=< ASSISCOP
V\,\/ | | CNPJ N.2 02.322.413/6001-18

RUA DIOGO PINTO, 1320 — 12 ANDAR — CEP. 85.301-290 — CENTRO - FONE: (42) 3635 1188
LARANJEIRAS DO SUL — PARANA.

PESQUISA DE PRECOS

Para: Departamento de Licitagdes e Planejamento/ASSISCOP

Assunto: Confirmacéo da Proposta de Locacao de Imovel em Laranjeiras do Sul-PR.
Avaliagdo do valor do imovel e valor de locacéo.

1. Trata-se de procedimento instaurado pela Secretaria Executiva ASSSICOP, para locagédo
de imdvel em Laranjeiras do Sul;

2. De acordo com pesquisa realizada pelo Departamento Técnico de Saude em conjunto com
a Secretaria Executiva ASSISCOP, foram identificados 02 (dois) imdveis disponiveis,
localizados no municipio de Laranjeiras do Sul, para os quais o potencial de servir a
ASSISCOP levou a realizacdo de visitas pela Presidéncia da ASSISCOP, bem como pela
Secretaria Executiva, que por meio delas, puderam emitir seus pareceres e indicar o imovel
objeto desta contratacdo.

2.1. Visando uma acomodacao adequada para o atendimento das necessidades relacionadas a
espaco fisico, dentro de um padréo aceitavel as normas da ABNT, o imovel a ser locado devera
atender aos requisitos minimos de localizacdo estabelecidos pela ASSISCOP, quais sejam
proximidade a outros 6rgédos, em local de facil localizagdo e acesso para os assistidos dos
municipios consorciados.

2.2. A ABNT NBR 14653 é de uso obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre
avaliacdo de imoveis urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos
gerais especificados na ABNT NBR 14653-1 para o0s servicos técnicos de avaliacdo de
imodveis urbanos.

2.2.1 Sendo que o Manual de Avaliacdo de Imdveis NBR 14653-1, define Modalidades de
Avaliacéo:

3.MODALIDADES DE AVALIACAO

3.1. Laudo de Avaliagdo, relatorio com fundamentacdo técnica e
cientifica elaborado por profissional ou servidor habilitado, em
conformidade com a NBR 14653, para avaliar um bem imdvel de
acordo com seu valor de mercado ou outro valor compativel com a
finalidade da avaliacdo. (IN67/2022).

3.2. Relatério de Valor de Referéncia, caracterizado como uma
avaliacdo simplificada, podendo se embasar em fotografias do
processo ou outras fontes, uma vez que néo é obrigatoria a vistoria do
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imével avaliando, desde que adotada situacdo paradigma nos termos
da NBR 14.653. (Manual de AVALIACAO DE IMOVEIS DO
PATRIMONIO DA UNIAO - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, p.11).

2.2.2 Desse modo, utilizamos a Modalidade: Relatorio de Valor de Referéncia, ou seja, uma
Avaliacdo Simplificada com fotografias e outras fontes.

3. Ap6s a andlise de viabilidade pela Secretaria Executiva ASSISCOP e subsequente
aprofundamento pelo Conselho de Prefeitos do Consorcio, indicou-se que o imével sediado a
Rua Baréo do Rio Branco, 2550 - Sala 03, Centro, Laranjeiras do Sul - PR — 85301030, aquele
que reune as condi¢Bes necessarias para sediar a Sede 02 ASSISCOP, que contara com
atendimentos do CEO — Centro de Especialidades Odontolégicas e QualiCis - Programa
Estadual de Qualificacdo dos Consorcios Intermunicipais de Saude.

4. Efetuou-se entdo, a atualizacdo da proposta do locador conforme layout elaborado pelo
Departamento de Licitacdes, efetuou a necessaria analise com o0s seguintes métodos e
objetivos:

4.1. Realizar a analise mercadolégica comparativa, utilizando de base a mais ampla
quantidade de fontes, para deste modo identificar o valor efetivamente praticado pelo
mercado, resultado compreendido como a média dos valores ofertados por meio da midia
especializada para venda e locacao, precos publicos praticados para locagdo, precos de locagao
praticados pelo promitente locador e indice de precos de imoveis comerciais de abrangéncia
nacional, FipeZAP, calculado pela Fundacéo Instituto de Pesquisas Econdmicas — (FIPE) no
periodo de fevereiro de 2025, para desta forma compor o céalculo da média dos valores de
mercado para a regido de Laranjeiras do Sul-PR.
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4.2. De modo complementar, fundamentar os motivos que resultaram na retificacdo dos
valores estimados no Estudo Técnico Preliminar considerando o modelo de contratacdo
escolhido, Locagdo Sob Demanda e os valores de mercado considerados na pesquisa
supracitada.

4.3. Por fim, identificar através da analise proposta, o valor médio estimado para locacédo e
venda de imoveis na regido de Laranjeiras do Sul-PR, considerando as complexidades que
envolvem os custos de adequacdo, uso e gozo do imovel pela Administracdo, para assim fixar
o valor médio adequado a contratacdo do imdvel em questéo.

5. Da Anélise Mercadoldgica dos valores de Locacéo de Imdvel

5.1. Para fins de aferi¢do do valor de mercado para locacdo de imdveis na regido de Laranjeiras
do Sul-PR, foram consultados os diversos sitios eletronicos disponibilizados pela midia
especializada, buscando por imdveis comerciais cujas caracteristicas se assemelhem, ainda
que em parte, aquele indicado pelo Conselho dos Prefeitos Consorciados para sediar a SEDE
02 da ASSICOP.

5.2. Por meio desta pesquisa, pode-se relacionar 03 (trés) imoveis, pelos quais identificou-se
0 que segue:

QUADRO DE IMOVEIS DISPONIVEIS POR MEIO DE MIDIA ESPECIALIZADA1*

ENDERECO AREA M2 VALOR VALOR M2
Em frente ao posto Hamud na | Sala com 1.800 M2 ou dividida | 8.500,00 cada sala | R$ 14,16
Br 277 em 3 salas de 600 M? com 600 M2
Rua XV de Novembro, | Metragem total de 420,00 m% | R$ 5.500,00 R$ 13,09
Centro, Laranjeiras do Sul
Rua Bardo do Rio Branco, | 480 m2 R$ 7.500,00 R$ 15,62
2550 - Centro - Laranjeiras do
Sul/PR | Complemento:
SALA - 85301-030
Rua Tiradentes, 2370 — | 400 M2 R$ 7.000,00 R$ 17,50
centro de Laranjeiras do Sul-
Sala — CEP 85.301.080
Valor Médio de Locacdo M2 R$
15,09

5.2.1. Apds a consolidagdo dos valores verificados através da pesquisa, foi possivel aferir
que o valor médio de locacdo para o metro quadrado de imdveis comerciais disponiveis
para locacdo no municipio de Laranjeiras do Sul é de R$ 15,09 (quinze reais e nove
centavos). Destaca-se que, esta pesquisa levou em consideracdo os aspectos exigidos no

1 Os anuncios citados no “Quadro de imdveis” referenciado encontram-se presentes no correr deste
procedimento e foram acessados por ultimo em 20 de margo de 2025.
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Estudo Técnico Preliminar, bem como em seu Termo de Referéncia, utilizando-se das fontes
disponiveis em midia especializada, comparando através de anincios e imagens 0s imoveis
cuja metragem, padréo construtivo e finalidade mais se assemelham ao imdvel selecionado,
ndo excluindo, porém, aqueles imdveis cujas caracteristicas principais ndo impedissem sua
serventia a ASSISCOP, ou composicao do preco médio para este comparativo.

5.2.2. Ainda no objetivo de aferir os valores de locacdo de imoveis no municipio, buscou-se
por contratos celebrados entre outros locadores junto a Administracdo Publica/Prefeitura de
Laranjeiras do Sul-Pr, pelos quais obteve-se o que segue:

QUADRO DE VALORES - LOCACAO DE IMOVEIS PARA A ADMINISTRACAO PUBLICA / Prefeitura de Laranjeiras do
Sul.

FONTE ENDERECO AREA M2 VALOR M2

Municioio d RUA BARAO DO RIO | DE 450,00 M2 R$ 7,77
unicipio de BRANCO, MEDINDO A

Laranjeiras do Sul PARA SEDIAR O CAPS

Processo CENTRO DE ATENGCAO

inexigibilidade 1/ 2024 | PSICOSSOCIAL

Municipio de Laranjeiras | LOTE N° 18 (DEZOITO), DA | 348,67 M2 R$ 3,11

do Sul.

Processo

QUADRA N° 168 (CENTO E

SESSENTA E OITO),
L LOCALIZADO NO
inexigibilidade 2 / 2025 LOTEAMENTO
DENOMINADO JARDIM
ALVORADA

5.2.3. Destaca-se que todos os valores acima elencados, anuncios utilizados, bem como 0s
contratos considerados para fins de composi¢do de calculo do valor médio dizem respeito a
locacdo de imdveis no estado em que se encontram, aos quais se remunera unica e
exclusivamente o custo pelo uso e gozo destes imdveis, sem qualquer adequacao por parte do
locador no que tange a necessidade destes imoveis servirem a vocagdo da instituicdo que os
contrata. Tal ponto possui grande relevancia quando se analisa os valores médios de locacéo
de imoveis crus, quando comparados a locagdo sob demanda ou como nomeado pelo nicho de
mercado o “Contrato Built to Suit”.

5.3. Consolidacdo dos valores de Locacdo de Imovel em Laranjeiras do Sul:
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5.3.1. A presente andlise pode concluir que o mercado em Laranjeiras do Sul, remunera o
valor de R$ 15.09 (quinze reais e nove centavos) para cada metro quadrado comercial locado
de érea construida, valor este que, quando multiplicado pela metragem privativa do imdével
objeto desta analise, o qual compreende a metragem de 400m2 de Sala Comercial, somado aos
seus 40m2 de vagas de garagem privativa, obtém-se, portanto, 440mz2 de &rea privativa, que
nos retorna o importe total de R$ 6.639,60 (seis mil seiscentos e trinta e nove reais e sessenta
centavos) de valor mensal medio estimado para a locacdo do imovel em Laranjeiras do Sul-
PR no estado em que se encontra. Ocorre, entretanto que, para o valor mencionado, utilizou-
se como parametro a metragem privativa do imovel selecionado, visando estabelecer algum
padrdo comparativo junto aos demais imdveis que compdem a referida Pesquisa. No entanto,
cabe salientar que o valor acima estimado pode variar para cima visto que as metragens obtidas
através da consulta de mercado podem contar areas construidas de uso comum, 0 que gera
uma aparente reducdo do preco, enquanto que para este estudo utilizou-se apenas a area
privativa da proposta analisada, desconsiderando a metragem total ou de area comum presente
na proposta, no objetivo de evitar qualquer possivel desvio no sentido de aumentar o valor
médio do imdvel, para deste modo manter-se uma relativa margem de seguranca.

5.4.5. Buscou-se também, por meio dos valores oficialmente aferidos segundo o Indicador de
Precos de Imdveis Residenciais e Comerciais para 0 més de fevereiro de 2025, obtidos por
meio da FipeZAP, indice criado pela Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE),
compor de modo isento, a média comparativa entre 0os municipios do Estado do Parana:

5.4.5.1. Curitiba-PR;
6. Analise especifica da composi¢do do preco pelo Locador
6.1. Objetivos:

6.1.1. A andlise negocial da proposta, tem como objetivo descrever os valores negociados e
decompor o preco apresentado, de modo a identificar hipoteticamente o calculo utilizado pelo
Locador para composicao do preco e, deste modo, analisar se existe sobre preco, se a proposta
esta equivalente ao valor de mercado, ou ainda, se € inexequivel.

6.1.2. De forma complementar, considera-se ja justificada a Inexigibilidade de Licitacdo, bem
como a opcao pela locacdo sob demanda através do despacho do Departamento de Ligacdes,
que dispBe o inciso V do Art. 74. da Lei 14.133/2021.

6.1.3. Resta, portanto, apresentar o historico negocial e estruturar objetivamente os itens pelos
quais foi analisado o preco mensal de locacdo do imovel, considerando a metragem, o valor
para uso e gozo do imovel, o custo das adequagdes, prazo e valor mensal da locagéo, sendo
estes:

6.2. Histdrico negocial do preco:
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6.2.1. ApoOs as visitas realizadas e a devida recep¢do dos documentos de identificacdo da
locadora, o promitente locador do imével de Laranjeiras do Sul-PR, foi comunicado quanto a
necessidade de realizar a confirmacéo da proposta de locacdo a partir do layout de ocupagéo
do imdvel, estabelecido pela ASSISCOP.

6.2.2. No dia 06 de fevereiro do corrente ano, a AMBROSIO CORRETORES DE IMOVEIS
encaminhou o orgamento o valor de locacdo ja contendo os custos de amortizacao, 0s quais
seguem no Resumo abaixo:

6.2.2.1. Valor mensal de locagdo: R$ 7.000,00 (sete mil reais);
6.2.2.4. Valor total do contrato: R$ 84.000,00 (oitenta e quatro mil reais).

6.2.3. Frente aos valores apresentados pelo pretenso locador, este Departamento de Licitaces
em conjunto com a Secretaria Executiva ASSISCOP e o Departamento Técnico de Salde,
iniciou a fase de apresentacdo ao Conselho dos Prefeitos;

7. Conclusédo da Pesquisa de Mercado e Analise do preco negociado para a Locacéo sob
Medida:

7.1. Conclui-se que, apds a analise de mercado realizada por este Departamento de Licitacdes
deste procedimento, cuja metodologia predominantemente comparativa pode aferir, estimou-
se que:

7.1.1. O valor de mercado para locacdo da Sala, bem como pelas vagas de garagem do imével
localizado na Rua Tiradenres, 2370- Sala , Centro, Laranjeiras do Sul - PR - 85301080 é de
R$ 7.000,00 (sete mil trés reais). Destaca-se que, o valor estimado diz respeito ao imovel no
estado em que se encontra, desconsiderando qualquer custo de adequacdo ao layout
estabelecido para servir ao propésito da ASSISCOP.

8. Finalizada por este Departamento de Licitacfes a analise do valor do imével, estimado o
valor teto para locagdo e neste momento exauridas as possibilidades de reducéo dos valores
junto ao promitente locador, conclui-se que, ainda que o valor mensal para a locagao do imével
indicado se apresente superior & média dos valores de locacdo observados para imoveis em
Laranjeiras do Sul-PR, devido as suas caracteristicas e ao custo das adequac¢des. Ainda assim,
0 imovel apresenta valor de locacdo inferior a 2 % do valor de locacdo estimado nesta
pesquisa, e 0 imovel em situacdo e condi¢bes novas oferece a possibilidade de adequacdes
necessarias para os atendimentos esperados.

9. Encaminha-se o corrente procedimento para atualizagdo da minuta de contrato. Apos,
seguird para o Departamento Contabil para avaliagdo orcamentaria e entdo a Assessoria
Juridica, para andlise de legalidade.

11. Posteriormente, cabera a Secretaria Executiva a viabilidade da contratacéo.

Cordialmente,
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JOSILENE DE LIMA
DEPARTAMENTTO DE LICTAGOES
PREGOEIRA

Inicio Sobre Contato Financie Negocie seu Imével Politica de Privacidade

Ref.: 497

Rt

I 6 Fotos

Descrigdo do imdvel

Excelente oportunidade de locagéo de sala comercial no Centro em
Laranjeiras do Sul-PR, com area privativa de 160m2.

o Sala comercial NOVA

« toda em porcelanato;

o Pédireito 5 metros;

o 02 banheiros;

o Espaco para cozinha;

e Mezanino;

Nas fotos apresentamos as 03 salas disponiveis, o valor é unitario.
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As informac0es estdo sujeitas a alteracfes. Consulte o corretor responsavel.

Localizacdo: Rua Bardo do Rio Branco, 2550 - Centro - Laranjeiras do Sul/PR |
Complemento: SALA - 85301-030

Sala Comercial para Locagéo, Laranjeiras do Sul / PR

Ref: 095, bairro CENTRO, area construida 80,00 m?

Endereco: Rua Capitdo Joaquim de Camargo, 1110, Bairro: CENTRO

https://www.lIplnegocios.com.br/imovel/3275651/sala-comercial-locacao-laranjeiras-do-sul-
pr-centro?
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Sala Comercial para Locagdo,
Laranjeiras do Sul / PR

Ref: 69, bairro ., Grea total 1.800,00 m?
Compartilhar:

Bloeinq2¥y= o ¢

Cadigo: 69

Endereco: rua, 15, Ponto de Referéncia: Ao lado da Erva Mate Laranjeiras, Bairro:
Area Total: 1.800,00 m2

Descri¢do do Imovel

JR PANATO ALUGA SALA COMERCIAL: Sala com 1.800 M2 ou dividida em 3 salas de
600 M2 - Sala nova

- Finalizag&o da obra em 75 dias

- Em frente ao posto Hamud na Br 277

- Valor: De R$ 8.500,00 por R$ R$ 7.000,00 cada sala com 600 M2
- CORRETOR: JERONIMO RODRIGO PANATO

https://www.jrpanato.com.br/imovel/3464592/sala-comercial-locacao-laranjeiras-do-sul-pr

Sala Comercial para Locagdo, Laranjeiras do Sul / PR
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=< ASSISCOP

'\/ Associacdo Intermunicipal de Satde do Centro do Parana

CNPJ N.2 02.322.413/0001-18
RUA DIOGO PINTO, 1320 — 12 ANDAR — CEP. 85.301-290 — CENTRO - FONE: (42) 3635 1188
LARANJEIRAS DO SUL — PARANA.

Ref: 093, bairro CENTRO

Endereco: Rua XV de Novembro Bairro: CENTRO

LPL NEGOCIOS - ESPECIALISTAS EM CHACARAS, SITIOS E FAZENDAS!
SALA COMERCIAL PARA LOCACAO NO CENTRO DE LARANJEIRAS DO
suLn

DESCRICAO DO IMOVEL:

- Metragem total de 420,00 mz;

- Infraestrutura completa!

Localizacdo: Rua XV de Novembro, Centro, Laranjeiras do Sul

LOCACAO:

R$ 5.500,00

https://www.Iplnegocios.com.br/imovel/3258059/sala-comercial-locacao-laranjeiras-do-sul-
pr-centro
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SALA - LOCALIZADA NA RUA TIRADENTES, 2370, CENTRO DE
LARANJEIRAS DO SUL/PR, COM 400 M?

VALOR: 7.000,00 R$



