1.533,07 
vagas estacionamento (unidades) 24 

Valor Aluguel (R$) 62.000,00 
Valor R$/m2 40,44 

Valor referencial (CPAI) 

Com a parametrização e ponderação das variáveis qualitativas introduzidas, para o 
caso em análise, foram obtidos R$ 41,54/m2 e R$33,98/m2 cc,mo limites referenciais. 

Assim, considerando o valor mensal proposto obtém-se o equivalente a R$ 40,44/m2 

(quarenta reais e quarenta e quatro centavos por metro quadrado), frente aos atributos e 
características elencadas para o objeto da avaliação, e, entende esta CPAI como razoável e 
proporcional o valor proposto. E dentro do valor de mercado para a locação. 

Finalizando, considerando as disposições do Decreto n" 6.384/2022, de 06 de abril de 
2022, que "Regulamenta a locação de imóveis para uiso desta municipalidade com 
adequação as normas de acessibilidade e de combate a incêndio, conforme especifica", 
entende-se que compete ao requerente observar no que couber a aplicabilidade do referido 
decreto aos imóveis objetos da locação. 

Como sugestão, e a critério do requerente, observar a necessidade de adequação da 
área indicada na carta proposta para locação de imóvel 

Por oportuno, informa-se que o presente parecer é restrito aos critérios relativos a 
avaliação do imóvel para locação, itens referentes a aspec1tos legais e formais não foram 
objeto de verificação. É o parecer. 

Fazenda Rio Grande, 11 de junho de 2023. 
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Engenheira Civil 
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