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Este profissional, Responsavel Técnico, ora convocado, e em conformidade com a Lei
Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das
profissdbes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrobnomos, complementado
pelas Resolugdes 218/73 e 345/90 do CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA,
ARQUITETURA E AGRONOMIA (CONFEA), emite o presente

Laudo.
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MINISTERIO DA DEFESA COMANDO DA AERONAUTICA SECAO DE
ENGENHARIA

RELATORIO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL

RA 01/2025 05 DE MARCO DE 2025

1. OBJETIVO DO TRABALHO

Elaborar um Relatério de Avaliacdo de Imével Urbano para fins de cesséo
onerosa de area situada em benfeitoria onde estd instalado o Aeroclube de Santa
Maria, localizado em Santa Maria - RS, executado a partir de vistoria, coleta de dados

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

2. IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando corresponde a fragao da edificacdo E-054, com area de
1.135,56m?, situada na edificacdo RS.027-67273-E-054, pertencente ao Tombo RS
027-003, matriculado no Cartoério de Registro de Iméveis sob n° 14.370.

3. ASPECTOS FiSICOS
Sua estrutura apresenta  estado de conservagao regular,
possui aparéncia e padrao de acabamento normal.

Principais caracteristicas da area em questao:

Hangar:

4 Piso cimentado;

v Paredes sao rebocadas com pintura;

v Porta externa de acesso em ferro e vidro;

v Janelas do tipo basculante em vidro e estrutura em ferro;
Sala:
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v Piso ceramico:;

<

Forro de madeira e forro com gesso acartonado;

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

4. METODOLOGIA AVALIATORIA

Para determinagdo 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
imével é determinado pela reprodugcao do valor atual de seus componentes basicos,
ou seja, terreno e benfeitoria.

Para avaliacdo das benfeitorias, representadas pelas edificagbes e outras,
utilizou-se a metodologia prevista no item 2.2 da ICA 87-5 - Parecer Técnico para
Avaliacdo de Imodveis sob a Jurisdicdo do Comando da Aeronautica para Fins
Cadastrais ou Contabeis, de 14 de dezembro de 2011, levando-se em conta seus
precos de reposicao atuais, depreciagdes por idade, por estado de conservagao e por
obsolescéncia.

Para a estimativa da locacao foi adotado o indice FIPEZAP, elaborado pela
Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicos, da regido de Porto Alegre/RS, , visto
que nao ha dados disponiveis para a cidade de Santa Maria/RS.

Cabe destacar que embora a aplicagdo da metodologia direta por processo
comparativo de dados de mercado para o imével como um todo, seja a mais
recomendada, neste caso, ndo foi considerada em razdo das caracteristicas do
imével, uma vez que nao se identificou ofertas similares que permitem a comparagao
direta, o que acarretaria distorgdo na medida, cuja homogeneizagao seria dificultosa

e empirica, podendo levar a imprecisdes indesejaveis para o caso.

5. APLICACAO DA METODOLOGIA
5.1 VALOR DO TERRENO

Para a determinacdo estimada do valor do terreno foi considerado apenas o
valor de referéncia da Planta Genérica de Valores do municipio de Santa Maria/RS,

de acordo com a Figura 2.
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Figura 1 — Area Zona Fiscal Aeroclube.
Localiza¢do na Planta de Valores - Zona Fiscal Valor do m? em R$
1-01 3.303,42
1-02 2.477,57,
1-03 1.650,33
1-20 1.376,45
1-24 991,02
1-25 715,74
1-26 550,55
1-27 440,41
1-28 330,27,
1-29 302,77,
1-30 275,28

Rua Venancio Aires, n? 2277 - 32 Andar - Centro - Santa Maria/RS
CEP: 97010-005 - Tel.: (55) 3921.7013 - E-mail: smg@santamaria.rs.gov.br
www.santamaria.rs.gov.br

Prefeitura Munici

SANTA MA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA MARIA

Secretaria de Municipio de Administracdo e Gestao de Pessoas
Superintendéncia de Administracao

1-31 247,65
2-04 220,20
2-05,10 192,67,
2-23 165,13
3-06,07 110,04
3-08,09,21 82,60
4-11,12,22 38,50
5-13,14,15,16 38,50
5-17,18,19 16,51

Figura 2 — Planta Genérica de Valores de Santa Maria.
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A formula matematica para obtencdo estimada do valor do terreno é

apresentada a seguir:

5.2

Vi = Vpgy X Ar
Onde:

Vr: Valor do Terreno;
Vpey: Valor (R$/m?) obtido da Planta Genérica de Valores de Santa Maria/RS;

Ar: Area do Terreno
A area do terreno é de 4.320,30m?, conforme demostrada na Figura 3.

M Medir

PR TR I

Area
43203 m?

[1 Salvar no projeto

Aeroporto Municipal
de Santa Maria

i s Teay
Figura 3 — Area do terreno.

Dessa forma, o valor do terreno resulta em:
Vr = 38,50 X 4.320,30
Vr =166.331,55

VALOR DA BENFEITORIA
Para a determinagao do valor da benfeitoria depreciada foi utilizado o modelo

matematico proposto pela Instrugdo do Comando da Aeronautica ICA 87-5: 2011

“Parecer Técnico para Avaliacdo de Imoveis sob a Jurisdicdo do Comando da

Aeronautica para fins Cadastrais ou Contabeis”. A formula matematica proposta pela

referida Instrugéo é apresentada a seguir:
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Onde:

custos nao previstos de administragao, lucro e instalagcbes especiais, entre outros;

(Galpao Industrial), referente ao més de fevereiro de 2025.

Vg: Valor da Benfeitoria;

Ag: Area da Benfeitoria;

Vg = Ag X CUB X K X D

CUB: Custo Unitario Basico (R$/m?);

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

D: Depreciacao.

Para os valores do CUB, foi
SINDUSCON/RS (Sindicato das Industrias da Construgcado Civil no Estado do Rio
Grande do Sul), conforme apresentado na Figura 4.

Para calculo do valor da benfeitoria depreciada foi utilizado o padréao de Gl

o

adotada a tabela disponibilizada pelo

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUGCAO

CUB/RS do més de FEVEREIRO/2025- NBR 12.721- Versao 2006

Padrao de Cédigo Custo Variagao %
PROJ ETOS acabamento R$/m? | Mensal |Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.335.,58 037 0.08 6.36
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R1-N 3.074.28 040| 0.56 8.41
Alto R1-A 4.133,56 0,17| 0,51 8,84
Baixo PP 4-B 2.206.95 0,30 -0.08 6.61
PR e Fopuian Normal PP 4-N 3.007.65 0.24] 0,40 8.38
Baixo R 8-B 2.100.95 0,28 | -0.20 6.68
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R 8-N 2.621.74 0.29| 0.33 8.51
Alto R 8-A 3.347,07 0,11| 0,39 9,30
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Normal R 16-N 2.565.48 029| 0.34 8.51
Alto R 16-A 3.420.98 028| 044 9.31
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.678,53 031| 0,06 6,20
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.395.80 0.73| 057 6.25
COMERCIAIS
CAL- 8 (Comercial Andar Livres) Normal CAL 8-N 3.385.59 0.17| 0,57 9.39
Alto CAL 8-A 3.884.25 0.13| 0.82 10.62
Normal CSL 8-N 2.611,26 034| 027 8,37
CSL-8(C ial Sal L ; - = =
BN e CSL8-A 3.038.07 0.42] 0,59 9,68
Normal CSL 16-N 3.517,16 034| 0,30 8,51
G-It tanslom e CSL 16-A 4.087.91 040 0,60 9.74
|6l (Galpao Industrial) Gl 130165 056| 001] 6.21

Fonte: DEE ~ SndusconRS

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

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

A area da edificacdo E- 054, benfeitoria avaliada, é de 1.135,56 m2.

Calculo para encontrar o valor de “D” (Depreciagao):
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D = (102 OOKD)
Determinacgéo da Idade Fisica (Ig;s)
Ir;s= ano da avaliagédo — idade aparente
Data de aquisigao:
Ano de entrega definitivo: 1969 (informacgao extraida do SISOP)
Ano da avaliagao: 2025
2025-1969 = 56
Determinagdo da Idade Util (V;), conforme Tabela 3, Anexo Ill da ICA 87-
5/2024:
Foi considerado Armazéns — 75 anos
Determinacao da idade em % da provavel vida util:
IFIS

VUT% =—X 100
VUT

56
VUT% = % X 100 = VUT% = 74,47%

Para o estado de conservacado foi considerado “necessitando de reparos

importantes”, atribuido apds vistoria. Assim utilizando a Tabela 1, Anexo Il, da ICA 87-

[{pnl]

5/2024, obtém-se o estado de conservagao: “g”.
Determinacéao da Depreciagao Fisica da Benfeitoria (K), conforme Tabela 4,
Anexo IV da ICA 87-5/2024: V1% = 74,47%e o estado de conservagéo sendo “g”.
Logo, K, = 83,38(Depreciacéo fisica da benfeitoria)
Determinacao do fator “D” da benfeitoria:
D - (100 — Kp) Do (100 — 83,38) _
100 100
Determinacao do valor da Benfeitoria:
Vg = Az X CUB XK x D = Vg = 1.135,56 x 1.301,65 X 1,35 X 0,166
Vg = 331.242,58

D =10,166

5.3 VALOR TOTAL
Diante do exposto, o valor total do imével (V;,:4;) €ncontrado para o terreno e
as benfeitorias situadas na area patrimonial do COMAER, no municipio de Santa
Maria/RS € obtido pela seguinte expresséo:
Vrotar = Vr +Vp
Vrotar = 166.331,55 + 331.242,58

Vrota = R$ 497.574,13(quatrocentos e noventa e sete mil, quinhentos e setenta
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e quatro reais e treze centavos ).

PORTO ALEGRE (RS) fipezap

Informagdes socioeconémicas Variagdo dos pregos do aluguel residencial em 12 meses

13328 mill pe: - Série histérica do comportamento dos pregos de locacao de imoéveis residenciais (%)
4954 km? 30%

Populacio residente (2022)
Area territorial (2022)
P1B per capita (2020) R$ SLI17 per capita

jan/2s
25%
Quantidade de domicilics (2022) 5583 mil domicilios

Quantidade de apartamentos (2022) 276,6 mil apartamentos 20%
Renda média domiciliar (2023) R$8.928 por domicilio 15% *
10% /
/
Ultimos resultados do indice FipeZAP de Locagdo % e
0% e
Amostra (janeiro/2025) 9.612 andncios N e
Variagdo no més (janeira/2025) +0,69% a 5%
Variagdo acumulada no ano (2025) -10%
wwan & pemr—— -
Variacio acumulada em 12 meses +2598% a Q22RLREEERRIAL2EQRQ Soo 38
2 s PY¥SPgsPrSrysSPygceys 2y -§
Preco médio (janeira/2025) R$ 4099 /m SegvSc8scgaisSERAScRgegag s
Rental yield (janeiro/2025) 056%am/669%aa
IPCA (IBGE) Porto Alegre — Indice FipeZAP
Zonas, distritos ou bairros mais representativos no indice Evolucdo da rentabilidade do aluguel residencial (rental yield)
Nivel e variagao média dos pregos de locagdo de iméveis residenciais  Série histérica do rental yield anualizado de imdveis residenciais (% a.a.)
variagao em 7.0% jan/2s
preco médio em janeiro/2025 - ja
12 meses 6.5% +6,69%
MONTSERRAT RE7NB/m?  +628% GO
PRAIA DE BELAS R$ 546 /m? +23% '
BELA VISTA R$ 54,0 /m? +479% 55%
RIO BRANCO R$ 516 /m? +456% 50%
PETROPOLIS RS 48,6 /m? +269% 24 et e
PARTENON R$ 455 /m? +49.2% SSeaarccneeer
MOINHOS DE VENTO R$ 45 /m? +10,0% 40N =t . % pupp g + =t
MENINO DEUS R$347 /m? "12,4% 2 %55 % g s ?i% ‘2 5§88 5S35 g84a % g8g
3 & » & 3 2% 2 29 > 8 £
CENTRO HISTORICO R$ 309 /m? +16,0% 2328w E¥SScaw ©SEBdc 2R3
SANTA TEREZA R$262 /m? +182%

Figura 5 - Fonte para estimativa do aluguel.

Adotando a taxa de 0,56% a.m., que € calculada pela razdo entre precos

anunciados de locagcdo e de venda, conforme informagédo da Figura 5, podemos
determinar uma estimativa de aluguel mensal de:

Vv = R$ 497.574,13 x 0,56
Aluguel — . ) 100

VAluguel = R$ 2786,41/mé5

(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 Secédo de Engenharia
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ANEXOS

A. MAPA DE SITUACAO DA AREA DA AVALIACAO
B. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
C. PLANTA BAIXA
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A. MAPA DE SITUACAO DA AREA DA AVALIACAO — BENFEITORIA E-054
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B. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO E-054

Fachada

Atendimento — vista 2 Fachada 2
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C. PLANTA BAIXA
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MINISTERIO DA DEFESA
COMANDO DA AERONAUTICA

CONTROLE DE ASSINATURAS ELETRONICAS DO DOCUMENTO
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Péaginas do Documento: 13
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Verificacdo de Autenticidade: https://autenticidade-documento.sti.fab.mil.br/assinatura

Este documento foi assinado e conferido eletronicamente com fundamento no artigo 6°, do Decreto
n° 8.539 de 08/10/2015 da Presidéncia da Republica pelos assinantes abaixo:

Assinado via ASSINATURA CADASTRAL por Cap VINICIUS LIMEIRA MARTINS no dia 31/03/2025 as 10:
13:55 no horario oficial de Brasilia.
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