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GRUPAMENTO DE APOIO DE SAO PAULO

Estudo Técnico Preliminar 47/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 67263.000873/2026-40

2. Descricao da necessidade

O presente expediente tem por finalidade justificar a necessidade de Cessdo de Uso Onerosa sob regime de arrendamento de bem imével da Unido,
referente a 4rea total de 20,73 m? (vinte virgula setenta e trés metros quadrados) de 4rea do tombo SP.003-67263-E-030, pertencente a Unido, sob
responsabilidade administrativa da Base Aérea de Sdo Paulo — BASP, localizado na Avenida Monteiro Lobato, n°® 6365, Bairro Jardim Cumbica,
Guarulhos — SP.

A referida cessdo onerosa destina-se a exploracdo comercial do espaco pela cessiondria, com a finalidade de instalagdo e funcionamento de cantina, para
preparo, manipulagdo e comercializacdo de variedade de produtos alimenticios, observados precos compativeis com os praticados no mercado, visando
atender as necessidades do efetivo em atividade na Organizacdo Militar, bem como dos demais usudrios, civis e militares, que circulam nas dependéncias
da BASP.

A disponibilizacdo do espago para tal finalidade mostra-se necesséria para proporcionar maior comodidade e apoio ao efetivo e a populacgdo flutuante da
Base, oferecendo acesso facilitado a alimentos e bebidas durante o expediente. Tal servigo contribui para a melhoria das condi¢des de permanéncia no
ambiente de trabalho, considerando a rotina das atividades desempenhadas no dmbito da Organizacdo Militar,

Além disso, ressalta-se que a cessdo de uso do referido espaco, mediante remuneracdao a Administracdo Publica, configura alternativa adequada para a
utilizagdo racional do bem ptiblico, permitindo que a area disponivel seja empregada em beneficio do efetivo, a0 mesmo tempo em que gera receita para
a Unido, observando a adequada gestdo do patrimonio ptblico.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel
Esquadrao de Intendéncia (EI) 1° Ten Int NATHALIA RAMIRO DE ARAUJO

4. Descricdo dos Requisitos da Contratacao

4.1. Conforme descri¢cdes da necessidade e com base nas justificativas, j@ mencionadas no presente documento, a contratagdo possui os seguintes
requisitos:

4.1.1. Seguranca do Imovel: a Cessionaria devera apresentar, em até 90 (noventa) dias ap6s a assinatura do contrato, um plano contraincéndio e um
seguro total do imével, de forma que a Unido esteja coberta diante de situa¢des prejudiciais ao imdvel, ainda que imprevisiveis, causadas por fatores da
natureza ou humanos;

4.1.2. Servico Prestado: a Cessionaria serd fiscalizada quanto a limpeza e higiene do ambiente e validades dos produtos e alimentos, exigida, sempre
que haja necessidade de eventual atendimento ou manutencdo, a utilizagdo de todos os EPI's necessarios. A conferéncia da validade dos produtos podera
ser feita por amostragem;

4.1.3. Cumprimento de prazos contratuais: a Cessionaria obrigar-se-4 a pagar pelo uso do imdvel e utilizacdo de servigos ptiblicos de dgua e luz até o
5° (quinto) dia 1til do més subsequente ao do fato gerador.

4.2. O servigo sera executado na Base Aérea de Sdo Paulo, sendo 20,73 m? (vinte virgula setenta e trés metros quadrados) correspondente a area do
tombo SP.003-67263-E-030 (Cantina do Comando).

4.3. A disponibilidade do espaco fisico deve ser de forma que ndo venha a prejudicar a atividade-fim da Organizacao.
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4.4. Seré vedada a possibilidade de subcontratagao.
4.5. Inexiste qualquer 6nus para a Organizagdo Ptblica, sobretudo no que diz respeito aos empregados da Cessionaria.

4.6. A Cessionaria devera garantir que os profissionais envolvidos na manipulacdo de alimentos estejam devidamente capacitados, observando as normas
de boas praticas de manipulacdo e higiene alimentar vigentes.

4.7. Compatibilidade de horario de funcionamento da Cessionaria com o horario de funcionamento do 6rgdo cedente, conforme definido no item 5.1.2 do
Termo de Referéncia.

4.8. Obediéncia as normas relacionadas com o funcionamento da atividade e as normas de utilizacdo do imével.

4.9. Aprovacdo prévia do érgdo cedente para realizacdo de qualquer obra de adequacdo do espago fisico a ser utilizado pela Cessionaria.

4.10. Precariedade da cessdo, que podera ser revogada a qualquer tempo, havendo interesse do servigco publico, independentemente de indenizacao.
4.11. Participacdo proporcional da Cessiondria no rateio das despesas com manutencdo, conservacao e vigilancia do prédio.

4.12. Implementacdo de Plano de Combate a Incéndio.

4.13. Deverd atender, no que couber, as normas de Sustentabilidade sobre os possiveis impactos ambientais, de acordo com o exigido nas Normas
Técnicas da ABNT e de acordo com as obrigacdes quanto a sustentabilidade ambiental no que versa o Art. 7°, inc. XI, da Lei n° 12.305/10 e a promogdo
do desenvolvimento nacional sustentdvel (Lei n°® 12.349, de 15 de dezembro de 2010, que alterou o Art. 3° da Lei n° 8.666/93, introduzindo o
desenvolvimento nacional sustentdvel como objetivo das contratagdes ptblicas).

4.14. Outras que venham a ser estabelecidas no termo de cessdo, que sera divulgado pela Unidade Executora da Contratacdo.

4.15. A operacao da cantina deverd obedecer rigorosamente as normas sanitarias vigentes, em especial as diretrizes da Agéncia Nacional de Vigilancia
Sanitaria, bem como demais legislacGes aplicaveis a manipulagdo, armazenamento e comercializacdo de alimentos.

5. Levantamento de Mercado

5.1. Conforme preconiza o inciso III do Art. 7° da IN 40/2020, para a cessdo de uso em tela foram analisados processos similares realizados por outros
orgdos e entidades, por meio de pesquisa no ambito de pregdes e contratagdes publicas, com o objetivo de identificar a existéncia de novas metodologias,
tecnologias ou inovagdes que melhor atendessem as necessidades da Administragao.

5.2. Observou-se que, em casos analogos de cessdo onerosa de espacos publicos, tém sido adotada a modalidade pregéo eletronico, com critério de
julgamento pelo MAIOR DESCONTO, em que o percentual de desconto é convertido no valor da taxa de utilizacdo mensal da area cedida, conforme
a seguinte férmula:

| TU = (D x 1000) x 100 |

Sendo:

TU - taxa de utilizagdo mensal prevista no instrumento contratual;
D - percentual de desconto ofertado.

5.3. Em razdo das limitagdes operacionais existentes no sistema Compras.gov.br para a realizacdo de disputas voltadas a obtencdo do maior retorno
financeiro para a Administracdo, foi adotada solucdo operacional compativel com as funcionalidades atualmente disponibilizadas pela plataforma.
Ressalta-se que a utilizagdo do critério "maior desconto" possui natureza meramente instrumental e ndo altera a 16gica econdmica da contratagdo, cujo
lobjetivo é selecionar a proposta que proporcione a maior receita decorrente da cessdo de uso da area, em observancia aos principios da eficiéncia, da
economicidade e da selecdo da proposta mais vantajosa previstos na Lei n® 14.133/2021.

5.3.1. A metodologia de julgamento foi estruturada de forma que exista relagdo diretamente proporcional entre o percentual ofertado pelo licitante e a
remunera¢do devida a Administracdo, conforme férmula prevista no item 9.1. Assim, quanto maior o percentual ofertado no sistema, maior sera a taxa
de utilizacdo mensal e, consequentemente, maior serd a receita auferida pela Administracdo durante a vigéncia contratual.

5.3.1.1. Embora operacionalmente o certame utilize o critério "maior desconto", a sistemética adotada preserva, em termos materiais, a logica econémica
da selecdo da proposta que proporciona o maior retorno financeiro a Administragao.

5.3.2. Conforme verificado pela Administracdo na fase de planejamento da contratacdo, o sistema Compras.gov.br ndo disponibiliza, na data da
elaboracdo deste Termo de Referéncia, funcionalidade especifica que permita a operacionalizagdo da presente contratacdo mediante utilizacdo direta do
critério de julgamento "maior preco” ou "maior oferta", razdo pela qual se adotou solucdo compativel com as funcionalidades atualmente
disponibilizadas pela plataforma.
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6. Descricao da solucdao como um todo

6.1. A descricao da solugdo como um todo abrange a Cessdo de Uso Onerosa sob regime de arrendamento de bem imdvel da Unido, referente a drea total
de 20,73 m? (vinte virgula setenta e trés metros quadrados) de drea do tombo SP.003-67263-E-030, pertencente a Unido, sob responsabilidade
administrativa da Base Aérea de Sdo Paulo — BASP, localizado na Avenida Monteiro Lobato, n°® 6365, Bairro Jardim Cumbica, Guarulhos — SP, para
efeitos de aluguel do espaco, com a destinagdo de exploragdo comercial pela cessiondaria, com a finalidade de instalacdo e funcionamento de cantina, para
preparo, manipulagdo e comercializacdo de variedade de produtos alimenticios, observados precos compativeis com os praticados no mercado, visando
atender as necessidades do efetivo em atividade na Organizac¢do Militar, bem como dos demais usudrios, civis e militares, que circulam nas dependéncias
da BASP.

6.1.1. A exploracao comercial do espago pela cessiondria, destinada ao funcionamento de cantina, devera observar integralmente as condicdes e
exigéncias previstas no Termo de Referéncia e em seus anexos, de modo a assegurar o adequado atendimento as necessidades do efetivo em
atividade na Organizagdo Militar, bem como dos demais usudrios, civis e militares, que circulam nas dependéncias da BASP.

6.2. Para a adequada execugdo do objeto, a cessiondaria devera oferecer, no minimo:

a) alimentos prontos para consumo, tais como salgados assados e/ou fritos, lanches, sanduiches, refei¢oes rapidas e similares;
b) produtos industrializados embalados, como snacks doces e salgados;

¢) bebidas ndo alcodlicas, incluindo 4gua mineral, sucos, refrigerantes, cafés e similares;

d) quantitativo minimo diério de salgados, devendo manter disponiveis para comercializagdo, ao longo do expediente, ao menos 80 (oitenta) unidades em
dias de expediente integral e 40 (quarenta) unidades em dias de meio expediente, de forma a assegurar a adequada oferta de produtos e o atendimento a
demanda do efetivo e dos demais usudrios da BASP.

6.3. A proposta somente sera considerada aceitavel caso o servico de cantina atenda integralmente as especificacOes estabelecidas, no que se refere a
variedade dos produtos ofertados, a qualidade adequada ao consumo, a pratica de pregos compativeis com os praticados no mercado e a disponibilizagcdo
de sistema de pagamento eletronico compativel com cartdes e/ou outros meios digitais.

6.4. Em relacdo ao critério de julgamento para selecdo da proposta mais vantajosa, optou-se pela adogdo do critério de julgamento pelo MAIOR
DESCONTO, em que o percentual de desconto sera convertido no valor da taxa de utilizagdo mensal da 4rea cedida, conforme a seguinte férmula:

| TU = (D x 1000) x 100 |

Sendo:

TU - taxa de utilizacdo mensal prevista no instrumento contratual;
D - percentual de desconto ofertado.

6.4.1. O valor minimo da taxa de utilizagdo mensal é de R$ 880,00, conforme Laudo de Avaliacdo N° SP28-01L.A001/2026, portanto, o
percentual minimo que podera ser ofertado é 0,88%, conforme podemos observar ao aplicar na férmula:

Se:
TU = (0,88/100 x 1000) x 100

Entdo:
TU = R$ 880,00

6.4.2. Quadro resumo do valor mensal minimo estimado:

Desconto minimo aceitavel (D) Taxa minima de utilizacdo mensal (TU)

0,88 % R$ 880,00

6.4.3. Considerando os 60 meses da contratagdo, o valor total da cessdo de uso seguird a férmula abaixo:
VT =TU X 60

6.4.4. Quadro resumo do valor total da cessdo de uso:

Valor Total da Cessao de Uso (VT)
VT =TU X 60
R$ 52.800,00
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7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

7.1. Considerando a natureza do objeto, a estimativa de quantitativos corresponde a cessdo de uso onerosa de 01 (uma) area fisica, com
aproximadamente 20,73 m? (vinte virgula setenta e trés metros quadrados) de drea do tombo SP.003-67263-E-030, com a destinacdo de exploragdo
comercial pela cessiondria, com a finalidade de instalacdo e funcionamento de cantina aos militares e demais usuérios que circulam na Organizagao
Militar.

7.2. Dessa forma, por se tratar de area tinica e previamente definida pela Administracdo, ndo ha fracionamento ou multiplicidade de quantitativos a serem
estimados, sendo o objeto licitado em item tnico.

8. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 52.800,00
8.1. O valor total estimado da contratacdo é de R$ 52.800 (cinquenta e dois mil e oitocentos reais) para o periodo de 60 (sessenta) meses.

8.2. O valor mensal minimo estimado da cessdo de uso onerosa da Cantina do Comando, de Tombo SP.003-67263-E-030 é de R$ 880,00 (oitocentos e
oitenta reais), conforme Laudo de Avaliagdo N° SP28-01LA001/2026, anexo a este Estudo Técnico Preliminar, considerando os custos e os beneficios
de cada opgdo, com indicacado da alternativa mais vantajosa, observando o disposto na Lei n°® 14.133/2021.

8.3. Este valor devera ser corrigido anualmente pelo fndice Geral de Precos - (IGP-M), contando-se a partir da data de assinatura do termo de cessdo de
uso.

8.4. Além do valor da contratacdo, a CESSIONARIA sera responsavel pelo valor referente ao ressarcimento de energia elétrica, que terd como base a
medigdo de consumo e o valor do Kw/h, constante da conta/fatura emitida pela concessiondria do servigo, e da taxa de dgua e esgoto que tera como base
a medigdo de consumo e o valor constante da conta/fatura emitida pela concessiondria do servigo.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

9.1. Nos termos dos Arts. 40 e 47 da Lei n° 14.133/2021, o parcelamento do objeto deve ser adotado sempre que técnica e economicamente viavel, com
vistas a ampliacdo da competitividade, ao melhor aproveitamento dos recursos disponiveis no mercado e a obten¢do da proposta mais vantajosa para a
Administracao.

9.2. No presente caso, ndo se mostra técnica e economicamente viavel o parcelamento do objeto, uma vez que a contratagdo refere-se a cessdo de uso
onerosa de area especifica destinada a exploracdo de servico de cantina, tratando-se de espaco fisico tinico e indivisivel.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

10.1. Nao foram identificadas contratagdes correlatas e/ou interdependentes a presente.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

11.1. Apés andlise da Portaria GABAER n° 524/GC4, de 27 de julho de 2023, entende-se como atividades de custeio aquelas contratagdes diretamente
relacionada as atividades comuns a todos os 6rgdos e entidades, sendo assim, a presente contratacdo se trata de atividade de custeio.

11.2. Os servigos a serem prestados através da cessdo de uso sdo caracterizados como comuns pois os padrdes de desempenho e qualidade podem ser
objetivamente definidos pelo edital, por meio de especificagdes usuais no mercado e enquadram-se nos pressupostos do Decreto n° 9.507, de 21 de
setembro de 2018, ndo se constituindo em quaisquer das atividades, previstas no Art. 3° do aludido decreto, cuja execugdo indireta é vedada.

11.3. Ap6s andlise do Decreto n° 8.538/2015, determinou-se que a contratagdo sera destinada, exclusivamente, a Micro e Pequena Empresa, uma vez que
trata-se de servico simples e de pouca complexidade. Logo, essa determinacdo ndo afetara na busca do valor mais vantajoso para a Administracao.

11.4. A contratacdo encontra-se no Plano Anual de Aquisicdes e Contratacdes (PAAC) do Grupamento de Apoio de Sdo Paulo (GAP-SP), sob o cddigo
n°® 120633-198/2026, conforme prevé o Art. 12, inciso VII, da Lei n° 14.133 de 01/04/2021.
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11.5. Em razdo da possibilidade de a subcontratagdo resultar em um preco menos vantajoso para a Administracdo e pela preferéncia na contratacdo
formalizada diretamente com os executores, ndo sera admitida a subcontratagao.

11.6. A contratagdo ndo incidiu nas hipéteses vedadas pelo Art. 9° da IN SEGES 05/2017.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao
12.1. A cessdo de uso da referida area possui efeito positivo sobre os civis e militares, mencionados na descri¢do da necessidade da contratagao.

12.2. Além disso, também ha o beneficio da obtencdo de receita para a Unido por meio da cessdo onerosa do imével.

13. Providencias a serem Adotadas

13.1. As providéncias a serem adotadas previamente a celebracdo do contrato sdo:
13.1.1. Designar responsaveis técnicos (militares) do efetivo da BASP para fiscalizar o futuro contrato de cessdo de uso com todas a suas implicagdes; e
13.1.2. Permitir que os interessados na licitacdo facam vistorias no imével a ser cedido. Cabe ressaltar que a empresa licitante, quando da vistoria, devera:

a) Estar devidamente identificada, apresentando documento de identidade civil e documento expedido pela empresa comprovando sua habilitacdo para a
realizacdo da vistoria;

b) Agendar a vistoria com, no minimo 24 (vinte e quatro) horas de antecedéncia; e

c) Declarar que tomou conhecimento de todas as informagdes e das condi¢des locais para o camprimento das obrigacdes do objeto da licitagdo.

14. Possiveis Impactos Ambientais

14.1. Caso se enquadre nas hipéteses do artigo 20 da Lei n° 12.305, de 2010 — Politica Nacional de Residuos Sélidos, a CESSIONARIA dever4 elaborar,
sujeito Plano de Gerenciamento de Residuos Sélidos a aprovacdo da CEDENTE:

a) Para a elaboracdo, implementacdo, operacionalizacdo e monitoramento de todas as etapas do plano de gerenciamento de residuos sélidos, nelas
incluido o controle da disposicdo final ambientalmente adequada dos rejeitos, serd designado responsavel técnico devidamente habilitado.

b) Sdo PROIBIDAS, a8 CESSIONARIA, as seguintes formas de destinagio ou disposicéo final de residuos sélidos ou rejeitos:

lancamento em praias, no mar ou em quaisquer corpos hidricos;

lancamento in natura a céu aberto, excetuados os residuos de mineragao;

queima a céu aberto ou em recipientes, instalacdes e equipamentos ndo licenciados para essa finalidade;
outras formas vedadas pelo poder ptblico.

14.2. A CESSIONARIA devera cumprir as disposicdes normativas, no que couber do Decreto n° 10.936, de 12 de janeiro de 2022, que institui a
SEPARACAO DOS RESIDUOS RECICLAVEIS DESCARTADOS pelos 6rgios e entidades da administracdo piiblica federal direta e indireta, na fonte
geradora, e a sua DESTINAGAO as associacdes e cooperativas dos catadores de materiais reciclaveis, na esteira do que impde a Constituicio da
Republica.

15. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacao.
15.1. Justificativa da Viabilidade

Esta equipe de planejamento declara VIAVEL esta contratacio com base neste Estudo Técnico Preliminar (ETP), consoante o inciso XIII, Art. 7° da
IN40 de 22 de maio de 2020, da SEGES /ME.

5de 6

Documento: ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP - P4gina 5/32 - Hash MD5: 3b08f9efe4b89cca5461e4f5ade3d21b



16. Responsaveis

Todas as assinaturas eletronicas seguem o hordrio oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de
2020.

NATHALIA RAMIRO DE ARAUJO

Presidente da Comissdo de Planejamento

GABRIEL MARCOLA CESAR

Membro da Comissdo de Planejamento

WENDLY PONTES DUARTE SOBRINHO VILAR

Membro da Comissédo de Planejamento

LUANA DE FATIMA MOREIRA

Membro da Comissdo de Planejamento
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BASP — ESQUADRAO DE INFRAESTRUTURA | LAUDO N° SP28-01LA001/2026

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

1 IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente laudo de avalia¢do imobilidria foi determinado pelo Senhor Comandante da Base

Aérea de Sao Paulo.

2 OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

O presente laudo de avaliagdo imobiliaria tem por objetivo a determinacdo do valor de
mercado de 20,73 m? de area, do tombo SP.003-67263-E-030, pertencente a Unido, sob
responsabilidade administrativa da Base Aérea de Sao Paulo — BASP, localizado na Avenida
Monteiro Lobato, 6365, Bairro Jardim Cumbica, Guarulhos — SP, para fins de aluguel do espago

(cessdo onerosa), com finalidade de funcionamento de cantina.

3 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O engenheiro avaliador ndo tem qualquer interesse, presente ou futuro, sobre as areas e o
imovel a serem avaliados, bem como, considera verdadeiros e confiaveis os documentos
consultados, assim como as informacgdes prestadas nos diversos meios oficiais de informagao.

A area ¢ considerada, para fins de avaliacdo, como livre e desimpedida. Somente serdao
consideradas, para fins de avaliagdo, as areas com valor comercial, que possam gerar frutos de sua
exploragdo comercial. Areas de preservagio que ndo podem ser ocupadas nio serdo consideradas,
pois, a principio, ndo podem ser comercializadas e gerar frutos de sua explora¢ao econdmica.

Foram dispensadas investigagcdes sobre titulos, invasdes, hipotecas, etc., pois estas sdo
matérias de carater juridico-legal, fora do contexto deste trabalho.

Importante destacar que nao estdo considerados no valor final apresentado neste laudo, os
gastos/custos relativos aos consumos de energia elétrica (a cessionaria devera providenciar
medidor de energia exclusivo para o funcionamento dos seus equipamentos), de agua (a
cessionaria devera providenciar micro medidor de agua exclusivo para o funcionamento dos
seus equipamentos), de esgoto, telefonia, internet, eventuais taxas, emolumentos, contribuicdes,
impostos e/ou afins, bem como, custos com reformas, manuten¢des, melhorias, reparos,
adequacoes, etc., relacionado ao terreno em estudo, também nao estdo considerados nos calculos
de valores, devendo ser absorvidos, caso existam, pelo vencedor do certame licitatorio, interessado
em ocupar o espago, nos termos do ulterior contrato.

Ademais, a area a ser cedida devera ser mantida limpa e organizada, devendo os
custos com corte de grama, jardinagem, podas, remocio e transporte de residuos, sio de

exclusiva responsabilidade da contratada/cessionaria, ndo fazendo parte do valor da cessdo de
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uso aqui calculada, ou seja, deverdo ser custeados a parte e ajustados os detalhes de execucao em

momento oportuno com a Administragdo/Fiscalizagdo do contrato.

4 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O estado de Sao Paulo esta localizado na regido Sudeste do Brasil, fazendo divisa com o
Estado do Rio de Janeiro, a nordeste; com Minas Gerais, a norte; com o Mato Grosso do Sul, a
oeste; e com o Parana, ao sul. Em sua porcao leste e sudeste, ¢ banhado pelo Oceano Atlantico.
Possui uma area territorial de 248.222 km?, onde vivem aproximadamente 46.670.000 pessoas.

O territorio do estado abrange trés das principais unidades do relevo brasileiro, sendo que a
oeste do estado encontram-se os Planaltos e chapadas da bacia do Parana; a leste, os Planaltos e
serras do Atlantico leste-sudeste, e, entre eles, a depressdo periférica da borda leste da bacia do
Parana. H4 também, na regido proxima ao mar, uma planicie litoranea, que ¢ limitada pela Serra
do Mar. O ponto mais alto ¢ a Pedra da Mina, com 2.798 metros acima do nivel do mar, localizada
na Serra da Mantiqueira.

O principal rio do estado de Sao Paulo ¢ o Tieté, que faz parte da bacia do Parand, unidade
hidrografica que ocupa quase todo o territorio paulista. Ele nasce em uma regido litoranea e segue
rumo ao interior do continente, totalizando 1.136 km de extensao até desaguar no Rio Parana. Foi
seguindo o leito desse rio que boa parte dos primeiros bandeirantes foi conhecendo e ocupando
parte do interior do territorio brasileiro.

O clima de Sao Paulo ¢ bastante caracterizado pelo fato de o estado ser cortado pelo
Trépico de Capricornio. Com isso, o principal tipo climatico ¢ o tropical atlantico, na maior parte
do territorio, e o tropical de altitude, nas regides serranas.

Segundo a Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano S/A — EMPLASA a regido
Metropolitana de Sao Paulo — RMSP concentra 39 municipios e ¢ o maior polo de riqueza nacional.
Criada em 1973, foi reorganizada em 2011 pela Lei Complementar n° 1.139, que instituiu o

Conselho de Desenvolvimento e agrupou seus municipios em sub-regides, conforme mapa a seguir.
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Fonte: https://www.emplasa.sp.gov.br/RMSP

Guarulhos ¢ a segunda maior cidade em numero de habitantes no estado de Sao Paulo ¢ a
décima terceira no Brasil, fazendo parte da regido Metropolitana de Sdo Paulo. Foi fundada em 8 de
dezembro de 1560, no aldeamento dos indios Guarus, da tribo dos Guaianases, integrantes da nagao
Tupi, pelo Padre jesuita Manuel de Paiva com a denominagao de Nossa Senhora da Conceigdo,
passando a atual denominacao (Guarulhos) a partir de 6 de novembro de 1906.

O relevo da regido de Guarulhos ¢ caracterizado por varzeas, planicies aluviais, colinas,
morros e serras. O clima ¢ subtropical umido com temperatura média entre 17 e 21°C, umidade
relativa do ar média anual ¢ de 81% e precipitagdo pluviométrica média anual ¢ de 1447 mm. Por
sua condi¢do geografica e climatica, Guarulhos apresentava uma cobertura vegetal primitiva nativa
representada pela mata Atlantica, também denominada de floresta Cantareira. Com a expansdo
populacional e industrial essa cobertura sofreu grande devastagao.

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, o municipio de Guarulhos
possui Produto Interno bruto — PIB da ordem de 77 bilhdes de reais anual (em 2021), sendo o
décimo no ranking nacional. A populagdo de Guarulhos, segundo publicacio do IBGE, ¢ de
1.291.771 habitantes (2022), sendo o maior municipio ndo capital do pais. O Indice de

Desenvolvimento Urbano — IDH de Guarulhos em 2023 foi de 0,831, o que ¢ considerado um IDH

alto. /}
/
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Localizacao: Base Aérea de Sao Paulo, Avenida Monteiro Lobato, n° 6365, Bairro Cumbica,
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A topografia da regido ¢ parcialmente acidentada, conquanto o terreno do imdvel avaliando
e seu entorno ja passou por trabalhos de terraplenagem e apresenta leve aclive na direcdo oeste do
prédio.

A regido do imoével avaliando ¢ caracterizada por misto de comércios e residéncias, sendo
que imoéveis localizados na Avenida Monteiro Lobato predominam ser comerciais € que outros
imoéveis do entorno sdo, em sua maioria, residenciais. O trafego do transito na regido ¢ intenso,
mormente, em horario comercial, assim como a movimentacao de pedestres.

Outro aspecto a ser apontado ¢ a proximidade do Aeroporto Internacional de Guarulhos, o
qual possui movimentacdo mensal de cerca de dois milhdes de passageiros, bem como, a
movimentagdo de passageiros no Posto do Correio Aéreo Nacional — PCAN da BASP, ¢ ainda, a
relativa quantidade de militares que transitam em consequéncia dos diversos cursos do Instituto de
Logistica da Aerondautica — ILA e Servigo de Recrutamento e Preparo de Pessoal da Aeronautica de
Sao Paulo — SEREP-SP, sendo que pode ser um potencial de forma indireta ao ramo de telefonia da
destinacdo do imdvel avaliando considerando sua relativa proximidade.

A regido apresenta infraestrutura urbana basica, com rede de abastecimento de agua,
fornecimento de energia elétrica, rede de telefonia e fibra Optica, rede de coleta de esgoto sanitario,
sistema de drenagem de aguas pluviais, transporte publico, unidades publicas na regido (escolas,
unidades de satide, unidades militares e policiais, cartorios).

Trata-se de edificagdo antiga da BASP, adaptada para ser instalada a cantina da unidade para
atendimento aos militares e civis da localidade. A edificacdo esta localizada proximo ao prédio do
comando, esta no caminho da entrada a partir de portdo G3, tendo como publico alvo os militares e
civis que trabalham na BASP, unidades sediadas, usuarios o PCAN da BASP e moradores da Vila
Militar.

O acesso ao local ¢ pela Avenida Monteiro Lobato, nimero 6365 e pelo portio G3. A
infraestrutura do local ¢ de boa qualidade, ruas do entorno com pavimentagao asfaltica, iluminacao

publica e sistema de drenagem.
5 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Segundo o levantamento realizado pela consultoria Brain Inteligéncia Estratégica, 49% dos
entrevistados afirmaram ter intengdo de compra nos proximos 24 meses, o maior nivel desde o
inicio da série historica em 2020. Essa marca reflete uma possivel demanda reprimida de desejo de

compra de imével que foi freada pela alta dos juros de mercado.
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INTENCAO DE COMPRA NOS PROXIMOS 24 MESES

29 Trimestre | 2025

Mao pretende comprar imdvel neste periodo

Pretende comprar, mas ainda ndo comegou a procurar
51%
= Pretende comprar e ja esta procurando na internet

= Pretende comprar e ja comecou a visitar imobilidrias, stands de vendas e imoveis

499%, dos entrevistados declaram ter intencao
de compra nes proximos 24 meses.

Relatorio intencao de compra 2° Trimestre Brain
Fonte: myside

Os jovens de 21 a 28 anos aparecem cada vez mais ativos. A pesquisa mostra que essa € a

geragao que mais cresce em intencdo de compra e, em boa parte, busca pelo primeiro imovel.

INTENCAO DE COMPRA | GERACIONAL

Percentagem (%) Com Intencio de Compra

O recorte geracional revela que a Geragdo Z segue com alta intencdo de compra, saindo de 49% no 1tri de 2025 para 57% em
junho de 2025.

52%

38%

36%

21%

Jun | 23 Ago | 23 MNov | 23 Mar | 24 Jun | 24 Set | 24 Nov | 24 Mar | 25 Jun | 25
Geracao £ =—eracdo Y =—(Geracdo X ——Baby Boomers

Geragdo £: 21 a 28 anos | Geragao Y: 29 a 44 anos | Geragao X: 45 a 60 anos | Baby Boomers: 61 a 79 anos

Fonte: myside

No recorte geografico, o Sudeste concentra a maior parte dos interessados. E natural: além

de reunir os mercados imobiliarios mais consolidados do pais, como Sao Paulo e Belo Horizonte,

/
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a regido também ¢ onde os saldrios médios sdo mais altos, o que refor¢a a dominancia da faixa de
alta renda.

O estado de Sao Paulo contribui com a maior fatia do PIB brasileiro, corresponde a 31,0%
de todo PIB nacional (dado do IBGE, referente ao ano de 2024). A maior parte da economia ¢
centrada na industria de transformacdo. Fica em Sado Paulo, e na sua respectiva regido
metropolitana, o maior parque industrial do pais. A agricultura também ¢ uma marca forte da
regido, com énfase para a pecuaria de corte e a producdo de cana-de-agtcar.

O setor econdmico mais representativo do estado € o de servigos, correspondendo a cerca
de 73,2% do PIB estadual. E também o setor responsavel pelo maior nimero de empregados e
empresas.

J& o setor industrial ¢ o segundo maior, corresponde a cerca de 25% do PIB estadual. As
industrias que mais se destacam sdo: automoéveis € autopegas, maquinas e equipamentos, produtos
da industria quimica, avides e aeropecas, elétricos e eletronicos, e produtos siderurgicos. As
regides do estado com a maior concentracdo de industrias sdo: Regido Metropolitana de Sdo
Paulo, Regido Metropolitana de Campinas, Vale do Paraiba, Regido Administrativa Central
(Araraquara e Sao Carlos), Regiao de Ribeirdo Preto e Regido de Piracicaba.

O setor agropecudrio embora corresponda a apenas cerca de 2% do PIB, ¢ um setor
diversificado, mecanizado e com grande niimero de empregados. A produgdo agricola paulista
ocorre em varias areas do interior do estado. Grande parte da producao ¢ destinada a exportagao.
Os principais produtos agropecudrios paulistas sdo: acucar, suco de laranja, frutas, café e carnes
(bovina, suina ¢ de aves).

Entre os motivos que justificam os significativos nimeros da economia paulista estd o
posicionamento geografico no centro-sul do Pais e, ainda, com saida pelo mar. Em Sao Paulo esta
situado o maior e mais movimentado porto do Brasil, localizado em Santos.

Em 2021, o PIB da RMSP correspondia a aproximadamente 15,4% do total brasileiro e a
quase metade do PIB paulista (51,10%). Vivem nesse territorio quase 50% da populacdo estadual,
aproximadamente 20,7 milhdes de habitantes em 2022, segundo informagdes do IBGE. A
metropole centraliza importantes complexos industriais (Sao Paulo, ABC, Guarulhos e Osasco),
comerciais e, principalmente, financeiros (Bolsa de Valores), que dinamizam as atividades
econdmicas no pais.

A RMSP abriga a principal metrépole nacional, Sdo Paulo — cidade global, sendo o centro
de decisdes politicas do Estado de SP. Além disso, concentra servigos diversificados e

especializados, com destaque para as areas de telecomunicagdes, cultura, educacgdo, saude,
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transportes e gastronomia. Polo de turismo de negdécios da América Latina ¢, ainda, centro
gerencial e administrativo, abrigando sedes de empresas transnacionais.

O desempenho do mercado imobiliario ¢ fungdo direta da situacdo econdmica do pais, ou
seja, se o cenario ¢ favoravel economicamente, o mercado imobilidrio caminha bem. Atualmente,
apesar da instabilidade politica e juridica nacional, e também, por consequéncias de cenario
internacional, o mercado imobiliario nacional ¢é estavel.

A pesquisa Secovi-SP do Mercado Imobilidario — PMI, realizada pelo departamento de
Economia e Estatistica da entidade junto as incorporadoras associadas, apurou em dezembro de
2024 a comercializacdo de 8.431 unidades residenciais novas na cidade de Sao Paulo. As vendas
totalizaram 103,3 mil unidades vendidas no ano de 2024, sendo uma tendéncia para os anos de
2025 e 2026.

A seguir temos a comercializagdo acumulada em 12 meses em unidades, mostrando a

evolucao de unidades residenciais vendidas (acumulada 12 meses) mil unidades.

@® McMmy ® Outros mercados
6% 114.3
108,3 jig uoo%)

(100%)

37%
79,3 B
(100%)

fev.24 fev.25 fev.26

Fonte: Secovi-SP

Em fevereiro de 2026, foi apurada a comercializagdo de 10.306 unidades residenciais
novas na cidade de Sdo Paulo. As vendas no acumulado de fevereiro de 2025 a fevereiro de 2026

totalizaram 114,30 mil unidades vendidas, com leve tendéncia de aumento.

[
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1.1 | UNIDADES RESIDENCIAIS VENDIDAS
Unidades residenciais vendidas

-0,9%
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26,8%

»
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Fonte: Secovi-SP

O valor global de vendas VGV nacional foi de R$ 4,2 bilhdes no més de fevereiro de 2026,

com aumento de 14% em relacdo ao primeiro semestre de 2024 (PMI/Secovi, agosto de 2025). O

indicador vendas sobre oferta VSO, que apura a porcentagem de vendas em relagdo ao total de

unidades ofertadas, atingiu 58,1%, em SP, fevereiro de 2026, no acumulado dos tltimos 12 meses,

representando reducgdo de 6,9% no periodo e aumento de 0,6% em relagdo ao més anterior (janeiro

de 2026).

2.2 | VSO de 12 meses
VSO (Vendas sobre Oferta - 12 meses %)

-6,9%

62,9 633
624 625 625 o g
60,9
59,1
57,6 57,7 281
I ] I I
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0,6%

Fonte: Secovi-SP
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Segundo levantamento do Conselho Regional de Corretores de Imodveis de Sao Paulo

(CRECISP), o mercado imobilidrio em Guarulhos vive um momento de forte aquecimento e

transformagdo, consolidando-se como um dos polos mais dindmicos de Sao Paulo devido a sua

localizagdo estratégica e infraestrutura.

Ainda segundo o CRECISP, a estabilidade do mercado de vendas e o crescimento nas

locagdes estdo alinhados aos investimentos recentes em infraestrutura, mobilidade urbana e

habitacdo popular que vém sendo realizados em Guarulhos e regido metropolitana. Conforme

estudos da Secovi, Guarulhos aparece entre os primeiros municipios em relagdo a langcamentos e

vendas de imoveis residenciais em 2025.
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Fonte: Secovi-SP
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Fonte: Secovi-SP

Segundo dados do Myside, o prego médio para venda em Guarulhos atingiu R$ 7.236/m? em

margo de 2026, representando uma valorizagao de 3,99% nos ultimos 12 meses.

/
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Variacao no preco medio do metro quadrado em

Guarulhos
Més/Ano Valor Variagao Mensal Variacdo 12 meses
mar/2026 R% 7.236 0,59% 3,99%
fewf2026 R% 7193 0,73% 4,05%
janf2026 R$ 7141 -0,01% 3,83%
dez/2025 RE 7142 0,32% 4,42%
nov/2025 R$ 7119 0,27% 4 .80%
out/2025 R$ 7100 0,65% 5, 79%
set/2025 R% 7.054 0,46% 6,23%
agof2025 RE 7.021 0,06% 6,72%
julf2025 R$ 7.018 -0,12% 7,64%
jun/2025 R$ 7.026 0,20% 9,30%
maif2025 RS 7.012 0,22% 10,58%
abr/2025 A% 6.996 0,54% N77%
mar/2025 A% 6.958 0,65% 1,68%

Fonte: Myside

A venda de terrenos em Guarulhos estd em um ciclo de forte valorizagdo e demanda

aquecida, impulsionada por novos bairros planejados e obras de infraestrutura, como a chegada do

Metr6. O mercado de lotes superou o de imoveis prontos em termos de valorizagdo percentual

recente. Terrenos em areas de expansdo registraram valorizacdo de quase 50% no Ultimo ano,

superando a média de apartamentos (que ficou em 3,99%).
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O mercado de lancamento de lotes em Sao Paulo em 2026 estd em uma fase de forte
expansado, especialmente em regides que equilibram infraestrutura urbana com maior contato com a
natureza. H4 uma predominancia de bairros planejados e loteamentos fechados com foco em
seguranca e mobilidade.

Pode-se verificar crescimento no lancamento de loteamentos no ano de 2025, sendo que as

vendas tém se mantido em quantidade acima da média dos ultimos anos.

LOTES LANCADOSEM SP

POR TRIMESTRE @ Loteamentos @ Lotes (mil)
50

- 40
37

35 36

17,1
15,4
13,4
11,6 11,1 11 11,4 11,7 11,6
B’T I |

4T22 1723 T23 3T23 4723 1724 2724 iT24 AT24 1T25 225 3T25 4T25

16,5

Fonte: Brain/Secovi-sp/Aelo

LOTES VENDIDOS EM SP
POR TRIMESTRE (MIL UNIDADES)

14,2 14,0

132 55,
11,5
10,7
10,3
9,0 8,9
| I I I I

4722 iT23 2123 3T23 4723 1T24 2T24 3124 AT24 1T25 2T25 iT25 4T25

12,7 13,2

10,8

Fonte: Brain/Secovi-sp/Aelo
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Em consequéncia, a RMSP ainda possui quantidade relativamente grande de terrenos em

oferta, conforme podemos verificar na imagem a seguir.

LOTES DISPONIVEIS PARA VENDA NO ESTADO DE SAO PAULO
SEGMENTADOS POR REGIAO ADMINISTRATIVA - 4T25

estoque

R.A. Campinas 15.784 I
R.A. Sorocaba c.27c I
R.A. S30 José do Rio Preto 5.719
R.A. Ribeirdo Preto 4.661 1IN
R.A. Araragquara 4.415 IR
RMSP 3.509 I
R.A. Bauru 2.150 IR

R.A. Presidente Prudente 1.797 1B

R.A. Barretos 1.669 B

R.A. 530 José dos Campos 1483 @

R.A. Marilia 1222 0

R.A. Aracatuba 1.104 |

R.A. Franca 423 |

R.A. ltapeva 212 |

Fonte: Brain/Secovi-sp/Aelo

[
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6 INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para realiza¢do do presente laudo foi utilizado o método evolutivo, o qual, conforme item
7.2.3 da NBR 14653-1:2019: “Identifica o valor do bem pelo somatorio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identifica¢do do valor de mercado, deve ser considerado o
fator de comercializag¢do.”, ou seja, a composicdo do valor total do imovel avaliando pode ser
obtida através da conjuga¢do de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de
reproducgao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagao.

Dito isso, para a obtengao do valor do terreno, foi utilizado o método comparativo direto de
dados do mercado, conforme item 7.2.1 da NBR-14.653-1:2019: “Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da
amostra”. A homogeneizacdo de dados foi por meio do tratamento por fatores, conforme item
8.2.1.4.2 da NBR-14.653-2:2011.

Para o custo de reproducdo da benfeitoria foi utilizado o Custo Unitario Basico (CUB), que
¢ o indice oficial que reflete a variacdo dos custos das construgdes, sendo de uso obrigatorio nos
registros de incorporacdo dos empreendimentos imobiliarios e um importante termdémetro na
varia¢ao dos custos de mao de obra e servigos da construgao civil.

Na avaliag¢do em tela, foi utilizado o valor do CUB — Sao Paulo, de margo de 2026, para o
projeto padrado CSL — 8 (Comercial Salas e Lojas), nos termos da NBR 12721:2006, conforme
publicacdo do SindusCon-SP e aplicada a depreciagdo fisica por meio de coeficiente de
depreciagdo, que leva em conta a idade e o estado de conservagao do imovel avaliando, utilizada a
consagrada tabela de Hoss Heidecke.

Com relagdo a bonificacdo e despesas indiretas — BDI, o Tribunal de Contas da Unido —
TCU, por meio do consagrado Acoérdao 2622 de 2013 Plendrio considera o percentual médio de
22,12% de BDI para construcao de edificios, sendo o adotado no presente estudo.

O fator de comercializagdo foi justificado por meio de calculos, a partir de pesquisas e

comparagoes realizadas no mercado local.

7 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de imoveis com a coleta de
dados enquadrando-se no Grau de fundamentacio II, nos termos do item 9.5 da NBR-14.653-

2:2011, conforme pontuagdes demonstradas a seguir.
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Tabela 10 - Grau de fundamenta¢@o no caso da utilizagdo do método evolutivo (ABNT NBR 14653-2:2011)

Item Descrigao Resultado Pontos
1 Estimativa do valor do terreno Grau II de fundamentag¢@o no método comparativo 2
5 Estimativa dos custos de reedigdo Grau II de fundamentagdo no método da quantificagdo do 2
custo
3 Fator de comercializagao Justificado 2
Total 6

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamenta¢@o no caso da utilizagdo do método evolutivo
Graus 111 1T 1
Pontos minimos 8 5 3

1 €2, como 3 no minimo no Grau Il 1 € 2, no minimo no
Grau Il
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO SE ENQUADRA COMO: 11

Itens obrigatorios todos, no minimo no grau I

Para estimativa do valor do terreno (item 1, da tabela 10) foi obtido grau de fundamentagdo
IT e grau de precisao III, nos termos dos itens 9.2.2 ¢ 9.2.3, da NBR-14.653-2:2011, conforme

pontuagdes demonstradas a seguir.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Tabela 3 - Graus de fundamenta¢@o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011)

Item Descrigao Resultado Pontos

1 Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todos os fatores analisados 3

Foi atendida a quantidade minima (12) de dados de

2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados mercado para atingir grau III (12 amostras efetivamente 3
utilizadas)
Foi apresentado informagdes relativas a todas as
3 Identificacdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados analisadas, com foto e 3

caracteristicas observadas pelo autor do laudo

Os ajustes utilizados se encontram dentro do intervalo
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores admissivel para atingir grauII, 0,50 — 2,00 (intervalo do 2
conjunto de fatores = 0,9 — 1,35)

Total 11

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 11T 1T 1
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau III, com os Itens 2 € 4 no minimo no
Ttens obrigatérios demais no minimo no Grau II Grau Il e os demais no Todos, no minimo no Grau I
minimo no Grau I
QUANTO A FUNDAMENTACAO, SE ENQUADRA COMO: 11

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo do tratamento por fatores

Graus 11T 1T 1
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do

. <=30% <=40% <=50%
valor central da estimativa
Intervalo de confianca 8,14%
QUANTO A PRECISAO, SE ENQUADRA COMO: 11

, RUBRICAX. .
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Para estimativa dos custos de reedicdo (item 2, da tabela 10) foi obtido grau de

fundamentagdo II, nos termos dos itens 9.3, da NBR-14.653-2:2011, conforme pontuagdes
demonstradas a seguir.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Tabela 6 — Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método da quantificacdo de custo de benfeitorias (ABNT NBR 14653-2:2011)
Item Descrigao Resultado Pontos
| Estimativa do custo direto Pela utilizagdo de custo umtar-m baslco~ para projeto 2
semelhante ao projeto padrdo
2 BDI Justificado 2
3 Depreciagio fisica Calculada por meto.dos ltc?cmcos consagrados, cor151derando— 2
se idade, vida til e estado de conservacdo
Total 6
Tabela 7 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método da quantificagdo do custo de benfeitorias
Graus 111 11 1
Pontos minimos 7 5 3
s 1, com os demais no minimo no Grau| 1 e 2, no minimo no ..
Itens obrigatorios I Grau II todos, no minimo no grau I
rau
QUANTO A FUNDAMENTACAO, SE ENQUADRA COMO:

11

O fator de comercializagdo (item 3, da tabela 10) foi justificado, conforme demonstrado a

seguir.
Comparativo para encontrar o Fator de Comercializagido
No Endereco Area terreno Edificagées Preco pedido total | Valor do terreno Valor das Fator de
¢ (m?) (m?) (R$) (R$) benfeitorias (R$) | comercializagdo
Amostra 1.892,99 2.13391
1 Av Morada Nova, Cumbica 125,00 108,00 659.900,00 236.623,66 230.462,28 1,41
2 R. Dom Aquino, Cumbica 220,00 280,00 1.325.000,00 416.457,64 597.494,80 1,31
3 R. Santa Barbara, Cumbica 125,00 80,00 671.000,00 236.623,66 170.712,80 1,65
média= 1,46

8 PLANILHA DOS DADOS UTILIZADOS

Para determinagdo do valor da cessao de uso, foram realizadas pesquisas de mercado para

obtenc¢do do valor do metro quadrado de terreno na regido, sendo que o resumo das amostras se

encontra a seguir ¢ a planilha completa de todas as amostras consta no anexo A do presente laudo.
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N° Endereco terr?rf(f?l ) Corzs;lrzl;gao Valor construgdo (R$) Prego terreno (R$) E}I{lg/i;t())

Avaliando |Av. Monteiro Lobato/BASP 20,73
Amostra 01[Av Sgt da Aerondutica Plinio F. Gongalves 125,00 125,00 187.500,00 212.500,00 1.700,00
Amostra 02| Avenida Jodo Veloso da Silva 508 250,00 200,00 350.000,00 450.000,00 1.800,00
Amostra 03|Rua Placido Ivo de Mello 29 280,00 0,00 0,00 513.600,00 1.834,29
Amostra 04[Av Sgt da Aerondutica Damido Lins de Vascor] 263,00 150,00 180.000,00 570.000,00 2.167,30
Amostra 05|Rua Placido Ivo de Mello 35 280,00 120,00 180.000,00 459.000,00 1.639,29
Amostra 06|Rua Itanagra 139,00 0,00 0,00 212.000,00 1.525,18
Amostra 07|Rua 02-Quadra 05 200,00 0,00 0,00 250.000,00 1.250,00
Amostra 08|Rua Dez 21 165,00 0,00 0,00 215.000,00 1.303,03
Amostra 09{Rua Nove, 1 140,00 0,00 0,00 176.000,00 1.257,14
Amostra 10{Rua Vital Brasil 400,00 0,00 0,00 540.000,00 1.350,00
Amostra 11|Rua Itatira 250,00 125,00 187.500,00 497.500,00 1.990,00
Amostra 12|Rua Itatira 250,00 125,00 187.500,00 497.500,00 1.990,00
Unitario médio (R$/m?) [ 1.650,52

9 DESCRICAO DAS VARIAVEIS DO MODELO

A homogeneizacao dos dados, para calculo do valor do m? do terreno, foi por meio do

tratamento por fatores, conforme item 8.2.1.4.2 da NBR-14.653-2:2011. A descrigdo dos fatores de

homogeneizagdo estd apresentada a seguir:

a)  Fator oferta: foi considerado fator de 1,0 para amostra de negociagao ja realizada
e 0,95 para amostra ainda em aberto (oferta do mercado), desconto médio de 5%
possivel de ser adquirido em provavel negociagdo, devido a superestimativa dos dados
de oferta, elasticidade dos negocios.

b)  Fator localizagdo: variando de acordo com a localizagdo determinada pela
circulagao/acesso, proximidade de comércios, bancos, farmacias, unidades publicas, etc.
com isso, adotou-se o fator de localizagdo 1,00, para amostras com localizagdo
equivalente a amostra avaliando, 1,10, 1,15 e 1,25 para as demais amostras, tendo o
imovel avaliando estar melhor localizado em consequéncia de estar dentro da area
militar.

c)  Fator area do terreno: buscando homogeneizar os valores correspondestes a area
do terreno, foi adotado Fa = (Aav/Aam) " (0,04125). Sendo, Aav: area do imoével
avaliando (adotado 20,73 m?) e Aam: area da amostra pesquisada no mercado.

d) Fator esquina: foi adotado o valor de 0,90 para amostra localizada em esquina e 1,00

para todas demais as amostras.
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10 TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

A partir da pesquisa de mercado, com amostras de terrenos na regido, pode-se entdo estimar
o valor de comercializacdo do m? de terreno, conforme o tratamento de fatores apontados nas

tabelas abaixo.

TRATAMENTO POR FATORES
s Fatores de ajustes Ajuste Intervalo de
N° Umtarlzo Ofert Localizaci Area do Esqui Unit.homog | Unit.saneado |, o para o ajuste para o
(R$/mr) era calizagdo terreno squina (R$/m?) (R$/m?) N" homog| N* sancado conjunto | conjunto de

Avaliando 0,95 1,0 1,0 1,0 de fatores fatores
Minimo Maximo
Amostra 01] 1.700,00 | 0,95 1,00 1,08 1,00 1.739,24 1.739,24 1,00 1,00 1,02 0,95 | 1,08
Amostra 02] 1.800,00 | 1,00 1,00 1,11 1,00 1.994,70 1.994,70 1,00 1,00 1,11 1,00 | 1,11
Amostra 03] 1.83429 | 0,95 1,10 1,11 1,00 2.134,12 2.134,12 1,00 1,00 1,16 095 | 1,16
Amostra 04 2.167,30 | 1,00 1,00 1,11 0,90 2.166,08 2.166,08 1,00 1,00 1,00 | 090 | 1,11
Amostra 05 1.639.29 | 0,95 1,10 1,11 1,00 1.907,25 1.907,25 1,00 1,00 1,16 095 | 1,16
Amostra 06 1.525,18 1,00 1,10 1,08 1,00 1.814,69 1.814,69 1,00 1,00 1,19 1,00 [ 1,19
Amostra 07[ 1.250,00 | 0,95 1,25 1,10 1,00 1.629,86 1.629,86 1,00 1,00 1,30 0,95 | 1,30
Amostra 08 1.303,03 0,95 1,25 1,09 1,00 1.685,58 1.685,58 1,00 1,00 1,29 0,95 | 1,29
Amostra 09 1.257,14 1,00 1,25 1,08 1,00 1.700,25 1.700,25 1,00 1,00 1,35 1,00 [ 1,35
Amostra 10[ 1.350,00 | 1,00 1,15 1,13 1,00 1.754,11 1.754,11 1,00 1,00 1,30 1,00 | 1,30
Amostra 11] 1.990,00 | 0,95 1,00 1,11 1,00 2.094,99 2.094,99 1,00 1,00 1,05 095 | 1,11
Amostra 12] 1.990,00 | 0,95 1,00 1,11 1,00 2.094,99 2.094,99 1,00 1,00 1,05 095 | 1,11
1.650,52 1.892,99 1.892,99 0,90 | 1,35

HOMOGENEIZACAO
Numero de elementos 12

Unitario médio homogeneizado (R$/m?) [1892,99
Limite superior (R$/m?) (+15%) 2176,94
Limite inferior (R$/n?) (-15%) 1609,04

SANEAMENTO
Numero de elementos saneados|12
Unitario médio saneado (R$/m?)|1.892,99
Desvio padrao|196,18
Coeficiente de variacdo|10,36%
t de Student|1,36
Limite superior (R$/n?)[1970,01 4,07%
Limite inferior (R$/m?)|1815,97 -4,07%
Intervalo de confiabilidade|8,14%

A partir do valor do m? do terreno, partiu-se para calcular o valor do terreno e o custo da

benfeitoria a ser cedida (total de 20,73 m?), conforme a seguir.
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LAUDO DE AVALIACAO:

SP28-01LA001/2026

IMOVEL:

SP.003-67263-E-030

ANO BASE: 2026

- PLANILHA DE CALCUL
DATA DA AVALIACAO: 16/04/2026 CALCULOS
CALCULO DA DEPRECIACAO
Idade aparente Vida util Idade de vida Estado de Depreciacio
(anos) (anos) util (%) Conservagao P o
50 75 66,67 e 0,37
CUSTO DA REEDICAO DA BENFEITORIA - CB
Custo Unitario
Conta Patrimonial Area construida (m2) Basico da construgido BDI Depreciagdo Vb
civil (R$/m?) CSL-8
SP.003-67263-E-030 20,73 2.296,17 1,2212 0,37 R$ 21.507,60
VALOR DO TERRENO
Conta Patrimonial Area(m?) Valor do m? Vt
SP.003-000 20,73 R$ 1.892,99 RS 39.241,67

Para calculo do fator de comercializagdo, foi utilizado o valor estimado do m? do terreno (R$

1.892,99), e custo unitario basico da construgdo — CUB em Sao Paulo, para o padrao médio em

mar¢o de 2026 (RS 2.133,91), chegando-se ao fator de 1,46 conforme demonstrado na tabela

abaixo.
Comparativo para encontrar o Fator de Comercializagido

Ne Endereco Area terreno Edificagdes Prego pedido total | Valor do terreno Valor das Fator de

¢ (m?) (m? (R$) (R$) benfeitorias (R$) | comercializagio
Amostra 1.892,99 213391

1 Av Morada Nova, Cumbica 125,00 108,00 659.900,00 236.623,66 230.462,28 1,41
R. Dom Aquino, Cumbica 220,00 280,00 1.325.000,00 416.457,64 597.494,80 1,31
3 R. Santa Barbara, Cumbica 125,00 80,00 671.000,00 236.623,66 170.712,80 1,65
média= 1,46

da benfeitoria, temos o valor total da fragdo do imovel, conforme a seguir.

Dessa forma, aplicando-se o fator de comercializagdao a soma do valor do terreno e do custo

VALOR DO IMOVEL = (VT + CB) X FATOR DE COMERCIALIZACAO

VT

CB

FATOR DE COMERCIALIZACAO

VI

R$ 39.241,67

R$ 21.507,60

1,46

RS 88.427,77

Em se tratando de cessdo de uso onerosa para fins de atividade de cantina, considerando que

o publico alvo se restringe aos militares das unidades sediadas em Guarulhos e eventualmente de

usuarios do Posto do Correio Aéreo Nacional da BASP, este avaliador sugere que a Administragdo

utilize o valor corresponde ao percentual de 1,00% ao més do valor do imovel, como valor minimo

para fins de cessao de uso da area em estudo, conforme demonstrado a seguir:

VALOR MENSAL MINIMO DA CESSAO ONEROSA

R$ 88.427,77

X

1,00%

| RS 880,00
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11 CONCLUSAO

Este avaliador ¢ de parecer que o valor minimo a ser adotado para cessdo de uso
destinada ao funcionamento de cantina, em fracdo de area pertencente a Unido, de responsabilidade
administrativa da BASP, da edificagao SP.003-67263-E-030, atendendo ao item 6.8.1 da NBR
14.653-1:2019, seja de RS 880,00/més (oitocentos e oitenta reais por més).

Este laudo tem validade de 12 (doze) meses, conforme Art. 55 da Instrugdo Normativa
SPU/ME n° 67, de 20 de setembro de 2022, a contar da data de referéncia constante na capa de

assinatura.

12 REFERENCIAS

ABNT NBR 12.721:2006 — Avaliagdo de custos unitarios de constru¢do para incorporagao
imobilidria e outras disposi¢des para condominios edificios - Procedimento;

ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliagao de bens, Parte 1: Procedimentos Gerais;

ABNT NBR 14.653-2:2011 — Avaliagao de bens, Parte 2: Iméveis Urbanos;

IN 67/2022 — SPU — Diretrizes de avaliagdo dos iméveis da Unido ou de seu interesse, bem
como define os pardmetros técnicos para cobranga em razao de sua utilizacao.

13 APENDICES E ANEXOS

Apéndice A
Pesquisa amostral

Apéndice B
Relatorio fotografico

Apéndice C
Anotacao de Responsabilidade Técnica

Anexo A
Documentagao do imoével
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1. Responsavel Técnico

WILLIAM SOUZA VILELA

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil.

Empresa Contratada:

Rascunho de ART de Obra @ewigo

Localizador:

596892

86113

is @ 069619345-SP

2. Dados do Contrato

Contratante: BASE AEREA DE SAO PAULO

Acéo Institucional:

Endereco: Vila Base Aérea de Cumbica

Complemento: BASE AEREA DE SAO PAULO Bairro: Cu
Cidade: Guarulhos UF: SP
Contrato: Celebrado em:  10/11/2023 Vinculadag
Valor: R$ 1,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito@co

ﬁ_
%

CPF/CNPJ:00.394.429/0017-78
N°: 6365

CEP: 07184-000

— 3. Dados da Obra Servi¢o
Endereco: Vila Base Aérea de Cumbica

Complemento: BASE AEREA DE SAO PAULO
Cidade: Guarulhos

Data de Inicio: 15/04/2026

Previsdo de Término: 16/04/2026

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Outro

Proprietario: Base Aérea de Séo Paulo

£

(]
airro: Cumbica
UF: SP

@

N°: 6365

CEP: 07184-000

Cadigo:
CPF/CNPJ: 00394429001778

4. Atividade Técnica

Elaboragao

1 Laudo

G

st

%
S

de quadro de avaliagéo
de custos

Quantidade Unidade

1,00 unidade

Apos a conclusa%\@dades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observactes 57

Elaboracé&o de laudo de avaliagéo imobiliér%rminando o valor minimo de aluguel mensal, referente a area destinada ao funcionamento de atividade comercial de cantina na

Base Aérea de Sao Paulo.
Laudo elaborado pelo método evolutiv

6. Declaraces

Acessibilidade: Decla@ as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n°

5.296, de 2 de dezemb

Nenhuma

Impresso em:

@

@
&

rode 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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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 1° Ten NATHALIA RAMIRO DE ARAUJO no dia 19/06/2026
as 11:17:56 no horario oficial de Brasilia.

Assinado via ASSINATURA CADASTRAL por Terceiro Sargento WENDLY PONTES DUARTE SOBRINHO
VILAR no dia 19/06/2026 as 11:18:53 no horario oficial de Brasilia.

Assinado via ASSINATURA CADASTRAL por Segundo Sargento GABRIEL MARCOLA CESAR no dia
19/06/2026 as 11:20:31 no horério oficial de Brasilia.

Assinado via ASSINATURA CADASTRAL por Terceiro Sargento LUANA DE FATIMA MOREIRA no dia
19/06/2026 as 11:22:14 no horario oficial de Brasilia.
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