MINISTERIO DA DEFESA
COMANDO DA AERONAUTICA

PARQUE DE MATERIAL AERONAUTICO DE SAO PAULO

VISTO
N°004/PAMASP-AAIE/2024
LAUDO DE DOUGLAS TAMBORELLI - CAP VT
AVALIACAO Arquiteto — CAU: A5334-1
05/05/2024
Chefe AAIE
Laudo de Avaliacio de area do Parque de Material Aeronautico de Sao Paulo
ASSUNTO — PAMASP para processo de cessao de uso por arrendamento a titulo oneroso
onde funciona o Posto de Atendimento bancario, com 62,07 m? de area,
tombo: SP.002-67115-E-013.
REFERENCIA(S) Termo de Referéncia N° 135/GAPSP-PAMASP/2024

1. INTRODUCAO

1.1. De forma a atender e complementar as informagdes do Termo de Referéncia N°
135/GAPSP-PAMASP/2024 da UASG 120633, para fins de processo de Cessdo de Uso Onerosa de
um posto de atendimento bancario, fez-se necessario a elaboracdo deste Laudo de Avalia¢ao do
Imovel.

1.2. Esta comissao realizou a avaliacdo do tombo e benfeitoria situados no seguinte endereco:

Tombo Logradouro RPI

Avenida Braz Leme, 3258 — Bairro Santana —
002-000 7107 00750.500-2
Sao Paulo / SP — CEP: 02.022-901

Tabela 01 — Tombo e logradouro sob responsabilidade administrativa do Parque de Material Aeronautico de Sdo Paulo (PAMASP)

2. OBJETIVO DO TRABALHO:

2.1.  Este Laudo de Avaliacdo tem por objetivo a determinagdo do valor de mercado para
locagdo de uma area edificada de 62,07 m?, para fins cessdo de uso oneroso no exercicio de
atividade de apoio conforme preconiza a ICA 87-7 08 de agosto de 2019, item 9.3.1.2, destinada
ao funcionamento de um posto de atendimento bancario localizado nas dependéncias do imovel

E-13, situado no Parque de Material Aeronautico de Sao Paulo — PAMASP.




3. DOCUMENTOS DE REFERENCIA

3.1. ICA 87-5, de 14 de dezembro de 2011, Parecer Técnico para avaliacdo de Imdveis sob a
Jurisdigdo do Comando da Aerondutica para fins cadastrais ou contabeis;

3.2. ICA 87-7, janeiro de 2019, Controle Administracdo e Gestdo do Patrimdnio Imobilidrio sob
Administragdo do Comando da Aeronautica;

3.3. Instru¢do Normativa N° 1, de 02 de dezembro de 2014 — Secretaria do Patrimdnio da Unido;
3.4. NBR 14.653-1/2019 — Avaliacao de bens — Parte 1: Procedimentos gerais;

3.5. NBR 14.653-2/2011 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos;

3.6. Decreto n°® 62.085 de 26 de dezembro de 2022 — Atualiza, para o exercicio de 2023, os valores
unitarios de metro quadrado de construgdo e de terreno constantes da Planta Genérica de Valores do
Municipio de Sdo Paulo, o valor limite de metro quadrado de terreno de imoveis residenciais
verticais.

3.7. Decreto n°® 63.095 de 27 de dezembro de 2023 — Atualiza, para o exercicio de 2024, os valores
unitarios de metro quadrado de construgdo e de terreno constantes da Planta Genérica de Valores do
Municipio de Sao Paulo, o valor limite de metro quadrado de terreno de imoveis residenciais

verticais.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A comissdo que participa deste trabalho avaliatorio ndo possui qualquer interesse, presente
ou futuro, sobre o imovel avaliado. Aceitam-se como verdadeiros todos os documentos enviados
e/ou consultados, bem como todas as informacgdes prestadas de boa fé por terceiros. Este Laudo de
Avaliag@o tem por objetivo a determinagdo do valor de mercado do imodvel com fins cadastrais e
contabeis referentes aos tombos da Tabela 01.

4.1. Para efeitos legais de quem dispde as normativas validas, este documento tem valor de Parecer
Técnico, mas pela ICA 87-5 de 14 de dezembro de 2011 e por facilidades administrativas sera
denominado Laudo de Avaliacdo sem ter valor deste.

4.2. Esta avaliacao sera considerada o valor por metro quadrado do Setor 073, Quadra 272, Lote
0002-9, Codlog 03.637-4, verificadas por meio da ferramenta GeoSampa da Prefeitura Municipal
de Sao Paulo de cujo valor de referéncia sera de R$ 1.095,96 (conforme Lei N° 17.719 de
26/11/2021, anexo 2 e foram devidamente atualizados por meio dos Decretos N° 62.085 DE 26 DE
DEZEMBRO DE 2022 em 5,5% para o exercicios de 2023 e N° 63.095 DE 27 DE DEZEMBRO
DE 2023 em 4,3% para o exercicio de 2024).



5. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel o qual se pretende avaliar ¢ a uma 4rea localizada na edificagdo E-013 conforme

destacado em vermelho na imagem abaixo.
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Figura 1 — Croqui do PAMASP com indica¢ao do imovel a ser avaliado
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5.1. Caracterizacao do bem: Trata-se de uma area de 62,07 m? localizada na edificacao E-013,
atualmente destinado ao funcionamento de um posto de atendimento bancario, possuindo as
caracteristicas descritas a seguir.

5.2. Arquitetonico: Edificagdo em estrutura de concreto armado e alvenaria com blocos ceramicos.
5.3 Esquadrias e revestimentos: Esquadrias de madeira e vidros. Revestimento interno de piso tipo
ceramico e alvenaria com pintura latex branca.

5.4. Instalacdes Elétricas: Lampadas tubulares fluorescentes, tomadas e interruptores.

5.5. Instalacdes de Prevencao e Combate a Incéndio: 02 Extintores de incéndio.

5.6. Forro: Forro de drywall com iluminag¢ao embutida.

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO:

6.1. O empreendimento supracitado encontra-se em mercado restrito, ou seja, no interior do
aquartelamento, por conseguinte, ndo podendo ser inserido no mercado externo em virtude de suas
peculiaridades.

6.2. Quaisquer atividades econdmicas exercidas dentro de uma Unidade Militar estdo sujeitas a uma
série de condi¢des de contorno que ndo as insere em um ambiente competitivo, influenciando, dessa

forma, a decisdo de um agente econdmico quanto a concretiza¢ao do negbcio.



6.3. Os horarios de funcionamento do estabelecimento sdo restritos ¢ nao atendem a demanda, mas
sim a regulamentagcdo especifica. O publico também ¢ restrito. Portanto, o responsavel pelo

estabelecimento comercial fica sujeito a sazonalidades.

7. METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO UTILIZADO

7.1. Conforme a NBR 14.653-1/2019, a metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza
do bem avaliado, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacao
do valor de mercado, sempre que possivel deve-se adotar o método comparativo direto de dados de
mercado, que identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

7.2. A Comissdao Avaliadora analisou os métodos e critérios previstos nas legislagdes pertinentes.
Porém, em funcao das condigdes apresentadas no item 6, diagndstico de mercado, nao seria possivel
alcancar um nivel de rigor adequado conforme as tabelas de grau de fundamentacao apresentadas na
NBR 14.653.

7.3. De acordo com o item 3.2.4 NSCA 87-1/2011 “Quando as informagées do mercado
imobiliario forem insuficientes para a utiliza¢do dos métodos previstos na Norma NBR 14.653 —
Parte 2, da ABNT, o trabalho de avalia¢do ndo deve ser classificado quanto a fundamentagdo e a
precisdo e deve ser considerado Parecer Técnico, que ¢ um relatorio circunstanciado ou
esclarecimento técnico, emitido por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre
assunto de sua especialidade”. Portanto, este Laudo tem valor de Parecer Técnico.

7.4. Segundo o subitem 1.4.23 da ICA 87-5, Parecer Técnico € “aquele que se louva em
informacoes e/ou escolha arbitraria do Engenheiro de Avaliagoes, podendo ou ndo ser pautado em
metodologias definidas nas normas vigentes, ndo atingindo, porém, os graus de fundamentacdo e
precisdo requeridos pela Norma de Avalia¢do de Imoveis”.

7.5. Os valores de metro quadrado de terreno de dominial da Unido serdo obtidos na Planta
Genérica de Valores (PGV) atualizada da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, tomando-se por
referéncia o valor do trecho de logradouro do referido imével. Ja para o célculo do valor da

benfeitoria serd utilizado o método de quantificacdo de custos.

8. DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

8.1 O Valor do Terreno (Vt) deve ser determinado de acordo com o que preconiza a Norma
Brasileira de Avaliacdo de Bens (NBR- 14.653), da ABNT, Parte 1 — Procedimentos Gerais de ABR
2001, Parte 2 — Iméveis Urbanos, de 31 MAIO 2004 e Parte 3 — Iméveis Rurais, de 31 MAIO 2004,



bem como com a Orientacdo Normativa da Secretaria do Patrimoénio da Unido (SPU) ON-GEADE

n°® 004, de 25 FEV 2003, no que for aplicavel.

8.2 Quanto a modalidade de uso, o COMAER através da ICA 87-7/19, baseada na Portaria 01/14 da
SPU, consente a utilizacdo de imovel sob sua administra¢do, na forma gratuita ou onerosa, para
realizagdo de eventos de curta duracdo, de atividades com vistas a utilizada publica e no interesse da

coletividade, de natureza recreativa, esportiva, cultural, religiosa ou educacional.

8.3 Esta Comissdo julgou que o valor a ser considerado ¢ o valor maximo por metro quadrado da
Av. Braz Leme, atribuido pela Lei n° 17.719, de 26 de novembro de 2021, do Municipio de Sao
Paulo, que dispde sobre Planta Genérica de Valores, alteracdes na legislagdo tributaria municipal,
Contra garantias em Operagdes de Crédito e Fundo Especial para a Modernizagao da Administragao
Tributaria e da Administracao Fazendaria no Municipio de Sao Paulo. Dessa forma, foi estabelecido
o valor de R$ 1.095,96/m* (Mil e noventa e cinco reais e noventa e seis centavos por metro
quadrado)
Avenida Braz Leme, 3258 — Bairro Santana — Sao Paulo / SP

Dados: - Area = 62,07 m?

- VU saorauLo = R$ 1.095,96/m?
VU siopauLo x Area = R$ 1.095,96 x 62,07
Valor do terreno = RS 68.026,24

9. DETERMINACAO DO VALOR DA BENFEITORIA

9.1. Para o calculo do valor da benfeitoria, utilizou-se 0 CUB - Custo Unitario Basico - conforme

disposto na ABNT NBR 12.721:2006. Valor referente ao més de fevereiro/2024.
9.1.1. SindusCon SP — CSL-8 (Comércio Salas e Lojas): Cub =R$ 1.967,01

9.1.2. Coeficiente K = 1,35 (conforme item 2.2 da ICA 87-5/2011, Parecer Técnico para Avaliagdo

de Imoveis sob a Jurisdi¢do do Comando da Aerondutica para Fins Cadastrais ou Contabeis).

9.2. Calculo do Valor da Benfeitoria:

a) - Vida Util: Vut = 67 anos

b) - Idade Aparente da Benfeitoria: Iap = 25 anos
¢) - Idade em % de Vida =37,3%

d) - Estado de Conservacao = c (regular)

e) - Area da Edificacdo = 62,07 m?

f) - Fator Kd= 27,25 (depreciagao fisica)



g) - Fator de Depreciagdo D = (100 — Kd) /100 = 0,7275
h) - CUB (fevereiro/24) = R$ 1.967,01/m?

Vb=AbxCUBxKxD
Vb =62,07 x 1.967,01 x 1,35 x 0,7275
Vb =119.909,91

10. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imdvel ¢ a soma dos valores de terreno com o valor de benfeitoria.
Valor total do imovel = Valor total do terreno + Valor total da benfeitoria

Valor total do imovel = R$ 68.026,24 + R$ 119.909,91

Valor total do imovel = R$ 187.936,15

11. CALCULO DO VALOR DO ALUGUEL:

11.1. O célculo de valor do aluguel ¢ baseado nos valores praticados no mercado para aluguéis

comerciais, com valor em torno de 10,0% do valor do imével anual.

V atuguet-mes = (VImovel x 10,0%)/12 meses
V Aluguel-mes = (187936,15 X 10,0%)/12 meses
VAluguel—més = R$ 1566,13

12.  CONCLUSAO

12.1. Esta Comissao ¢ de parecer que o valor minimo adotado para o arrendamento da area, com
arredondamento de até 1%, seja de R$ 1.570,00 (mil quinhentos e setenta reais);

12.2. Sugere-se que seja acrescido ao valor do arrendamento o consumo de energia elétrica, com
base na medicdo do consumo e o valor do kw/h, constante da conta/fatura emitida pela
concessionaria do servigo.

12.3. Os laudos e os relatérios de valor de referéncia terdo prazo de validade de 1 (um) ano,
contados a partir da data de suas realizagdes, conforme Art. 30, Secdo VI, IN/SPU de 28 de
novembro de 2018 do prazo de validade das avaliagdes e em consonancia a esta IN/SPU, item 3.5.1
da ICA 87-7, de 08 agosto de 2019 (COMAER).

Sao Paulo, data conforme assinatura digital.



GRAZIELA BATISTA DE ALMEIDA — 2° TEN QOCON CIV — Presidente;
Engenheira Civil - CREA: 5070905276-SP

ALLYSSON SOARES DE SOUZA - 2° TEN QOCON CIV — Membro;
Engenheiro Civil - CREA: 2017123578-RJ
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