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PARECER DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - N° 054/2023

Em atencado a solicitagdo da Secretaria Municipal de Educacdo, conforme Oficio
149/2023 - SME (p.02), datado de 06 de fevereir de 2023, com pedido de avaliacéo para fins
de locacao segue manifestagdo desta Comissdo Permanente de Avaliacdo Imobiliria -

CPAI. Os documentos ndo serdo reproduzidos na integra, a apresentagdo limita-se ao

material indicado.

As informagbes para identificacdo e caracterizagio do imével foram levantadas junto a
Secretaria requerente, da documentagdo anexa, da base cadastral municipal e vistoria no
local.

Todas as dimensbes e medidas foram obtidas da documentacdo apresentada pela
Secretaria requerente, sendo consideradas como corretas e verdadeiras, n3o tendo sido
objeto de afericéo. Todas as informagdes coletadas foram entendidas como de boa fé.

Por premissa, o imovel foi considerado livre de 6nus passiveis de influenciar no valor a
locagéo.

Segue o parecer.

1. Consideragdes Iniciais

A avaliagdo busca a produgdo da melhor informagdo possivel a partir dos
elementos disponiveis, analisando os dados, primando pela correta interpretacéo e
aplicagdo ao caso concreto.

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 (...).!

2. Identificagdo do Imével (matricula 14.835 RIFRG)

O processo contempla a locacdo de parte da edificagdo de uso comercial, localizada
na Rua Espanha n°66, esquina com a Rua Italia n°290.

Lote sob n°21-A, planta Jardim Alto da Gloria, perfazendo 2.295,88 m?, caracteristicas e
confrontagées conforme matricula (p.31). Sem benfeitoria averbada. Inscricdo imobiliaria
010.014.0640.

Associacéo Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1:2019 Avaliag3o de Bens - Procedimentos Gerais.
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Camarca da Regido
Metropolitana de Curitiha

Ficha
[ REGISTRO GERAL N 14.835/01 ]

REGISTRO DE IMOWEIS L N A
Foro Regional d¢ Fazeada Rio Grande-PR Z Rl {
CNPJ o' 02.952.816/0001-30 f
Hermas Eurides Brandio Junior | Matricula n” 14.835 ] [ W ]
OFICIAL DO REGISIRO L ol
=~ \

ﬁ"f !YEL: Lote de terrena sob n® 21-A (vinte ¢ um-A), oriundo da unificagio dos lowes n’s 21, 22, 231\
24 ¢ 25, da Quadra n° 07 (sete). da planta JARDIM ALTO DA GLORIA, situado acsta Cidade de
riezenda Rio Grande, da Comarea da Regido Metropolitana de Curitiba - Foro Regional de Fazenda
Rio Granc-Parand, com érca tal de 2.295,.88 metros quadrados, localizado do lado direito do
lograd.uro, pura quem vem da Avenida Américas pela Rua ltalia em diregiio a Rua Coldmbiu, sem
henfeitoras, fom ay seguintes medidas ¢ confrontagbes: mede 42,81 metros de frente para a2 Rua
[télin; de urem ¢!z rua olha o imével, do lado direito mede 53,59 metros ¢ confrontrz com o lote n® 20
do lado esquedlo mede 57,25 metros ¢ conlronta com a Rua Espanha; na linha de [undos mede 37,78
jmetros c confforta zrata Vila Andrade.- - - - oo e e oo L ..

Recorte matricula (Betha Protocolo)

Lo1a-655056—]
010.004.0354 —J 011,028
010.009.0312 | 010.009.0163 10.0)
= z
010.009.0180 3 = 010.016.0230
~
7 g
g 010.004.0510 010.004.0418 % 010.011.0410
B | nwocmon 5
= 0{o0 009.02{s
A 3 R Itaka
R It R lt3ka R oo
R a2 oty
aka
010.015.0030
0101019.G033
of0.020.000
40§20 01p.014.0443 oihorsofes aspotaofor  otharso§ieoihoas. €10.514.0640 010.019.0025 0106200045
2 010.019.0130
a2
i}
-4
40§32 g1darachis 910.049.0014 010.020.05:8
. 01p.014.0d50 010.019.0502 :
01p0140§6  oibotacdis  oub ovsodiz 010.019.0142 3 010.020.0:
&
lo49,0025 010:019,0450 010.019.0154 3 20010010
010.020.0454
010.049.0038 010.019.0478 010,019.0165
010.015.0466
- 010.019.0180
10.049.041 o1h.059.0438
. 0pes9.cfi2 ol hiooah 010.020.0454
] 010.049.0062 010.019.0458 | pio.0r9.mez S0
E ]
£ = 010.020.0200
010,049, 010.049.0076 020,
Ao e & L olosnis & 010.019.0840 | 4y0.019.0205

Loca]izégéo base cadastral (QGis)

Localizacéo (Google)
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vista geral R. Espanha (CPAl)

vista R. Espanha (CPAI)

vista Rua Espanha (CPAI) vista Rua ltalia (CPAI)

Conforme Carta de Intengéo de Locagéo (p.32) sera objeto do contrato conjunto de
salas, de uso comercial, perfazendo 1.600,00 m2. Porém, da verificacdo as pranchas do
projeto aprovado, processo 12.623/2009 (p.26 a p.29), Certificado de Conclusdo de Obras
n°274/2010 (p.30) e fichas do cadastro imobilidro (p.04 a p.23) observou-se divergéncia
entre a area declarada na proposta e a rea cadastrada (p.33) para o objeto da locag3o.
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No intuito de esclarecer a divergéncia na drea (declarada x cadastrada) e das
deliberagbes entre a Secretaria Municipal de Educagdo, como requerente/locataria e o
proprietario do imoével/llocador, a opgdo das partes foi por proceder com a alteragdo de
projeto nos termos do:

- Processo 20.405/2023 projeto de reforma e ampliagdo (p.41);

Nimero do Processo: 000020405/2023 Niamero Unico: ART.Y4F.YC6-N9
Requerente: PEDRO NOGAS NETO Procedéncia: Extema
Assunto: CORREGCAO DE PROJETO Data abertura: 03/04/2023 : 03:42:35 Situag@o: Em andlise
Slasainl R R S Sl DL e e
REQUERENTE ANEXOU 13 PRANCHAS. FAGNER

PARECER Usuério: SIMONE HAJ MUSSI CHELLA DE OLIVEIRA Data: 11/05/2023 - 08:53:04

10 Organograma: 014.002.002 - SMU Arquiteta Simone Conclusivo: Nao

Descrigdo:

Liberado para solicitag@io do alvara de construgdo.
Recorte protocolo (Betha Cloud)

- Processo 32.178/2023 alvara de construgao (p.42);

Numero do Processo: 000032178/2023 Numero Unico: JNR.WG7.9NR-8N
Requerente: PEDRO NOGAS NETO Procedénclia: Externa
Assunto: Alvara de construcao Data abertura: 23/05/2023 : 08:17:29 Situacdo: Em analise
PARECER Usuario: SIMONE HAJ MUSSI CHELLA DE OLIVEIRA Data: 26/05/2023 : 10:31:57
1 Organograma: 014.002.002 - SMU Arquiteta Simone Conclusivo: Nao
Descrigdo:

Liberado para aprovagéo e emisséo do alvara de construgdo.

PARECER Usuario: VlVIAr\*E DA SILVA LEAO Data: 02/06/2023 - 04:03:11
4 Organograma: 014.001.001 - Secretario Municipal de Urbanismo Conclusivo: Nao
Descrigéo:

Liberado taxa reforma RS 6830,45 + 2718,50 + 138 48=0687,43
Recorte protocolo (Betha Cloud)

3. Consideragdes Gerais e Parecer

Prelimimarmente, & responsabilidade do requerente a correta identificacio e
caracterizagé@o da area a ser locada, pois, entende-se que aquele que faz, ou fara uso, é o
melhor conhecedor do espaco utilizado como objeto da sua locacio.

Na determinagio da area 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 dimensGes e medidas foram obtidas da documentagdo apresentada pela
Secretaria requerente, sendo consideradas como corretas e verdadeiras, ndo tendo sido
objeto de aferi¢éo. Todas as informagdes coletadas foram entendidas como de boa fé.

Por tratar de processos, 20.405/2023 - projeto de reforma e ampliacdo e 32.178/2023 -
alvara de construgéo, que tramitaram concomitantemente ao processo 6.475/2023 em tela:

>
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PARECER DE AVALIACAQ IMOBILIARIA - N°054/2023
ainda, considerando os prazos necessarios a conclusdo das a¢des da Secretaria Municipal
de Educagao relativas a contratacdo da locagéo, as informacgdes relativas a area objeto da
locagédo, bem como as dimensées e medidas foram obtidas da documentacdo apresentada
pela Secretaria requerente.
Até a data a presente data as complementagbes de areas provenientes da reforma e

ampliagéo n&o haviam sido compatibilizadas na base cadastral desta municipalidade.

Namero do Processo: 000006475/2023 Numero Unico: 6MLSRE.AUU-KA
Requerente: Secretaria Municipal de Educagéo Procedéncia: Intema
Assunto: Oficio Data abertura: 06/02/2023 : 01:52:14 Situacdo: Em analise
PARECER Usuério: GUILHERME SILVA LUIZ CARLOS Data: 07/06/2023 : 10:39:24
17 Organograma: 009.001.001 - D.G.ED Conclusivo: Néao
Descrigéo:

Intormamos que esta secretaria solicita a locagéo das areas:

Térmeo:

Estacionamento coberto, area coberta, WC, Elevador, Hall do prédio.

Totalizando 416,24 m?

1° Pavimento:

Transporte/Central de vagas1, Escadas, Recepgdo, Circulaggo, Transporte/Cential de vagas 2, Rede de Protegdo, Almoxarifado 1e 2.
Totalizando 366,69m?

2° Pavimento: ’

Escadas, pedagogico, circulagéo, diretores, recepgdo secretario, sala de formagao 1, sala de formagdo 2, sala de formagao 3, ambientes
sem uso, sala de reuniéo, areas descoberlas, administrago, gestdo, engenharia, robotica, T 1.

Totalizando 1080m*

‘E"\
Estacionamento descoberto 338,81n¢

Parecer 17 SME - recorte protocolo (Betha Cloud)
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Planta térreo - recorte protocolo (Betha Cloud)
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Planta 2° pavimento - recorte protocolo (Betha Cloud)
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Legenda - recorte protocolo (Betha Cloud)

Como ressalva, no andar térreo a drea relativa ao estacionamento (vagas e area

manobra) foi separada da area construida, resultando na tabela que segue.

Localizacio Identificagao Area S.M.E. (m?)
Hall e Escada

Elevador|
Térreo = 86,38
Casa maquinas

Instalagdes Sanitarias (1.S.)
Elevador|
Escadas

Recepgdo

Circulagdo

Tansporte / Central vagas 1

; Tansporte / Central vagas 2
1° pavimento — 366,69
Instalagdes Sanitarias
Rede de Protegao
Almoxarifado 1
Almoxarifado 2

Instalagdes Sanitarias

Circulagdo
Elevador|
Escada

Circulagao

Sala de formagdo 1, anexo e 1.S.

Sala de formagao 2, anexo e I.S.

Pedagégico e |.S.

Sala reunido

Areas descobertas

. Engenharia
2° pavimento =y 1.080,00

Instalagdes Sanitdrias

Diretores e |.S.

Sala secretario e 1.S.
Recepgdo secretario
Administragdo

Gestao

Pedagégico

Sala de formagao 2 e I.S.

Estacionamento 24 vagas -
1.533,07

Quadro resumo éareas (CPAI)

Ademais da Carta Proposta para Locagdo de Imével (p.32) indicar area
correspondente a 1.600,00 m?, para fins deste parecer serd considerada a drea conforme

tabela supra apresentada, perfazendo 1.533,07 m2. Restando duvida por parte da
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lncagae do imdval acima referanciadn sendo o valar conforme abaixo descno

Valor mensai proposio jian a 'ccaeds RE 42

s), cu seja. 10% menor que a avalucso realizada por

profgsional devida

nie registrado no CRECH

Recorte protocolo (Betha Cloud)

Isto posto, o processo em tela considerou a mesma sistematica trabalhada para fins de
avaliagdo de locacéo conforme o processo 64.127/2022, face necessidade de racionalizar
parametros que possam medir eventual interferéncia no valor do aluguel.

No intuito de adequar a caracterizacdo do bem atributos como: adequagdo das
instalagbes com instalacdo de elevador, localizacdo e facilidade de acesso aos
constribuintes e estacionamento com vagas cobertas e descobertas, foram ponderados
concomitantemente aos critérios de valoragdo por comparagdo aplicados por esta
municipalidade.

O estudo avaliatério desenvolvido adequou metodologia, critérios técnicos e
procedimentos no sentido de aprimorar a andlise, associando a ponderacéo 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: 20112, que possibilita aoc 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 variaveis qualitativas séo trabalhadas na forma de escala I6gica
ordenada e a qual s&o atribuidos pesos de maior ou menor grandeza de valor, equilibrando

o valor limite segundo tais critérios.

2Associacao Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2:2011Avaliagdo de Bens -Imdveis Urbanos.
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Partindo desta premissas e do valor proposto para o conjunto das instalagdes (1.533,07
m? e 24 vagas de estacionamento) expresso na Carta Proposta para Locacéo de Imével
(p.32), que perfaz R$ 62.000,00 (sessenta e dois mil reais), para o presente processo foram
considerados:

area construida (m?) 1.533,07

vagas estacionamento (unidades) 24
Valor Aluguel (R$)|  62.000,00

Valor R$/m? 40,44

Valor referencial (CPAI)

Com a parametrizagéo e ponderagdo das varidveis qualitativas introduzidas, para o
caso em analise, foram obtidos R$ 41,54/m? e R$33,98/m? como limites referenciais.

Assim, considerando o valor mensal proposto obtém-se o equivalente a R$ 40,44/m?
(quarenta reais e quarenta e quatro centavos por metro quadrado), frente aos atributos e
caracteristicas elencadas para o objeto da avaliagdo, e, entende esta CPAI como razoavel e
proporcional o valor proposto. E dentro do valor de mercado para a locaco.

Finalizando, considerando as disposi¢ées do Decreto n° 6.384/2022, de 06 de abril de
2022, que “Regulamenta a locagdo de imobveis 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 imbveis objetos da locagio.

Como sugestéo, e a critério do requerente, observar a necessidade de adequacéo da
area indicada na carta proposta para locagéo de imével

Por oportuno, informa-se que o presente parecer é restrito aos critérios relativos a
avaliagéo do imoével para locacéo, itens referentes a aspectos legais e formais n3o foram

objeto de verificagéo. E o parecer.

Fazenda Rio Grande, 11 de junho de 2023.

\
-
\_“Andréa Costa

Engenheira Civil
Membro Mat. 352.612

i  Publicado no Diario |
i Oficial Eletrénico !
| N°111/2023 - Data: de 14 !
! de junho de 2023. \



