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MINISTÉRIO DA DEFESA  

COMANDO DA AERONÁUTICA  
SEÇÃO DE ENGENHARIA 

 

 
SOLICITANTE 
 

 
IMÓVEL AVALIADO 

 
 
 
DATA DE REFERÊNCIA 
 

 

 
VALOR DE AVALIAÇÃO 
 

 
Fração da edificação E-054 para cessão de uso não oneroso, 
situada na Guarnição de Aeronáutica de Santa Maria 

RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO 

COMANDO DA AERONÁUTICA 

GUARNIÇÃO DE AERONÁUTICA DE SANTA MARIA 

05 DE MARÇO DE 2025 

 
R$ 2.786,41 
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Este profissional, Responsável Técnico, ora convocado, e em conformidade com a Lei 

Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercício das 

profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, complementado 

pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, 

ARQUITETURA E AGRONOMIA (CONFEA), emite o presente 

Laudo. 
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MINISTÉRIO DA DEFESA COMANDO DA AERONÁUTICA SEÇÃO  DE 
ENGENHARIA 

RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 
 
 

 
1. OBJETIVO DO TRABALHO 

Elaborar um Relatório de Avaliação de Imóvel Urbano para fins de cessão 

onerosa de área situada em benfeitoria onde está instalado o Aeroclube de Santa 

Maria, localizado em Santa Maria - RS, executado a partir de vistoria, coleta de dados 

e observância das normas técnicas em vigor, as quais regem o assunto. 

 

2. IMÓVEL AVALIANDO 

O imóvel avaliando corresponde à fração da edificação E-054, com área de 

1.135,56m², situada na edificação RS.027-67273-E-054, pertencente ao Tombo RS 

027-003, matriculado no Cartório de Registro de Imóveis sob nº 14.370. 

 

3. ASPECTOS FÍSICOS 

Sua estrutura apresenta estado de conservação regular, 

possui aparência e padrão de acabamento normal. 

Principais características da área em questão: 

 
Hangar: 

 Piso cimentado; 

 Paredes são rebocadas com pintura; 

 Porta externa de acesso em ferro e vidro; 

 Janelas do tipo basculante em vidro e estrutura em ferro; 
 
Sala: 

05 DE MARÇO DE 2025 
DEZEMBRO DE 2020 

RA 01/2025 
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 Piso cerâmico; 

 Forro de madeira e forro com gesso acartonado; 

 Janelas do tipo basculante em vidro e estrutura em ferro; 

 
4. METODOLOGIA AVALIATÓRIA 

Para determinação do valor de mercado, utilizou-se o Método Evolutivo, 

conforme definido no item 8.2.1 da ABNT NBR 14.653-1. De forma indireta, o valor do 

imóvel é determinado pela reprodução do valor atual de seus componentes básicos, 

ou seja, terreno e benfeitoria.  

Para avaliação das benfeitorias, representadas pelas edificações e outras, 

utilizou-se a metodologia prevista no item 2.2 da ICA 87-5 – Parecer Técnico para 

Avaliação de Imóveis sob a Jurisdição do Comando da Aeronáutica para Fins 

Cadastrais ou Contábeis, de 14 de dezembro de 2011, levando-se em conta seus 

preços de reposição atuais, depreciações por idade, por estado de conservação e por 

obsolescência. 

Para a estimativa da locação foi adotado o índice FIPEZAP, elaborado pela 

Fundação Instituto de Pesquisas Econômicos, da região de Porto Alegre/RS, , visto 

que não há dados disponíveis para a cidade de Santa Maria/RS. 

Cabe destacar que embora a aplicação da metodologia direta por processo 

comparativo de dados de mercado para o imóvel como um todo, seja a mais 

recomendada, neste caso, não foi considerada em razão das características do 

imóvel, uma vez que não se identificou ofertas similares que permitem a comparação 

direta, o que acarretaria distorção na medida, cuja homogeneização seria dificultosa 

e empírica, podendo levar a imprecisões indesejáveis para o caso. 

 

5. APLICAÇÃO DA METODOLOGIA 

5.1 VALOR DO TERRENO 

Para a determinação estimada do valor do terreno foi considerado apenas o 

valor de referência da Planta Genérica de Valores do município de Santa Maria/RS, 

de acordo com a Figura 2. 
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Figura 1 – Área Zona Fiscal Aeroclube. 

 

Figura 2 – Planta Genérica de Valores de Santa Maria. 
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A fórmula matemática para obtenção estimada do valor do terreno é 

apresentada a seguir: 

𝑉 = 𝑉௉ீ௏ × 𝐴் 

Onde: 

𝑉 : Valor do Terreno; 

𝑉௉ீ௏: Valor (R$/m²) obtido da Planta Genérica de Valores de Santa Maria/RS; 

𝐴்: Área do Terreno 

A área do terreno é de 4.320,30m², conforme demostrada na Figura 3. 

 

 
Figura 3 – Área do terreno. 

Dessa forma, o valor do terreno resulta em: 

𝑉 = 38,50 × 4.320,30 

𝑉 = 166.331,55 

 

5.2 VALOR DA BENFEITORIA 

Para a determinação do valor da benfeitoria depreciada foi utilizado o modelo 

matemático proposto pela Instrução do Comando da Aeronáutica ICA 87-5: 2011 

“Parecer Técnico para Avaliação de Imóveis sob a Jurisdição do Comando da 

Aeronáutica para fins Cadastrais ou Contábeis”. A fórmula matemática proposta pela 

referida Instrução é apresentada a seguir: 
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𝑉஻ = 𝐴஻ × 𝐶𝑈𝐵 × 𝐾 × 𝐷 

Onde: 

𝑉஻: Valor da Benfeitoria; 

𝐴஻: Área da Benfeitoria; 

𝐶𝑈𝐵: Custo Unitário Básico (R$/m²); 

𝐾: Deverá ser adotado o valor de 1,35 (ICA 87-5/2011, pág. 14): acréscimo para 

custos não previstos de administração, lucro e instalações especiais, entre outros; 

𝐷: Depreciação. 

Para os valores do CUB, foi adotada a tabela disponibilizada pelo 

SINDUSCON/RS (Sindicato das Indústrias da Construção Civil no Estado do Rio 

Grande do Sul), conforme apresentado na Figura 4. 

Para cálculo do valor da benfeitoria depreciada foi utilizado o padrão de GI 

(Galpão Industrial), referente ao mês de fevereiro de 2025.  

 
Figura 4 – CUB SINDUSCON/RS, de fevereiro de 2025. 

 

O valor do CUB/RS utilizado é de R$/m² 1.301,65. 

A área da edificação  E- 054, benfeitoria avaliada, é de 1.135,56 m². 

Cálculo para encontrar o valor de “D” (Depreciação): 
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𝐷 =
(100 − 𝐾஽)

100
 

Determinação da Idade Física (𝐼ிூௌ) 

𝐼ிூௌ= ano da avaliação – idade aparente 

Data de aquisição:  

Ano de entrega definitivo: 1969 (informação extraída do SISOP) 

Ano da avaliação: 2025 

2025-1969 = 56 

Determinação da Idade Útil (𝑉௎்), conforme Tabela 3, Anexo III da ICA 87-

5/2024: 

Foi considerado Armazéns – 75 anos 

Determinação da idade em % da provável vida útil: 

𝑉௎்% =
𝐼ிூௌ

𝑉௎்
× 100 

𝑉௎்% =
56

75
× 100 ⇒ 𝑉௎்% = 74,47% 

Para o estado de conservação foi considerado “necessitando de reparos 

importantes”, atribuído após vistoria. Assim utilizando a Tabela 1, Anexo II, da ICA 87-

5/2024, obtém-se o estado de conservação: “g”. 

Determinação da Depreciação Física da Benfeitoria (𝐾஽), conforme Tabela 4, 

Anexo IV da ICA 87-5/2024: 𝑉௎்% = 74,47%e o estado de conservação sendo “g”. 

Logo, 𝐾஽ = 83,38(Depreciação física da benfeitoria) 

Determinação do fator “D” da benfeitoria: 

𝐷 =
(100 − 𝐾஽)

100
⇒ 𝐷 =

(100 − 83,38)

100
⇒ 𝐷 = 0,166 

Determinação do valor da Benfeitoria: 

𝑉஻ = 𝐴஻ × 𝐶𝑈𝐵 × 𝐾 × 𝐷 ⇒ 𝑉஻ = 1.135,56 × 1.301,65 × 1,35 × 0,166 

𝑉஻ = 331.242,58 

5.3 VALOR TOTAL 

Diante do exposto, o valor total do imóvel (𝑉 ௢௧௔௟) encontrado para o terreno e 

as benfeitorias situadas na área patrimonial do COMAER, no município de Santa 

Maria/RS é obtido pela seguinte expressão: 

𝑉 ௢௧௔௟ = 𝑉 + 𝑉஻ 

𝑉 ௢௧௔௟ = 166.331,55 +  331.242,58 

𝑉 ௢௧௔௟ = R$ 497.574,13(quatrocentos e noventa e sete mil, quinhentos e setenta 
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e quatro reais e treze centavos ).  

 

 
Figura 5 - Fonte para estimativa do aluguel. 

 

Adotando a taxa de 0,56% a.m., que é calculada pela razão entre preços 

anunciados de locação e de venda, conforme informação da Figura 5, podemos 

determinar uma estimativa de aluguel mensal de: 

𝑉஺௟௨௚௨௘௟ = 𝑅$  497.574,13  ×
0,56

100
 

𝑉஺௟௨௚௨௘௟ = 𝑅$ 2.786,41/mês 

(dois mil, setecentos e oitenta e seis reais e quarenta e um centavos) 

 
 

 
AVALIADOR 

 
JULIANA DA SILVA PEREIRA 

1T QOCON CIV CREA-RS 168.685 

Chefe da Seção de Engenharia 
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ANEXOS 
 

A. MAPA DE SITUAÇÃO DA ÁREA DA AVALIAÇÃO 
B. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
C. PLANTA BAIXA 
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A. MAPA DE SITUAÇÃO DA ÁREA DA AVALIAÇÃO – BENFEITORIA E-054 
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B. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO E-054 
 

 
Fachada Hangar 

 

 
 

 
Atendimento – vista 2 Fachada 2 

 



Documento: ANEXO V - Página 13/16 - Hash MD5: e3bbcaa1462c664b0708bbebf86daec3Documento: RT AEROCLUBE 2025 RELATÓRIO TECNICO - Página 13/14 - Hash MD5: 7c1ef5a00c8e7737075deaaab7acb0b7

 

 

C.  

C. PLANTA BAIXA 
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