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1. INTRODUGAO

O presente Laudo de Avaliagao de Imdveis tem por finalidade subsidiar a analise técnica e administrativa de
area localizada nas dependéncias do Hotel de Transito de Graduados, situado no Parque de Material
Aeronautico de Sao Paulo (PAMA-SP), sob administragéo do Grupamento de Apoio de Sdo Paulo (GAP-SP).
A elaboracdo deste documento decorre da necessidade de avaliagdo do referido espago em razdo da
implantagé@o do Projeto Facilitar no local, iniciativa que demanda a adequada caracterizagdo da area, bem
como a verificagdo de suas condigdes fisicas, funcionais e patrimoniais.

Dessa forma, este laudo busca apresentar informagdes técnicas que permitam identificar, descrever e avaliar
0 imével ou area objeto de estudo, contribuindo para a tomada de decisdo quanto a sua utiliza¢do, adequagéo
e eventual destinagdo no ambito da Administracao.

2. OBJETIVO

Este Laudo de Avaliagao tem por objetivo estimar o valor de arrendamento mensal de parte do Hotel de
Transito de Graduados, localizado no Parque de Material Aeronautico de S&o Paulo (PAMA-SP) com a
finalidade de compor processo de cesso de uso temporario e oneroso.

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

a) Para efeito deste estudo, o imovel foi considerado livre de qualquer 6nus ou impedimentos;

b) O presente laudo ndo contempla o valor dos bens méveis e equipamentos a serem instalados no local;

c) Sao pressupostas validas todos as informagdes fornecidas pelo solicitante e disponiveis no SISOP e
SPIUNet;

d) Os profissionais que atuaram nesta avaliagdo ndo possuem relagéo presente ou futura com o imével
avaliado, ndo havendo a identificagéo de conflito de interesse.

4. DOCUMENTOS DE REFERENCIA

[A] ICA 87-5, de 3 de outubro de 2024, Elaboracao de Parecer Técnico para Avaliagdo de Imoveis sob a
Jurisdi¢cdo do Comando da Aerondutica para Fins Cadastrais ou Contabeis;

[B] ICA 87-7, de 16 de novembro de 2023, Controle, Administracdo e Gestao do Patriménio Imobiliario sob
Administracdo do Comando da Aeronautica;

[C] ABNT NBR 14.653-1 — Avaliacao de bens, Parte 1: Procedimentos Gerais;

[D] ABNT NBR 14.653-2 — Avaliagao de bens, Parte 2: Imbveis Urbanos

[E] Instrugdo Normativa SPU/MGI n° 98, de 6 de margo de 2025 - Diretrizes de avaliagdo dos imdveis da Unido
ou de seu interesse;

[F] Lein® 14.133, de 1° de abril de 2021 - Lei de Licitagbes e Contratos Administrativos. Planalto.
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Manual de Avaliagéo de Iméveis da Secretaria do Patrimdnio da Unido
[G] Lei Municipal n® 18.330, de 11 de novembro de 2025 - Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao
Paulo

5. DOCUMENTOS E INFORMAGOES CONSIDERADAS

a) Planta baixa do HTG

b) Planta do Projeto Facilitar, contendo a indicagao gréfica das areas previstas.
¢) Relatorio fotografico

d) Informagdes cadastrais

e) Area informada para cada facilidade

f) Estado de conservagao

g) Infraestrutura disponivel

h) Data da vistoria

6. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DA LOCALIDADE

6.1. LOCALIZAGAO DO IMOVEL

O imdvel é inserido na area do PAMA-SP, situado na Av. Braz Leme, 3258 - Santana, CEP 02.022-021 - S&o
Paulo, SP. Tal edificacédo esta sob responsabilidade administrativa do GAP-SP e responsabilidade patrimonial
do SERINFRASJ, o Hotel de Transito de Graduados (HTG) é localizado no tombo SP.002-000.

Para fins de caracterizacéo fiscal e obtencdo de parametro objetivo de valor de terreno, adotou-se como
referéncia a Planta Genérica de Valores do Municipio de S&o Paulo (PGV), constante dos anexos da Lei
Municipal n® 18.330/2025, com vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2026. A PGV constitui base oficial da
Municipalidade para atribui¢do de valores unitarios de metro quadrado de terreno aos logradouros, setores e
quadras fiscais do Municipio, sendo estruturada a partir do Cadastro Imobiliario Fiscal.

Conforme identificagdo cadastral obtida, a area encontra-se vinculada ao Setor Fiscal 073, Quadra F164, Lote
F0023, n° 581. Para fins de correlagdo com a Planta Genérica de Valores, tal identificagcdo corresponde ao
enquadramento fiscal SQ 073164.

Na (PGV) do Municipio de Sao Paulo, o logradouro Avenida Braz Leme € identificado pelo CODLOG 036374.
Para o conjunto formado pelo referido CODLOG e pelo SQ 073164, consta o valor unitario de metro quadrado
de terreno (vm?t) de R$ 4.380,00/m2 Esse valor foi adotado como referéncia técnica no presente laudo por
corresponder ao parametro oficial municipal aplicavel a localizagao cadastral do imével.
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7. FUNDAMENTAGAO NORMATIVA

7.1. Lei n° 14.133/2021

A Lein®14.133/2021 estabelece que o valor previamente estimado da contratagéo deve ser compativel com os
valores praticados pelo mercado, considerados os quantitativos e as peculiaridades do local de execugédo do
objeto. Esse comando orienta a necessidade de pesquisa de mercado e de tratamento técnico dos dados
coletados, especialmente porque as areas avaliadas ndo sdo imoveis comerciais comuns de livre acesso.

O art. 51 da mesma lei dispde que a locagao de imoveis deve ser precedida de licitagao e avaliagao prévia do
bem, do seu estado de conservagéo, dos custos de adaptagdes e do prazo de amortizagé&o dos investimentos
necessarios. Embora o presente caso trate da defini¢do de valores para ocupagao onerosa por empresas em
area institucional, a logica de avaliagdo prévia e compatibilidade com o mercado ¢é diretamente aplicavel a
instrucdo do procedimento licitatorio.

7.2 Instrugdo Normativa SPU/MGI n° 98/2025

A Instrugdo Normativa SPU/MGI n° 98/2025 estabelece diretrizes para avaliagédo de iméveis da Unido ou de
seu interesse. O documento recomenda, conforme orientagdo da NBR 14.653, a utilizagéo preferencial do
método comparativo direto de dados de mercado para avaliagéo. Essa orientagdo fundamenta a adogao de
pesquisa de mercado como base principal para estimar valores locativos.

7.3 Manual de Avaliagao de Imdveis da SPU

O Manual de Avaliagdo de Imdveis da Secretaria do Patrimdnio da Unido orienta que a metodologia deve ser
escolhida em fungdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade das informagdes de mercado. O Manual também descreve o método comparativo direto como
aquele que identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis.

O mesmo Manual esclarece que os dados coletados podem apresentar caracteristicas distintas e, por isso,
devem ser homogeneizados por meio de coeficientes em fungéo de seus atributos, para permitir comparagao
e evitar distor¢do dos resultados. Esse ponto fundamenta a utilizagdo dos fatores de acesso controlado e
ponderagéo setorial adotados nesta memoria.

7.4 Lei Municipal n° 18.330/2025 - PGV

A Lei Municipal n° 18.330/2025 dispde sobre a Planta Genérica de Valores do Municipio de Séo Paulo e altera
alegislagao tributaria municipal. O art. 1° estabelece que, a partir de 1° de janeiro de 2026, a listagem de valores
unitarios de metro quadrado de terreno passa a vigorar conforme os Anexos | e Il da lei.
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8. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

A finalidade deste laudo € estimar valor mensal de aluguel/ocupagao onerosa para areas internas especificas
destinadas a exploragdo econdmica por empresas selecionadas por licitagdo. Por essa razéo, o método
principal adotado é o método comparativo direto de dados de mercado, com tratamento por fatores.

A metodologia foi estruturada em quatro etapas:

a) identificagéo e caracterizagédo das areas internas;

b) pesquisa de valores de locagdo comercial na regido da Avenida Braz Leme, Santana, Casa Verde e
entorno;

¢) aplicacéo de fator redutor para acesso controlado, tendo em vista a localizagdo em Organizagéo Militar; e
d) aplicagéo de fatores setoriais para refletir o potencial comercial, a infraestrutura especifica e a produtividade
econdmica por metro quadrado de cada atividade.

8.1. Férmula geral adotada

Para os setores cuja exploragao econdmica é proporcional a area fisica, adotou-se a seguinte férmula:
Valor mensal = Area (til ocupada x Valor-base ajustado x Fator setorial

Onde: Valor-base ajustado = valor locativo de mercado livre ponderado pelo Fator de Acesso Controlado;
Fator setorial = FPC x FIE x FPM.

Para os caixas eletronicos, adotou-se valor minimo mensal por mddulo, pois a exploragdo econémica nao é
proporcional a area fisica ocupada.

9. PESQUISA DE MERCADO E FORMAGAO DO VALOR-BASE

A pesquisa preliminar de mercado considerou ofertas de imdveis comerciais, lojas, pontos comerciais e salas
comerciais na Avenida Braz Leme, Santana, Casa Verde e entorno. As ofertas de mercado apresentam elevada
variagdo em razéo de area, testada, localizagdo, exposi¢ao, vagas, banheiros, padrao construtivo e tipo de
ponto. Como o imével avaliado esta em area militar, os valores de mercado de livre acesso nao foram adotados
diretamente, mas utilizados como referéncia para formagéo do valor-base.

Fonte Descrigao sintética Area Alugyel V.al'o ‘
anunciado unitario
VivaReal Ponto comercial/loja/box na Av. Braz Leme - 250 m? 250 m? R$ 28.000,00 R$ 112,00/m?
VivaReal Ponto comercial/loja/box na Av. Braz Leme - 81 m? 81 m? R$ 12.000,00 R$ 148,15/m?
VivaReal Ponto comercial/loja/box na Av. Braz Leme - 1.389 m? | 1.389 m? | R$ 115.000,00 R$ 82,79/m?
VivaReal Imével comercial na Av. Braz Leme - 60 m? 60 m? R$ 3.800,00 R$ 63,33/m?
ZAP Imdveis Ponto comercial/loja/box na Av. Braz Leme - 79 m? 79 m? R$ 12.000,00 R$ 151,90/m?
ZAP Iméveis Ponto comercial/loja/box na Av. Braz Leme - 130 m? 130 m? R$ 7.300,00 R$ 56,15/m?
ZAP Iméveis Ponto comercial/loja/box na Av. Braz Leme - 550 m> | 550 m? R$ 44.000,00 R$ 75,08/m?
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ZAP Iméveis Ponto comercial/loja/box na Av. Braz Leme - 330 m? 330 m? R$ 16.900,00 R$ 51,21/m?
Lopes Sala comercial em Santana - 59 m? 59 m? R$ 3.600,00 R$ 61,02/m?
Lopes Sala comercial em Santana - 90 m? 90 m? R$ 2.200,00 R$ 24 44/m?
Lopes Sala comercial em Santana/Casa Verde - 40 m? 40 m? R$ 2.500,00 R$ 62,50/m?

A partir dos dados de mercado, adotou-se como referéncia de mercado livre o valor de R$ 90,00/m?/més para
imdveis comerciais de exposigéo aberta. Esse valor néo foi aplicado diretamente, pois o imdvel avaliado nao
possuli livre acesso ao publico geral. Aplicou-se, portanto, redutor especifico de acesso controlado.

10. FATOR DE ACESSO CONTROLADO - FAC

As areas objeto de avaliagdo encontram-se no interior de Organizagdo Militar, com acesso controlado e publico
usuario restrito. Nao se mostra tecnicamente adequado compara-las diretamente a lojas ou pontos comerciais
de rua, que contam com livre circulagao, vitrine, fachada, fluxo espontaneo de pedestres e captacdo ampla de
clientes.

Para compatibilizar os dados de mercado com a realidade do imovel avaliado, foi adotado o Fator de Acesso
Controlado - FAC, destinado a refletir a limitagdo de publico, a auséncia de livre circulagdo externa e as
restricdes proprias de area militar. O coeficiente adotado foi de 0,70, representando reducao técnica do
potencial locativo em relagéo a imdveis comerciais de livre acesso, sem desconsiderar a existéncia de publico
interno cativo composto por militares, dependentes, hdspedes e usuarios autorizados.

ltem Valor Justificativa
Valor de mercado livre adotado RS 90,00/m2/més Referéncia intermediaria parar:rg?éaz comerciais de livre acesso na
Fator de Acesso Controlado - Redutor técnico por acesso restrito, auséncia de livre circulagao e

0,70 M
FAC publico limitado.
Valor ajustado calculado R$ 63,00/m?/més R$ 90,00 x 0,70.
Valor-base ajustado adotado RS 65,00/m2/més Arredondamen?o_t'ecnlco para apllcagao administrativa e
compatibilidade com a faixa de mercado.

O FAC néo ¢ coeficiente legal tabelado. Trata-se de fator técnico de homogeneizagao, respaldado pela
necessidade de tratar diferengas relevantes entre os elementos de mercado e o imdvel avaliando, conforme
diretriz metodoldgica do método comparativo direto de dados de mercado e do tratamento por fatores.

11. MATRIZ DE PONDERAGAO SETORIAL

Apos a aplicagao do Fator de Acesso Controlado, utilizou-se matriz setorial composta por trés variaveis: FPC -
Fator de Potencial Comercial; FIE - Fator de Infraestrutura Especifica; e FPM - Fator de Produtividade por Metro
Quadrado. Esses fatores tém natureza técnica e servem para adequar o valor-base ajustado as particularidades
de cada atividade.

Sigla Fator Fungao
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FPC Fator de Potencial Comercial Avalia demanda, giro, recorréncia c~ie consumo, atratividade e capacidade de
geracéo de receita.
FIE Fator de Infraestrutura Avalia a necessidade de &gua, esgoto, energia, instalagdes, higienizago,
Especifica equipamentos e adaptagdes.
FPM Fator de Produtividade por m? Avalia se a atividade gera receita proporcional, superior ou inferior a area
ocupada.
Coeficiente Interpretacéo Aplicacdo
0,85a0,95 Fator redutor Baixo potencial comercial, baixa infragstrutura ou baixa produtividade.
1,00 Fator neutro Atividade compativel com o padrdo médio considerado.
1,05a1,10 Majoragéo leve/moderada Exigéncia ou potencial acima do padrdo comum.
1,15a1,20 Majoragéo relevante Maior potencial de receita, conveniéncia ou produtividade.
AC|1m2a0de Uso excepcional Somente quando houver justificativa técnica forte.

12. MEMORIA DE CALCULO INDIVIDUALIZADA
12.1. Saldo de cabeleireiro

Area considerada: 25 m2. Valor-base ajustado pelo acesso controlado: R$ 65,00/m2/més.

Critério Coeficiente Justificativa
FPC - Potencial comercial 0,85 Servigo de demanda especifica e menor giro econémico.
FIE - Infra§§trutura 1,00 Exige energia e organizagdo operacional, mas menor complexidade hidraulica
especifica
FPM - Produtividade por m? 0,85 Uso simples, menor intensidade econdmica por area ocupada.

O saldo de cabeleireiro caracteriza-se como atividade de prestagdo de servico pessoal, com demanda
recorrente no ambiente institucional, especialmente por atender publico interno e usuarios autorizados.
Entretanto, ndo apresenta 0 mesmo fluxo continuo de usuarios nem a mesma capacidade de consumo imediato
de atividades como lanchonete ou mercado. A infraestrutura especifica é levemente superior a de sala comum,
pois requer energia, agua para lavagem/higienizacao e mobiliario de atendimento. A area de 25 m? é compativel
com a instalag&o de postos de atendimento, circulagdo e equipamentos, sem produtividade excepcional por
metro quadrado.
Fator global = 0,85 x 1,00 x 0,85 =0,72

Valor unitario calculado = R$ 65,00 x 0,72 = R$ 46,96/m?/més
Valor unitario calculado mantido como referéncia = R$ 46,96/m?més

Valor mensal calculado = 25 m? x R$ 46,96/m?més = R$ 1.174,00/més; valor mensal adotado por
arredondamento administrativo = R$ 1.170,00/més

12.2. Alfaiataria

Area considerada: 25 m2. Valor-base ajustado pelo acesso controlado: R$ 65,00/m?/més.
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FPC - Potencial comercial 0,85 Servigo de demanda especifica € menor giro econémico.
FIE - Infragstrutura 0,85 Exige basicamente energia e iluminagdo, sem necessidade de agua/esgoto.
especifica
FPM - Produtividade por m? 0,85 Uso simples, menor intensidade econdmica por area ocupada.

A alfaiataria possui demanda especifica, vinculada a ajustes, reparos e servigos pontuais, ndo se caracterizando
como atividade de consumo recorrente de alto giro. Sua exigéncia de infraestrutura é inferior a de atividades
que dependem de agua, esgoto e equipamentos de maior carga operacional. O espaco de 25 m? permite
atendimento, costura, prova e armazenamento basico, com produtividade proporcional a area.
Fator global = 0,85 x 0,85 x 0,85= 0,6141
Valor unitario calculado = R$ 65,00 x 0,6141 = R$ 39,92/m?més
Valor unitario calculado mantido como referéncia = R$ 39,92/m2/més
Valor mensal calculado = 25 m? x R$ 39,92/m?/més = R$ 997,95 /més; valor mensal adotado por
arredondamento administrativo = R$ 1.000,00/més

12.3. Lavanderia

Area considerada: 20 m2. Valor-base ajustado pelo acesso controlado: R$ 65,00/m?/més.

FPC - Potencial comercial 0,90 Servigo de demanda especifica e menor giro econémico.
FIE - Infraestrutura . . e . .
especifica 1,05 Forte dependéncia de &gua, esgoto, energia elétrica e equipamentos proprios.
FPM - Produtividade por m? 0.90 Exploragao econémica proporcional ao espago fisico € aos equipamentos

instalados.

A lavanderia apresenta demanda potencialmente recorrente em ambiente de transito e hospedagem, pois
atende necessidade funcional de usuarios internos. A atividade depende de infraestrutura mais intensa que
uma sala comum, especialmente agua, esgoto, energia e instalagdo de maquinas. A produtividade esta
relacionada ao numero de equipamentos e area disponivel, ndo se caracterizando como excepcional por
pequena metragem.
Fator global = 1,05 x 1,10 x 1,00 = 0,8505
Valor unitério calculado = R$ 65,00 x 0,8505 = R$ 55,28/m?més
Valor unitario calculado mantido como referéncia = R$ 55,28/m2més
Valor mensal calculado = 20 m? x R$ 55,28/m?/més = R$ 1.105,65/més; valor mensal adotado por
arredondamento administrativo = R$ 1.100,00/més
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12.4. Lanchonete

Area considerada: 68 m2. Valor-base ajustado pelo acesso controlado: R$ 65,00/m?/més.

FPC - Potencial comercial 1,00 Atividade alimenticia com frequéncia de consumo e fluxo potencial.
FIE - Infraestrutura o . i .
. 1,05 Exige agua, energia, esgoto, armazenamento e operagao continua.
especifica
FPM - Produtividade por m? 0.95 Area utilizada para atendimento, preparo, circulagéo e consumo, com

produtividade proporcional.

A lanchonete possui maior potencial comercial que servigos de apoio ou atendimento pessoal, pois envolve
consumo diario, conveniéncia e fluxo recorrente. Mesmo com acesso restrito ao publico interno, alimentacéo
tende a ser uma das facilidades de maior demanda. A infraestrutura é mais complexa por exigir &gua, esgoto,
energia, higienizagdo, balcéo, preparo ou apoio ao fornecimento de alimentos e operag&o continua. A area de
68 m? é funcionalmente utilizada para atendimento, circulagdo e consumo, mantendo produtividade
proporcional.
Fator global = 1,00 x 1,05 x 0,95 = 0,9975
Valor unitario calculado = R$ 65,00 x 0,9975= R$ 64,83/m?més
Valor unitario calculado mantido como referéncia = R$ 64,83/m?/més
Valor mensal calculado = 68 m? x R$ 64,83/m?/més = R$ 4.408,95/més; valor mensal adotado por
arredondamento administrativo = R$ 4.400,00/més

12.5. Mercado

Area considerada: 32 m2. Valor-base ajustado pelo acesso controlado: R$ 65,00/m?/més.

FPC - Potencial comercial 1,00 Atividade de conveniéncia, consumo recorrente e publico interno cativo.
FIE - Infraestrutura especifica 1,00 Baixa exigéncia operacional; dispensa infraestrutura complexa
FPM - Produtividade por m? 1,05 Pequena area com potencial de faturamento por m?,

O mercado/conveniéncia apresenta elevado potencial comercial por oferecer produtos de consumo imediato e
recorrente a publico interno. A &rea reduzida tende a ser explorada de maneira intensiva por prateleiras, balcéo
e exposi¢do de produtos, justificando maior produtividade por m? A infraestrutura, embora exija energia e
organizagéo de estoque, ndo possui a mesma complexidade hidraulica de lavanderia ou lanchonete.
Fator global = 1,00 x 1,00 x 1,05 = 1,05
Valor unitério calculado = R$ 65,00 x 1,05 = R$ 68,25/m*més
Valor unitario calculado mantido como referéncia = R$ 68,25/m?/més
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Valor mensal calculado = 32 m? x R$ 68,25/m?/més = R$ 2.184/més; valor mensal adotado por
arredondamento administrativo = R$ 2.180,00/més

12.6. Guarda-volumes

Area considerada: 8 m2. Valor-base ajustado pelo acesso controlado: R$ 65,00/m?/més.

FPC - Potencial comercial 0,85 Servigo de apoio, baixa geragéo de receita e menor demanda recorrente.
FIE - Infraggtrutura 0,90 Baixa exigéncia operacional; dispensa infraestrutura complexa.
especifica
FPM - Produtividade por m? 0,95 Uso simples, menor intensidade econdmica por area ocupada.

O guarda-volumes é servigo de apoio de baixa complexidade e menor potencial de faturamento. A atividade
demanda basicamente area fisica, controle e mobiliario/armarios, sem necessidade relevante de agua, esgoto
ou instalagdes técnicas complexas. Por isso, foram adotados fatores redutores de potencial comercial e
infraestrutura, com produtividade levemente inferior a média.
Fator global = 0,85 x 0,90 x 0,95 = 0,727
Valor unitario calculado = R$ 65,00 x 0,727 = R$ 47,24/m?/més
Valor unitario calculado mantido como referéncia = R$ 47,24/m2/més
Valor mensal calculado = 8 m2 x R$ 47,24/m?*més = R$ 377,92/més; valor mensal adotado por
arredondamento administrativo = R$ 380,00/més

12.7. Caixas Eletronicos

Area considerada: 3 m2. Para os caixas eletrdnicos ndo se recomenda a aplicacdo exclusiva do critério
R$/m?més, porque a area fisica ocupada é muito reduzida e a exploragdo econdmica nédo é proporcional a
metragem.

Se fosse aplicado o valor-base ajustado de R$ 65,00/m?més, o resultado seria: 3 m? x R$ 65,00 = R$
195,00/més. Esse valor seria tecnicamente subdimensionado, pois o valor da ocupagao decorre principalmente
da disponibilidade do ponto, da conveniéncia do servigo financeiro, da seguranca institucional e do atendimento
ao publico interno autorizado.

Contudo, em razéo da limitagdo de acesso tipica de Organizagéo Militar e da inexisténcia de livre circulagdo de
publico externo, também n&o se justifica valor equivalente ao praticado em pontos de maior exposi¢éo
comercial. Assim, adota-se valor minimo mensal moderado de R$ 400,00 por ponto/médulo de instalagéo.

Area fisica 3Im
Critério R$/m? puro 3 m? x R$ 65,00 = R$ 195,00/més
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Critério efetivamente adotado

Valor minimo mensal por ponto/modulo

Valor mensal sugerido

R$ 400,00/més

12. QUADRO-RESUMO E VALORES SUGERIDOS

Valor mensal total das facilidades

Saldo de cabeleireiro | 25 m? 0,72 R$ 46,96/m? R$ 1.170,00
Alfaiataria 25 m? 0,614 R$ 39,92/m? R$ 1.000,00
Lavanderia 20 m? 0,8505 R$ 55,28/m? R$ 1.100,00
Lanchonete 68 m? 0,9975 R$ 64,83/m? R$ 4.400,00

Mercado 32 m? 1,05 R$ 68,25/m? R$ 2.180,00
Guarda-volumes 8 m?2 0,727 R$ 47,24/m? R$ 380,00
Caixas eletronicos 3Im? Critério proprio Valor minimo R$ 400,00

R$ 10.630,00

Area total considerada

181 m?

Natureza do valor

Referencial para instrugéo de licitagdo/ocupagdo onerosa

Critério de arredondamento

Valores individuais arredondados para aplicagéo administrativa

O valor mensal total sugerido, com base nos critérios adotados nesta minuta, é de R$ 10.630,00. Esse montante
corresponde a soma dos valores individualizados por setor e podera ser utilizado como referéncia administrativa
para composigao de valores minimos de outorga, aluguel ou ocupagéo onerosa, conforme a modelagem do
instrumento convocatorio.

13. UTILIDADES, MEDIGAO E RATEIO

Antes do inicio das atividades, a Administracdo devera implantar medi¢ao ou submedicéo individualizada de
energia elétrica e, quando tecnicamente aplicavel, de agua. Caso a individualizagéo seja inviavel, devera ser
aprovada memoria de célculo de rateio baseada em fichas técnicas dos equipamentos, poténcia, regime de
funcionamento, fator de utilizagdo, consumo nominal ou medi¢&o amostral, com ressarcimento limitado ao custo
efetivamente suportado pela Administracéo.

A exigéncia é particularmente relevante para lavanderia e lanchonete, por apresentarem maior consumo

potencial de 4gua e energia. A sistematica devera constar do instrumento convocatorio e do Termo de Cessao.
14. VISTORIAS DE ENTREGA E DEVOLUGAO
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A entrega de cada area devera ser precedida de Laudo ou Termo de Vistoria Inicial, com descrigdo do estado
de conservacgdo, instalagdes elétricas e hidraulicas, elementos patrimoniais e registro fotogréfico datado. Ao
encerramento da cessao, devera ser elaborado Laudo ou Termo de Vistoria Final, comparando-se as condigdes
de devolugdo com o estado inicial e registrando-se eventuais danos ou intervencdes atribuiveis a cessionaria.

15. CONCLUSAO

Com base nas informagdes disponibilizadas, na planta do Projeto Facilitar, nas areas informadas para cada
facilidade, no estado de conservagao 6timo, na infraestrutura existente e na pesquisa preliminar de mercado,
conclui-se que o critério mais adequado para o caso € a fixa¢do de valores individualizados por setor.

A adocgédo de valor Unico por metro quadrado para todos os ambientes néo refletiria adequadamente as
diferengas de potencial econdmico, infraestrutura requerida e produtividade por &rea. Por outro lado, a aplicagéo
direta dos valores de mercado de lojas de rua também geraria superavaliagdo, pois o imovel se encontra em
area militar com acesso controlado e publico restrito.

Assim, adotou-se valor-base ajustado de R$ 65,00/m?/més, resultante da ponderagdo de valores comerciais de
mercado pelo Fator de Acesso Controlado, seguido de aplicagao de fatores setoriais. Para caixas eletronicos,
adotou-se valor minimo mensal préprio, em razéo da pequena metragem e da natureza especifica da
exploragé@o econémica.

O valor mensal total sugerido para as areas avaliadas é de R$ 10.630,00, distribuido conforme a meméria de
calculo individualizada. Esse valor deve ser entendido como referéncia técnica para instrugdo administrativa,
sujeito a validagdo da Administragao e a atualizagdo caso surjam novas informagdes de mercado, custos de
adaptacéo, encargos operacionais ou alteragdes nas areas efetivamente disponibilizadas.

Séo Paulo, datado conforme assinatura digital

1T QOCon CIV Flavia Rayanna Nunes Alves
Secao de Manutencgéo e Conservagéo — DIE-1

ANEXO | - PLANTA BAIXA DO HTG
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ANEXO Il - PLANTA DE IMPLANTAGAO DO PROJETO FACILITAR
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ANEXO Ill - REGISTRO FOTOGRAFICO
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ANEXO IV - PGV, IDENTIFICAGAO CADASTRAL E REFERENCIA TERRITORIAL
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

GABINETE DO PREFEITO

LEI

(Projeto de Lei n® 1130/25, do Executivo, aprovado na forma de Substitutivo do Legislativo)

Dispde sobre Planta Genérica de Valores, altera a legislagdo tributaria
municipal, e da outras providéncias.

RICARDO NUNES, Prefeito do Municipio de S3o Paulo, no uso das atribuigbes

que lhe sdo conferidas por lei, faz saber que a Cidmara Municipal, em sessdo de 4 de
novembro de 2025, decretou e eu promulgo a seguinte lei:

Art. 19 A partir de 1° de janeiro de 2026, a Tabela VI - Tipos e Padrbes de
Construgdo - Valores Unitarios de Metro Quadrado de Construgdo e a Listagem de Valores
Unitdrios de Metro Quadrado de Terreno, integrantes da Lei n® 10.235, de 16 de dezembro de
1986, utilizadas na apuragdo do valor venal, para fins de langamento do Imposto Predial e do
Imposto Territorial Urbano -~ IPTU, passam a vigorar, respectivamente, na conformidade dos
Anexos | e Il desta Lei.

Art. 29 A partir do exercicio de 2026, ressalvado o disposto no art. 42 desta Lei,
ficam isentos do Imposto Predial os imdveis construidos:

I - cujo valor venal, na data do fato gerador do imposto, seja igual ou inferior a
RS 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais);

Il - utilizados exclusiva ou predominantemente como residéncia, de Padrdes A, B
ou C, dos Tipos 1 ou 2 da Tabela V anexa a Lei n® 10.235, de 1986, e cujo valor venal, na data
do fato gerador do imposto, seja superior a RS 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais) e igual
ou inferior a RS 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais).

Art. 3% A partir do exercicio de 2026, ressalvado o disposto no art. 42 desta Lei,
para fins de langamento do Imposto Predial, sobre o valor venal do imével obtido pela
aplicagdo dos procedimentos previstos na Lei n® 10.235, de 1986, fica concedido o desconto
correspondente a diferenga entre:

I - RS 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais) e 2 (duas) vezes o valor
venal do imével, para os imoéveis construidos ndo referenciados no inciso Il do art. 29 desta Lei,
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cujo valor venal, na data do fato gerador do imposto, seja superior a RS 150.000,00 (cento e
cinquenta mil reais) e inferior a RS 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais);

Il - RS 780.000,00 (setecentos e oitenta mil reais) e 2 (duas) vezes o valor venal
do imdvel, para os imoéveis construidos referenciados no inciso Il do art. 22 desta Lei, e cujo
valor venal, na data do fato gerador do imposto, seja superior a RS 260.000,00 (duzentos e
sessenta mil reais) e inferior a RS 390.000,00 (trezentos e noventa mil reais).

Art. 4% As isengOes e 0s descontos previstos nos arts. 29 e 39 desta Lei somente
serao concedidos a um Unico imoével por contribuinte e ndo se aplicam para as unidades
autdbnomas de condominio tributadas como garagem e para os estacionamentos comerciais.

Paragrafo Gnico. Para os efeitos do caput deste artigo, sera considerado:
I - o imével do qual resultar maior valor de isen¢3o ou desconto;

Il - somente o possuidor, quando constarem do Cadastro Imobilidrio Fiscal os
nomes do proprietario e do possuidor.

Art. 5% A Lei n® 17.719, de 26 de novembro de 2021, passa a vigorar acrescida
do art. 34-C e com nova redagdo aos arts. 26 e 36, na seguinte conformidade:

“Art. 34-C. A partir do exercicio de 2026, inclusive, os recursos do FEMATF
poderdo ser utilizados para financiar integralmente todas as despesas da
Secretaria Municipal da Fazenda, independentemente de sua natureza,
inclusive despesas de cardter corrente e investimento, observadas as
disposigoes pertinentes desta Lei e da legislagdo de finangas publicas.

Paragrafo Unico. Excetuam-se da autorizagdo de que trata o caput deste
artigo as despesas com remuneragao de pessoal e aquelas decorrentes do
pagamento de Auxilio Refeicdo, Vale-Alimentacdo e Auxilio-Transporte em
pecunia, respectivamente instituidos pelas Leis n® 12.858, de 18 de junho de
1999; n® 13.598, de S de junho de 2003; e n® 13.194, de 24 de outubro de
2001." (NR)

“Art. 26. Vedada a restituicdo a qualquer titulo de valores ja recolhidos, ficam
remitidos os créditos tributdrios de IPTU, constituidos ou a constituir, bem
como anistiadas quaisquer multas por descumprimento a legislagdo do
referido imposto, j& langadas ou a langar, em face da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S3o Paulo ~ CDHU e da
Companhia Metropolitana de Habitacdo de S3o Paulo - COHAB, relativos a
fatos geradores ocorridos até a data de entrada em vigor desta Lei.

Paragrafo Gnico. A remissdo de que trata este artigo independera de
qualquer requerimento e sera concedida de oficio pela unidade responsavel
pela gestdo do Cadastro Imobilidrio Fiscal ~ CIF, desde que cumpridas as
demais obriga¢des acessorias a que estdo sujeitas.” (NR)

“Art. 36. i oo e e e i

I - 0,57% (cinquenta e sete centésimos de um por cento) do produto da
arrecadacao dos impostos de competéncia do Municipio, inclusive dos
valores arrecadados ou recebidos pelo Municipio em decorréncia das
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disposigoes do art. 156-A da Constituicdo Federal e dos arts. 124 3 132 do Ato
das Disposi¢cdes Constitucionais Transitorias;

§ 2® O superavit financeiro acumulado do FEMATF, apurado em balango, que
superar em 20% (vinte por cento) as despesas devidamente empenhadas no
Fundo no exercicio anterior, sera transferido, até o encerramento do exercicio
seguinte, a conta Unica do Tesouro Municipal. * (NR)

Art. 6° A Lei n® 14.865, de 29 de dezembro de 2008, passa a vigorar acrescida
dos art. 29-A e 39-A, na seguinte conformidade:

“Art. 2°-A. Fica concedida isen¢do do Imposto Predial e Territorial Urbano -
IPTU aos imowveis utilizados exclusiva ou predominantemente como
residéncia, de Padrdes A, B ou C, dos Tipos 1 ou 2 da Tabela V, anexa a Lei n®
10.235, de 16 de dezembro de 1986, quando localizados, alternativamente:

I - em Zona Especial de Interesse Social - ZEIS 1, ZEIS 2 ou ZEIS 4, conforme
classificagdo estabelecida pela Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014; ou

Il - em Zona Especial de Interesse Social - ZEIS 3 e ZEIS 5, conforme
classificagdo estabelecida pela Lei n® 16.050, de 2014, quando o imével for,
cumulativamente, situado fora da primeira ou segunda subdivisdes da zona
urbana do Municipio, conforme disposto no Anexo Il da Lei n® 15.889, de S de
novembro de 2013.

Paragrafo Unico. A isencdo de que trata o caput aplicar-se-3a as areas
classificadas como ZEIS 1 a ZEIS S na data de entrada em vigor deste artigo, e
atingira fatos geradores ocorridos até 31 de dezembro de 2030." (NR)

“Art. 39-A. Fica isenta do IPTU a Companhia Metropolitana de Habitagdo de
S30 Paulo - COHAB-SP, relativamente:

I - aos imoveis proprios integrantes de conjuntos habitacionais destinados a
abrigar espacos de uso comercial ou institucional vinculados ao apoio,
manuten¢ao ou operagao dos respectivos empreendimentos;

Il - aos terrenos de sua propriedade ainda ndo edificados, enquanto perdurar
a fase preparatoria ou de implantagdo dos projetos habitacionais, até o inicio
efetivo das obras;

I - 30s imoveis utilizados como areas de apoio operacional da Companhia,
compreendidos os espagos destinados a estacionamento, guarda de veiculos,
equipamentos ou materiais empregados na execu¢ao de suas atividades
institucionais.

§ 1% A iseng3o prevista neste artigo aplica-se exclusivamente aos imdveis cuja
propriedade ou posse direta seja comprovadamente da COHAB-SP e
enquanto mantida a destinagdo indicada em cada inciso.

§ 2? A isengdo ndo se estende a imoveis, unidades ou fragdes ideais que
estejam compromissadas a venda, reservadas para alienagdo futura ou
destinadas a comercializagao.
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§ 3¢ A Companhia Metropolitana de Habitagdo de S3o Paulo -~ COHAB-SP
devera encaminhar, até 31 de outubro de cada exercicio, a Secretaria
Municipal da Fazenda, a relagdo atualizada dos imdveis abrangidos pela
isencdo prevista neste artigo, contendo a identificacdo cadastral e a
respectiva destinacdo.” (NR)

Art. 7® Vedada a qualquer titulo a restituicdo de valores pagos, ficardo remitidos
em 1° de janeiro de 2026 os créditos de IPTU vencidos ou a vencer, constituidos ou a constituir,
decorrentes de fatos geradores ocorridos até tal data e referentes a iméveis enquadrdveis nos
termos do art. 29-A da Lei n® 14.865, de 29 de dezembro de 2008.

Art. 8% O § 29 do art. 4° da Lei n® 13.402, de S de agosto de 2002, passa a
vigorar com a seguinte redacdo:

...........................................................

§ 2® A isencdo referida neste artigo serd concedida no ato da transmissdo
para a execugao do empreendimento, na primeira alienagao apos a obtengdo
do alvara de edificacdo nova ou reforma, bem como na primeira alienacdo
realizada pela Companhia Metropolitana de Habitagdo de S3o Paulo -
COHAB-SP, pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado - CDHU ou por o6rgdos da Administracdo Direta Municipal a
particulares, independentemente do valor de avaliagdo do imdvel.” (NR)

Art. 9% Fica revogado, a partir de 1° de janeiro de 2026, o art. 5° da Lei n®
17.719, de 26 de novembro de 2021, o qual sera aplicavel para fatos geradores ocorridos até
31 de dezembro de 2025, inclusive na hipdtese de langamento retroativo.

Art. 10. O art. 9° da Lei n® 15.889, de S de novembro de 2013, passa a vigorar
com a seguinte redagao:

Il - nos demais casos, a 35% (trinta e cinco por cento) para fatos geradores
ocorridos no exercicio de 2014, a 15% (quinze por cento) para fatos geradores
ocorridos nos exercicios de 2015 a 2025, e a 10% (dez por cento) para fatos
geradores ocorridos nos exercicios seguintes.” (NR)
Art. 11. A Lei n® 14.133, de 29 de dezembro de 2006, passa a vigorar acrescida
do art. 23-A, na seguinte conformidade:

“Art. 23-A. Aplicam-se aos integrantes do Quadro de Pessoal da
Administracdo Tributaria - QPAT o disposto nos arts. 22-A e 22-B da Lei n?
10.182, de 22 de dezembro de 1986, adaptado pela regulamentacdo
competente, no que couber.

§ 1° A regulamentacdo referida no caput deste artigo serd disciplinada
diretamente por ato do Secretdrio Municipal da Fazenda.

§ 29 As despesas decorrentes do disposto neste artigo poderado ser custeadas
com recursos do Fundo Especial de Modernizagdo da Administracdo
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Tributdria e Financeira -~ FEMATF, hipétese em que a regulamentacdo de que
trata o § 12 competira ao Conselho Gestor do referido fundo.” (NR)

Art. 12, A Lei n® 17.577, de 20 de julho de 2021, passa a vigorar com nova
redagdo ao inciso Il do caput do art. 16, e acrescida do art. 16-B, na seguinte conformidade:

Il - 3 isengdo de que trata o inciso Il serd reduzida gradualmente em fragdes
iguais, por cinco exercicios consecutivos, contados a partir do término do
prazo previsto no referido inciso, de modo que, a partir do 62 (sexto) ano, o
imovel volte a ser integralmente tributado, podendo, a partir desse
momento, o contribuinte usufruir da reducdo de que trata o art. 16-B, se
preenchidos os requisitos ali estabelecidos.” (NR)

“Art. 16-B. Os imodveis localizados no perimetro definido no paragrafo Gnico
do art. 1° desta Lei que tenham sido objeto de reforma ou requalificagdo,
inseridos ou ndo no Programa Requalifica Centro, fardo jus a redugdo de 60%
(sessenta por cento) do valor do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana - IPTU devido no respectivo exercicio, pelo prazo de 48
(quarenta e oito) meses, contados da conclus3o da obra, observadas as
disposicoes desta Lei e da legislagdo municipal aplicavel.

§ 1* Quando o imovel estiver enquadrado no Programa Requalifica Centro, o
beneficio previsto neste artigo tera inicio apds o término das isengdes do art.
16. Nos demais casos, o contribuinte deverd optar, de forma expressa, entre
este beneficio e o do art. 16-A, sendo vedada a cumulagdo.

§ 2% A concessdo do beneficio dependera da comprovacdo da conclusdo da
obra, mediante requerimento, em modelo definido pela Secretaria Municipal
da Fazenda, acompanhado da documentagdo comprobatéria. N3o serdo
admitidas restituicdes nem cumulagdes com outros beneficios fiscais,
prevalecendo o mais vantajoso ao contribuinte.

§ 3% O benefido ndo se aplica aos iméveis sujeitos ao IPTU progressivo no
tempo, de que trata o art. 98 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014." (NR)

Art. 13. A imunidade ao Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana conferida pelo art. 156, § 1% -A, da Constituicdo Federal aos templos de qualquer culto,
quando as entidades abrangidas pela imunidade de que trata o art. 150, VI, “b", também da
Constituicdo Federal, forem locatarias do bem imdvel, é abrangida pela sua totalidade,
incluindo os imdveis explorados comercialmente pela propria entidade religiosa, desde que os
recursos oriundos da exploragdo sejam revertidos para a atividade religiosa, bem como os
imoveis utilizados como estacionamento, sala de estudo, escritério, casas paroquiais e
pastorais, construgdes anexas ou outras semelhantes situadas no mesmo terreno dos templos,
diretamente relacionadas as atividades religiosas ou sociais.

§ 1® A imunidade ndo se aplica em caso de sublocagdo para terceiros por parte
da entidade religiosa ou de comprovada ocupagdo do imovel por terceiro ndo diretamente
ligado ao ministério religioso.
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§ 2° A entidade interessada devera preencher dedaragdo no Sistema de
Declaragdo de Imunidade - SDI, acompanhada da documentagdo comprobatéria da destinagdo
e da utilizagdo do imdvel, sem prejuizo de posterior verificagdo pela Secretaria Municipal da
Fazenda e nos termos do art. 79 da Lei n® 13.250, de 27 de dezembro de 2001, alterada pela
Lei n® 17.092, de 23 de maio de 2019.

§ 3% A ndo apresentagao das declaragbes previstas no Decreto n® 56.141, de 29
de maio de 2015, e na Instrugdo Normativa SF/SUREM n® 13, de 2018, ou em outras normas
que venham a substitui-los, pelas entidades referidas no caput, n3o acarretard a suspens3o ou
cassacdo automatica da imunidade tributdria. Nessa hipdtese, a Secretaria Municipal da
Fazenda comunicard a entidade sobre a pendéncia, concedendo-lhe o prazo de 90 (noventa)
dias, contados do recebimento da comunicagdo, para regularizagdo, sem prejuizo da
manutengao da imunidade até o término do prazo.

Art. 14. VETADO

Art. 15. Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicagdo, produzindo efeitos,
quanto ao disposto no seu art. 52, a partir de 1° de janeiro de 2026.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO.

RICARDO NUNES
PREFEITO
CASA CIVIL
)
Ricardo Luis Reis Nunes
Prefeito(a)
P1OCeLN0
theireneco Em 11/11/2025, as 22:57.

André Lemos Jorge
Secretdrio Municipal de Justica
Em 13/11/2025, as 22:32.

Enrico Van Blarcum de Graaff Misasi
Secretdrio (a) Casa Civil
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