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1. OBJETIVO

Este documento tem por objetivo aferir o valor de mercado para subsidiar a locagao de imével
no municipio de Londrina — PR, a ser utilizado como escritdrio e estacionamento, inclusive nos finais
de semana, dos veiculos locados pelo Consércio Energético Cruzeiro do Sul - CECS que atendem
ao PBA-CI.

2.  CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

O imovel objeto deste estudo e tomado como situagao paradigma esta localizado a rua Milao,
n°® 204 - Jardim Piza, — Londrina/PR, Cadastros na Prefeitura: 06.04.0103.1.0112.0001 e
06.04.0103.1.0123.0001, Registro de imoveis — Matriculas: 8675 e 5.136 - 3° registro de Imdveis de
Londrina/PR, tratando-se de um terreno completamente murado com as seguintes caracteristicas:

> Area total dos terrenos: 660,00m? (20m de frente X 33,00m de lateral), o terreno tem
condigbes para abrigar até 6 veiculos leves ou utilitarios;

> Area construida: 220 m?

> O local é dotado de sensores de presenga, alarme de seguranga e cameras do
escritorio anterior do CECS.

> O imodvel esta localizado em area de facil acesso para todas as comunidades
indigenas;

| 2 Infraestrutura de restaurante e comércio local para atendimento a pequenas
demandas do escritorio;

> Local para sediar reunides inclusive com o Comité Gestor Geral;

> Em casos de emergéncias tem saidas alternativas;

> Valor da locagéo: R$ 1.200,00/més mais o reajuste anual previsto no Contrato.

Area do terreno.

e Area total dos terrenos: 660,002 (20m de frente X 33,00m de lateral)
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Figura 1 - Frente do imével

3. METODO DE AVALIAGAO

O método de afericdo do valor de mercado adotado é o comparativo de dados de mercado,
em que se busca o valor locaticio do imdvel a partir de pesquisa de valores de aluguel de iméveis
semelhantes. Como os imoveis ndo sao idénticos e sim similares, as diferengas devem ser
ponderadas através de fatores.

As variaveis consideradas nesta pesquisa e os respectivos fatores de homogeneizagcao sao
0s seguintes:

o Localizagao

o Boa:Considerando que o acesso é facil, porém nao fica em local movimentado e
relativamente longe de rua movimentada;

o Ruim: Considerando que o acesso seja dificil e a rua movimentada.
e Acessibilidade
o Boa: Acesso rapido e facil para as comunidades indigenas irem até o local do escritorio;
o Regular/ruim: Acesso dificil e na contraméo para saida as comunidades indigenas.
e Necessidade de reforma;

o Nao necessario:  N&o precisasse fazer reforma alguma.

¢ Existéncia de vagas de estacionamento
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o Existente Sim com estacionamento calgado para aproximadamente 06 veiculos e
se utilizar o gramado mais 06 veiculos no minimo.
o Nao existente
e Area edificada
o Atende expectativa Sim atende plenamente
o Inadequado Nao

Os valores pesquisados foram corrigidos através dos fatores acima para a situagado
paradigma, isto &, para a situagdo do imoével avaliando:

e Boa localizagdo

e Boa acessibilidade

¢ Nao necessidade de reforma

e Nivel de segurancga satisfatorio

e Area do imével com no minimo 220 m2

4. PESQUISA DE PREGCOS

A pesquisa de precos foi realizada no més de abril de 2023, tendo como base uma amostra
de cinco (05) elementos com caracteristicas semelhantes e localizados na cidade de Londrina. As
informagdes individualizadas de cada elemento de pesquisa constam a seguir:
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4.1 INFORMANTE: IMOBILIARIA ITAPUA

Busca de Imoveis

\enda ~ | Apartamento s ] ‘ Faixa de valor ~ ‘ Ou pela ref.:
@ : CASA > REF:C422 & IMPRIMIR
CASA
a
DESCRICAQ DESTE IMOVEL EiFacebook W Twitter S+ Googles
03 Dormitdrios (sendo 01 suite) B
RECEBA INFORMACOES DO

01 WC Social £ad e
Sala
Copa
Cozinha [ Seu nome ]
Lavanderia
01 Dormitdrio de servigo Seu telefone ‘
01 WC de servigo
03 Vagas de garagem cobertas e 03 vagas descobertas [ Seu emai ]

Figura 2.
e Localiza¢do: Rua Afredo Battini, B11 — San Remo — Londrina/PR
e Acessibilidade: boa

e Necessidade de reforma: sim
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e Vagas de estacionamento: sim

e Area Construida: 150 m?

e Valor do Aluguel: R$/més 2.300,00
e Valor por m* R$ 15,33

4.2 INFORMANTE: IMOBILIARIA HUMAITA

10/04/2023, 04227 Sobrado com 4 dormitdrios para alugar. 220 m* por R$ 2.600,00Vmés - Nove Antares - Londrina/PR - Imobiliria Humaita

v

@

Sobrado com 4 dormitérios para alugar, 220 m? por R$ 2.600,00/més - Novo Antares -

Londrina/PR

SO0031-HUMO
Aluguel R 2.600
Pacote de locagdo R$ O/més

Sobre o imovel

A 2z20me

T 300me
L Area construida

L Area do terreno B 4 Cuartes E 1Suite [ 4 Banheios 8 4vegas

Assinatura Qualificada realizada por: Luiz Carlos Bubiniak em 20/04/2023 08:32. Inserido ao protocolo 20.159.875-3 por: Valmir Michalszeszen em: 17/04/2023 15:55.
Documento assinado nos termos do Art. 38 do Decreto Estadual n? 7304/2021. A autenticidade deste documento pode ser validada no endereco:
https://www.eprotocolo.pr.gov.br/spiweb/validarDocumento com o cédigo: 69860e5ddd263185109776e78bdbe63a.




UHE GOVERNADOR JAYME CANET JUNIOR

o%

Figura 3.
e Localiza¢do: A Rua Vicente Pizon n° 193, Novo Antares- LONDRINA/PR
e Acessibilidade: boa
e Necessidade de reforma: sim
e Vagas de estacionamento: sim
o Area construida: 220 m?
e Valor do Aluguel: R$/més 2.600,00
e Valor por m* R$ 11,81

43  INFORMANTE: ROLEMAK
T SRS N AT o T R e T SNCE

< VOLTAR

COMERCIA

9.

A rapa DRINA -

Banheiros: 2

Vagas: 2
Area Utl: 200m?

Area Total: 400m=

DESEJO RECEBER

MAIS INFORP

Nome

N&o sou um robd

-

Figura 4.
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e Localizacdo: Av. Higienopolis, 583, Centro — Londrina/PR
e Acessibilidade: boa

e Necessidade de reforma: nao

e Vagas de estacionamento: sim, aberto

e Area Construida: 200 m?

e Valor do Aluguel: R$/més 2.500,00

e Valor por m* R$ 12,50

INFORMANTE: IMOBILIARIA LOPES

10042023, 0254 Frua Santiage | Guanabara | Londrina

Comercial Casa - Guanabara Comercial para Locagdo em Londrina

Cadigo Fazer Pesgunta Banheiros A Terreno A Construida
12967 Davidas 4 624.00 M 300.00 WP
A Un

300.00 M?

© Favoritar  Comparar

Descrigéo do Imovel
FRua Santiago - Casa com 624m? de terreno & 300m” de drea construida. Zoneamento ZR2
Itens do Imdvel

Recepgio

Salas: &
Sobrado

DISPONIVEL SITE

[ [ —— e sl L
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Figura 5.

e Localizagdo: Rua Sdo Tiago Guanabara — Londrina/PR
e Acessibilidade: boa

e Necessidade de reforma: sim

e Vagas de estacionamento: sim

e Area Construida: 300 m?

e Valor do Aluguel: R$/més 7.000,00

e Valor por m* R$ 23,33
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4.4 INFORMANTE: IMOBILIARIA INGLATERRA

Figura 6.

o Localizagdo: Rua Mildo, n° 204 — Jardim Piza — Londrina/PR
e Acessibilidade: boa

e Necessidade de reforma: nao

e Vagas de estacionamento: sim

e Valor do Aluguel: R$ 1.803,83 mensal

e Valor por m* R$ 8,20
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4.5 INFORMANTE: CENTURY 21 Class iméveis

10/04/2023, 04:12 Imobiliaria em Londrina - Century 21 Class Imaveis - Detalhes: Casa - Venda & Locagao

Casa

Rua Anhanguera, 97

Sao Pedro, Londrina - PR

s00m @ 252 e
@ 350 ::;er'.r; @ ;;:;32’15‘.|'_H'r_la
= 5 suite) g, """
;-"’213'3 ;-'.'::_:1:»': cobertas

Solicitar mais informagées
|
Figura 7
e Localiza¢do: Rua Anhanguera n 97, Sdo Pedro, — Londrina/PR
e Acessibilidade: boa
e Necessidade de reforma: sim
e Vagas de estacionamento: sim
e Valor do Aluguel: R$ 2.810,00 mensal
e Valor porm% R$ 11,15
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5. HOMOGENEIZAGAO

HOMOGENEIZACAO DA ANALISE ESTATISTICA
DETEF!MINAC.E\D OO0 ALOR LOCATIVG

frea hrea Valor HOMOGENEIZACAD Valor
Privada Toral Aluguel Homogeneizado
m’ m’ R¥lmés By oL Fe3 ik ik E3E R¥lmés SANEADA
220,00 2.600,00 1.00 1.00 100 100 10 1.00 2.860,00 2.860,00
150,00 340,00 2.300,00 1.00 1.0z 100 10 10 1.00 2,036 66 2635 66
200,00 400,00 2.500,00 1.00 1.02 102 110 10 1.00 ALY 374721
252,00 300,00 281000 1.00 1.02 1.00 100 1.00 1.00 2.866.20 5.500,00
220,00 G000 1803.83 1.00 1.02 100 100 1.00 1.00 5 18339.91 157320
300,00 524,00 7.000,00 1.00 1.02 1,00 1,00 1.00 1.00
Média(m] 270,40 3183.81
Fator Area Privada - FAP SAMEAMENTO DA AMOSTRAGEM
1.00 Atende expectativa 1.00 Tatal de "n" 5}
1.01 Atende em parte 1.0 Média(m) R#imés 271040 "t~ Student
1.05 Inadequada 1,25 LIO,7=m) R¥imés 189728 n
L5M1.34m) R#imés 352351 5}
Fator Seguranga - FSE "n" desprezados 7] 1
100 Mecessario vigildncia 1.25
102 Mo necessara 1.00 ANALISE ESTATISTICA
"n" aproveitados 5
Média Saneada R¥imés 3.183.81
1.00 Diesvio Padrio F#imés 143040
102 Situagao Paradigma:
1.05 .Boalocalizagdo INTERVALDO DE CONFIANCA
. Boa Acessibilidade "t" de Student 1440
. Bom Grau de SatisfacSo Intervala Confianga R#imés 32116
1,10 . Necessidade minima de reforma Limite Inferior R¥imés 2.262 66
100 . Edificag&o apropriada para escritdrio com bw o, garagem Limite Superior R#imés 4,104,397

e demais dependéncias
. Razoivel estado de conservagio
. Imével com o minime de 400m de Srea privada

6. VALORES

Depreende-se das amostras acima que, apds a homogeneizagdo de valores e a analise estatistica com
nivel de significancia de 80%, a partir da distribui¢ao “t” de Student com 5 graus de liberdade (n), os limites do
valor locaticio s3o os seguintes:

INTERVALDO DE CONFIANCA

“t" de Student 1.440
Intervalo Confianga R#imés 9216
Lirmite Inferiar F#imés 2. 262 66
Limite Superiar Féimés 4. 104,97

Neste sentido, verifica-se que o valor locaticio do imével pretendido para instalagdo do escritorio da
CECS, caracterizado no item 5, ao valor de R$ 1.803,83 (um mil oitocentos e trés reais e oitenta e trés centavos),
conforme detalhado no Quadro comparativo de pregos - QCP, em anexo, esta abaixo do intervalo de confianga

13

Assinatura Qualificada realizada por: Luiz Carlos Bubiniak em 20/04/2023 08:32. Inserido ao protocolo 20.159.875-3 por: Valmir Michalszeszen em: 17/04/2023 15:55.
Documento assinado nos termos do Art. 38 do Decreto Estadual n? 7304/2021. A autenticidade deste documento pode ser validada no endereco:
https://www.eprotocolo.pr.gov.br/spiweb/validarDocumento com o cédigo: 69860e5ddd263185109776e78bdbe63a.




05 CRUZEIRO DO SUL

da amostra coletada no mercado imobiliario do municipio. Considerando que este é o tinico imo6vel que atende a
todos os requisitos para instalacdo do escritério, observa-se que o valor ¢é aceitavel para a locagio.

Curitiba, 10 de abril de 2023.

assinado digitalmente

Luiz Carlos Bubiniak
Superintendente Administrativo Financeiro

ELETROBRAS CGT ELETROSUL - CECS
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