Apéndice I

BASE AEREA NAVAL DE SAO PEDRO DA ALDEIA
DIVISAO DE ESTUDOS E PROJETOS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO

CESSAO DE USO - PORTOES ABERTOS BAeNSPA



S3o Pedro da Aldeia

MARINHA DO BRASIL
BASE AEREA NAVAL DE SAO PEDRO DA ALDEIA

PARECER TECNICO DE AVALIACAO

1. SOLICITANTE
O presente Laudo de Avaliacdo foi elaborado por solicitacdo da Comunicacdo Social da
BAeNSPA para o evento de portdes abertos 2024.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Determinar o valor de cessdo de uso das areas que serdo disponibilizadas para a
colocacdo de barracas durante o evento “Portdes Abertos” da Base Aérea Naval de Sdo Pedro
da Aldeia (BAeNSPA).

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliacdo é determinar qual o valor de retribuicdo didria de uma
area no terreno da Base Aérea Naval de S3o Pedro a Aldeia (BANSPA), TOMBO 19.014-0,
benfeitoria 91180-026-002.

4. JUSTIFICATIVA DA CESSAO DE USO:

A cessdo de uso das areas é necessdaria para atender ao publico visitante, oferecendo
uma variedade de atrativos durante o evento. Além de otimizar o uso de espacos ociosos, essa
iniciativa gera receita adicional.

5. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1. DOCUMENTACAO
O terreno esta transcrito no Cartdrio do 1°. Oficio de Justica da Comarca de S3do Pedro da
Aldeia, com o nimero de ordem 3.805 — Livro 3E — Folha 77, desde 01/09/1958.

5.2. - ADENDOS:
A) Copias do Cadastro de Imdveis da Marinha — CADIMA, referente ao Tombo 19.014.0-91180-
026-002;

B) Cdépia da Transcrigdo do Imédvel registrada no Cartério do 1°. Oficio de Justica de S3o Pedro
da Aldeia;



C) Amostras;
D) Memdria de célculo por tratamento de fatores;
E) Anotacdo da Responsabilidade Técnica (A.R.T) dos trabalhos junto ao CREA; e

F) Valores Unitarios de Benfeitorias (Vub) - Diretoria de Infraestrutura da Aerondutica—
24DT029 — Maio/2024

5.3. LOCALIZACAO DO IMOVEL
O imével avaliado localiza-se a Rua Comandante Ituriel, s/n — Bairro Fluminense — Sdo
Pedro da Aldeia/RJ — CEP 28.944-054.

5.4. CARACTERIZAGCAO DA REGIAO
O terreno estad localizado no interior da BAeNSPA, nas dependéncias do EsqdHS-1,
regido urbana préxima as margens da Rodovia RJ-140. O bairro possui infraestrutura e é servido
pelos seguintes melhoramentos urbanos:
- Energia elétrica;
- lluminagdo publica;
- Redes de Telefone;
- Redes de Fibra Optica;
- Coleta de lixo;
- Rede de Abastecimento de agua;
- Vias asfaltadas;

5.5. DADOS DO TERRENO

Denominagao: Tombo 19.0014.0

Proprietario: Marinha do Brasil

Jurisdicdo: Base Aérea Naval de S3o Pedro da Aldeia

Area Total do Terreno: 13.027.425,18 m2

Area a ser utilizada no evento portdes abertos: 17,386,00 m2

ITEM TiTULO DISCRIMINACAO
1 Localizacio Rua Comandante lturiel, s/n — Bairro Fluminense
¢ - S50 Pedro da Aldeia/RJ — CEP 28.944-054.
5 Area Evento 17,386,00 m2 ( 3.500m2 disponibilizados para o
Contratado)
3 Estado de Conservagdao |Regular
5 Tipo ocupagao Espaco locado p/cessionario

6 — AVALIADOR DA BASE AEREA NAVAL DE SAO PEDRO DA ALDEIA
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Chefe do Departamento de Manutenc¢do Urbana da BAeNSPA
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7 — LOCAL E DATA DA AVALIACAO:

Sao Pedro Da Aldeia, na data da assinatura.

8 - METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO UTILIZADO
O método utilizado foi o Método comparativo direto de dados do mercado e método da

guantificacdo do custo.

8.1 - NA AVALIACAO DA BENFEITORIA:

Tendo em vista que o terreno avaliado encontra-se localizado no interior da drea da
BAeNSPA e que ndo ha amostra no mercado que represente o universo em que se encontra o
objeto presente, bem como a escassez de imdveis semelhantes na regiao, foi utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado com Tratamento por Fatores para aferigao da parcela
de terreno e foi utilizado o método de quantificagdao do custo para reedigao de benfeitorias com
a devida depreciacdo, respectivamente, seguindo o previsto no item 8.2.4 e 8.3.1 da NBR
14653-2:2011.

8.2 — BENFEITORIA

O custo de reedicdo da benfeitoria foi obtido através da subtracdo da parcela relativa a
depreciacdo. A reedicdo do valor da benfeitoria por reproducdo sera igual ao Custo de
reproducdo (Cr) depreciado em funcdo da idade do imével e do estado de conservacgdo, sendo
gue para este caso foi adotado o critério de ROSS-HEIDECKE. A expressdao matematica para o
calculo foi a seguinte:

CB=CxS x Kd x Fd x Kcf

Onde:

CB= Custo de Reedicdo da Benfeitoria;

C= Custo de construgdo (RS/m2);

S = Area equivalente de construcdo da benfeitoria, conforme NBR 12.721;

Kd = Coeficiente de Depreciacao fisica e funcional;

Fd = Fator de depreciacao fisica e funcional;

Kcf= Coeficiente ou vantagem da coisa feita.

Obs: Tendo em vista que para Vef o valor necessdrio deve estar em m2, este valor foi dividido
pelo m?, sendo assim a férmula ficou da seguinte maneira:

Vef = C x Kd x Fd x Kcf

Para area que sera disponibilizada foram utilizados os seguintes dados:
* Estado de conservacdo da benfeitoria: regular
* Idade em % de vida: 61
e Kcf: 1,03
* VUB: Infraestrutura com pavimento rigido em concreto cimento

Vef = 1.480,54 x 0,493 X 0,995 X 1,03 = 748,04



VALORES DE 2024 COM BDI (R$/m?)

BENFEITORIA

[ SUDESTE | NORTE [ NORDESTE | CENTRO-OESTE | SUL

INFRAESTRUTURA COM PAVIMENTO RIGIDO EM CONCRETO CIMENTO

| 148054 | 2.24520 |

168330 |

1.694,99

[ 160174

Tabela 1 — VUB- 24DT029-DIRINFRA (Valores Unitarios de Benfeitorias)

ESTADO DE 3
CONSERVACAO DESCRICAO
a Novo
b Entre novo e regular
c Regular
d Entre regular e necessitando de reparos simples
e Necessitando de reparos simples
f Entre necessitando de reparos simples e importantes
g Necessitando de reparos importantes
h Entre necessitando de reparos importantes e sem valor
i Sem valor
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Fd=
100

100 - k

COEFICIENTE DE VANTAGEM DA COISA FEITA
TIPO DE _ NOVA ATE 10 DE 10 A 20 MAIS DE 20
CONSTRUCADO ANOS ANOS ANOS
Grande estrutura 1,25 1,25a 1,21 1,21a1,13 1,13a1,03
Pequena estrutura e
residencial de luxo 1,15 1.15a 1,125 1,125a 1,078 1,078 a 1,025
Industnal e residencial
média. 1,1 1,10a 1,084 | 1,084 a 1,052 1,052 a2 1,02
Residencial modesto
ou popular 1,05 105a1,042| 1,042 31,026 1026 a 1,015
8.3 - TERRENO

Para afericao do valor do terreno, foi utilizado o método comparativo de dados com
tratamento por fatores. Foram considerados parametros de oferta, area, topografia e
localizacdo, sendo utilizados fatores, notas e coeficientes com base nos estudos divulgados pelo
Instituo Brasileiro de Avalia¢Oes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP), conforme
abaixo:

a) Fator Oferta (Fo): Usualmente os imoveis sdo ofertados em valor superior ao que é
efetivamente transacionado, isto ocorre devido a elasticidade de precgo por parte do vendedor,
gue tende a ceder no curso da negocia¢ao. Na impossibilidade da sua determinacao, pode ser
aplicado o fator consagrado 0,90 (desconto de 10% sobre o preco original pedido).

a.1) Oferta = 0,90

a.2) Transagdo = 1,00

b) Fator Area (Fa): E o fator que visa corrigir o valor unitario que ha diferenca entre area
do imdvel avaliando e pesquisado, sendo:

Fa = [Aaval/Apesq]’ se A > 30%

Fa = [Aaval/Apesq]% se A < 30%

Onde A é diferenga percentual entre as duas areas, calculada assim:



A = (Aaval — Apesq) / Aaval

c) Fator Localizac¢do (Floc): Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno
de um local para outro.

Floc = Fator Localizacdo do Avaliando (FlocA) / Fator Localizagdo do Pesquisado (FlocA)

d) Fator Topografia (Ftop): E aquele que corrige as diferencas entre iméveis cujo perfil
topografico difere, sendo o mais adotado que considera a situa¢do paradigma num terreno

plano com nota 100, onde os demais fatores sdao os seguintes:

Topografia NOTAS
Situacio Paradigma: Terreno Plano 100
Declive ate 3% a5
Declive de 5% até 10% a0
Declive de 10% até 20% &0
Declive acima de 20% 70
Até 10% a5
Ate 20% o0
Acima de 20% 85
Até 1 00m 100
De 1.00ma2.50m a0
De2.50ma4.00m &0
Até 2 00m 100
De 2.00ma4.50m a0

Ftop =Fator de Topografia do Avaliando (FtopoA) / Fator de Topografia do Pesquisado (FtopoP)

Grau de fundamentacao no caso de utilizagao de tratamento por fatores

Grau

Descrigao

Caracterizagdo do

Completa quanto a todos
os fatores analisados

Completa quanto aos
fatores utilizados no

Adogdo de situagao

dados de mercado

informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas,
com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do
laudo

informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas

imovel avaliando tratamento paradigma
Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Identificagdo dos Apresentacio de Apresentacaode Apresentag:ﬁo

de informagoes
relativas a
todas as
caracteristicas
dos dados
correspondente
s aos fatores
utilizados




Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a2,50 *a

de fatores

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a
amostra seja menos heterogénea.

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizagao de
tratamento por fatores

Graus 1l ] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens obrigatdrios Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no minimo Todos, no minimo
com os demais no no grau Il e os demais no grau |
minimo no grau Il no minimo no grau |
Grau de precisao para o tratamento por fatores
Descrigao Graus

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em <30% Entre 30% e 40% Entre 40% e 50%

torno da estimativa de
tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a
precisdo e é necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado.

Grau de fundamentagao Quantidade de
pontos

Iltem 1 Grau ll 2

Iltem 2 Grau ll 2

Iltem 3 Grau ll 2

Item 4 Grau Il 2

Total da pontuagao 8

Enquadramento do Laudo

Pontos minimos 8 Grau ll

Itens Obrigatérios Grau ll 2

Grau de precisao

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central < 40% Grau Il

Tabela 5 - Memoria de calculo para grau de fundamentacgao e precisdo.



8.4 - PERMISSAO DE USO
Uma vez estimados o valor do terreno, foi possivel entdo calcular a permissdo de uso.

Conforme portaria n? 01, de 03 janeiro de 2014 da SPU, tem-se:
Vpu = [(Veffinal x A x 0,01) x (Nd/90)] x Ft
Onde:
Vpu = Valor do preco publico didario com prazo de até noventa dias pela permissdo de uso em
reais;
Vef = Valor do espago fisico em reais por metro quadrado, ou seja, valor do terreno e
benfeitoria;
A = Area de utilizacdo do espaco fisico em drea de uso comum do povo, em metros quadrados;
Nd = numero de dias de utilizacdo contados a partir da disponibilizacdo da area até sua
completa liberacdo;
Ft = Fator de uso de acordo com a exploracdo da area.

8.5 — RESULTADO DA AVALIACAO

VALOR FINAL PARA PERMISSAO DE USO:

VpuC = Piso de Concreto

VpuC=[( Veffinal x A x 0,01) x (Nd/90)] x Ft

VpuC = (((292,65+748,04)x3.500x 0,01) x (1 /90)) x 1,5
VpuC = ((1478,63x3.500%x0,01)x(1/90))x1,5

VpuC = 607,07

VpuT = Terreno

VpuT=[( Veffinal x A x 0,01) x (Nd/90)] x Ft
VpuT = ((292,65 x13.886 x 0,01) x (1 /90)) x 1,5
VpuT =677,29

Vpu TOTAL = VpuC + VpuT

Vpu TOTAL 1 dia= RS 1.284,36

9 - CONCLUSAO

De acordo com a avalia¢do, o valor de retribui¢do diaria é de RS 1.284,36 (mil duzentos e
oitenta e quatro reais e trinta e seis centavos).

Sao Pedro Da Aldeia, na data da assinatura.
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