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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA TURISTICA DE OLIMPIA/SP

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO - VALOR DE REFERENCIA PARA CESSAO ONEROSA DE AREAS (VENDING
MACHINES)

Objeto: defini¢do de valores de referéncia (RS/m?/més e RS/ponto de 4 m?) para subsidiar processo
licitatorio de cessdo onerosa de uso de dreas publicas destinadas a instala¢do e explora¢do comercial de
magquinas de autoatendimento (vending machines).

Referéncia: Memorando n2 05/2026 - SMGRI (26/03/2026).

Elaboragdo: Comissdo de Avaliacdo de Bens Imdveis
Municipio de Olimpia/SP

Vers3o retificada em 14/09/2026 - &rea padrao dos pontos: 4 m?
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1. IDENTIFICACAO E ESCOPO

Este laudo técnico foi elaborado para atender solicitagdo constante do Memorando n2 05/2026 - SMGRI,
com a finalidade de apurar valores de referéncia por metro quadrado (R$/m?/més) para cess3o onerosa de
areas publicas destinadas a exploragdo comercial por maquinas de autoatendimento (vending machines),
considerando a drea padrdo de 4 m? por ponto de exploragdo.

O trabalho NAO se destina a avaliagdo do valor venal integral dos iméveis, tampouco a alienag3o de bens,
mas sim a mensurac¢do do valor de referéncia para cessdo de uso de fracdo especifica (ponto), para fins de
instrucdo e motivacdo do processo licitatorio.

2. OBJETIVO E FINALIDADE

Obijetivo: sugerir valores médios de referéncia para a cessdo onerosa mensal de areas de 4 m? em cada local
indicado, expressos em R$/m?/més e convertidos para RS/ponto/més, servindo como pardmetro para
definicao de valor minimo de outorga ou remunera¢dao mensal no edital.

Finalidade administrativa: subsidiar estudos e levantamento de dados para posterior realizacdo do processo
de concessdo/cessdo onerosa das areas, garantindo aderéncia a valores de mercado, motivacdo técnica e
rastreabilidade.

3. BASE NORMATIVA E REFERENCIAL

A estimativa do valor de referéncia deve observar compatibilidade com valores praticados no mercado e
estar documentada por pesquisa e justificativa técnica. Consideraram-se, como referencial:

° Lei n2 14.133/2021, em especial diretrizes de estimativa do valor e compatibilidade com o mercado
(art. 23).
. OrientagGes do Tribunal de Contas da Unido (TCU) sobre estimativa do valor e pesquisa de pregos,

para reforco de boas praticas.

. Entendimentos consolidados sobre a necessidade de licitacdo e motivacdo em outorgas de uso de
bens publicos, quando aplicavel.

° ABNT NBR 14.653 (avaliagcdo de bens), como referéncia metodoldgica para estrutura e tratamento de
dados de mercado.

Observacao: este laudo é peca de instrugao técnica; a escolha final da modalidade, critério de julgamento e
minuta de edital deve observar a legislagdao aplicavel ao ente municipal, regulamentagdes locais e parecer
juridico.

4. METODOLOGIA, PREMISSAS E CRITERIOS

4.1 Premissas basicas
. Area padrdo do ponto: 4 m? por local, destinada a instalagdo de vending machines.
. Avaliagdo do ponto (fragdo) com vocagdo comercial acessdria, ndo do imovel integral.
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. Uso compativel com o interesse publico e com a finalidade principal do equipamento (cultural,
administrativo, saude, transporte).

° Dados de caracterizagao e fotos fornecidos pela Administragao, sem vistoria presencial no presente
momento (ver ressalvas).

4.2 Procedimento de pesquisa e tratamento

Foram coletados dados publicos de mercado (ofertas de locac¢&o e venda) em Olimpia/SP, com foco no
Centro, para calibragem do patamar de aluguel convencional (R$/m?/més) e do patamar de valor de venda
(RS/m?). As fontes e evidéncias (URLs e registros) constam neste laudo e na planilha anexa.

Como o objeto é microdrea (4 m?) em equipamentos publicos com fluxo e permanéncia especificos, aplicou-
se modelagem por fatores (microdrea e atratividade/qualidade), de forma transparente e rastreavel,
evitando transposicdo linear de aluguéis de lojas/salas convencionais.

4.3 Modelo de calculo (sintese)

Valor sugerido (R$/m?/més) = Aluguel-base (mediana de aluguéis convencionais) x Fator microarea x Fator de
atratividade/qualidade do local.

Valor por ponto (R$/més) = Valor sugerido (RS/m?/més) x 4 m>.

5. CARACTERIZAGAO DOS LOCAIS (IMOVEIS/PONTOS)

A seguir, apresenta-se sintese técnica por local, com base nas informacgdes fornecidas e registros
fotograficos.

5.1 Museu de Arte Sacra e Diversidade Religiosa
Matricula 51.602 - Rua David de Oliveira, 420 - Patrimonio de S3o Jo3o Batista - Olimpia/SP.

Edificacdo de interesse cultural, recentemente reformada (conforme informado), localizada em area central,
com visitagdo turistica e publico local.

Premissas operacionais: energia elétrica rateada conforme uso; dgua por conta do permissionario (conforme
informado).

Atratividade comercial: alta, pela centralidade e visitagdao, observadas restricdes de ambiéncia cultural e
preservagao.

Registro fotografico (referéncia):
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Museu de Arte Sacra e Diversidade Religiosa

ATRATIVOS TURISTICOS

ADM. 2025 | 2028

Instalado em edificio tombado como patriménio histérico, datado de 1910, o denominado "Palacete Giosué Tonanni" foi restaurado para conservar as
caracteristicas originais do prédio. O acervo do Museu é composto por arte popular, esculturas, réplicas de obras de artistas brasileiros consagrados, objetos de
devogao pessoal, exposicdo de objetos, com destaque para a parceria com o Museu de Arte Sacra de Sdo Paulo, para a exibigdo de novas exposigoes
temporarias.

5.2 ECO - Estagao Cultural de Olimpia
Matricula 89.355 - Rua Coronel José Medeiros, s/n - Patrimonio de S3o Jo3o Batista - Olimpia/SP.

Equipamento cultural/turistico, com atividades diarias e forte atra¢do de turistas (conforme informado)
Atratividade comercial: elevada, pelo fluxo muito alto e permanéncia tipica de eventos/visitacao.
Restri¢cdes: compatibilizar exploragdo acessoria com finalidade cultural e organizagao do fluxo.

Registro fotografico (referéncia):
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ECO - Estagdo Cultural de Olimpia

ATRATIVOS TURISTICOS

Imovel administrativo central, abriga Secretaria de Gestdo e Cidade Inteligente e divisdes de RH,
Compras/Planejamento e Tl (conforme informado).

Horario: seg-sex, 9h as 16h (conforme informado).
Atratividade comercial: média, por fluxo administrativo previsivel e horario restrito.

Registro fotografico (referéncia):

Rua Joao Forti, n2. 185 - CECAP « CEP 15406-170
Olimpia « SP « Telefone: 17 3279-4860 « www.olimpia.sp.gov.br

\\) 2 OMELHOR DESTINO E AQUL

n Sobre o local
A Estagao Ferroviaria de Olimpia, que era pertencente a antiga FEPASA, funcionou até o ano de 1968, com trens e vagdes em operagao, e foi desativada com o
surgimento das rodovias. Dos anos de 1920 ate final da década de 1960, a Locomotiva transportou em grande parte o café, que ajudou Olimpia a se desenvolver.
Em 2019, o local comegou a passar por obras para a reativagdo como um centro cultural, com salas administrativas, sala receptiva, atividades para criangas,
espago para apresentagées culturais, sala para exposigdes e ala gastronomica, com destaque também para a conhecida “Maria Fumaga”, locomotiva que foi
restaurada e realocada na nova estagao.
Atnc/70708-)7RA194R0rahalRRARAA122a1inn & ~hana nara enmar an Aliadrn de arAse inctifiicinnaie da Prafaitiira & amnliar n arecen 4 ailfira Na aenacn A niihlicn Aneantra
YORT, .. .
5.3 Prédio Administrativo da 9 de Julho
, e A ~ ~ . , 0
Matricula 7.857 - Rua Nove de Julho, 1054 - Patrimo6nio de S3o Jodo Batista - Olimpia/SP.
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5.4 Novo Centro Administrativo
Matricula 119.794 - Rua Theodomiro Joaquim Bitencourt, s/n - Jardim Paulista - Olimpia/SP.

Complexo novo, concebido para concentrar setores e reduzir custos de loca¢des dispersas (conforme
informado).

Atratividade comercial: média-alta, com valorizagdo por investimento e potencial de fluxo ampliado,
condicionada a consolidagdo plena da operagao na data-base.

Recomendacdo: posicionar o ponto em area de recepgdo/espera/circulagdo obrigatéria para maximizar
viabilidade.

Registro fotografico (referéncia):

13MAI2024
Centro Administrativo de Olimpia comeca a ser construido e obras de infraestrutura avancam pela cidade

Projeto Centro Administrativo
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5.5 Unidade de Pronto Atendimento (UPA)
Matricula 50.961 - Av. Dep. Waldemar Lopes Ferraz, 288 - Patrimdnio de S3o Jodo Batista - Olimpia/SP.

Equipamento de saude publica para urgéncia e emergéncia (conforme informado).

Atratividade comercial: alta, pela rotatividade e permanéncia de acompanhantes; exige atencao a restri¢cées
sanitarias e de fluxo assistencial.

Recomendacdo: fixar regras claras de produtos permitidos, limpeza e localizagdo para nao interferir no
atendimento.

Registro fotografico (referéncia):

5.6 Novo Complexo de Saude
Matricula 119.795 - Rua Theodomiro Joaquim Bitencourt, s/n - Jardim Paulista - Olimpia/SP.

Equipamento estruturante de satide em implantacdo/expansdo (conforme informado), destinado a abrigar
diversos atendimentos.

Atratividade comercial: média-alta, com valorizagao por investimento e expectativa de concentragao de
servigos; recomendada cautela até operacdo plena.

Recomendacao: revisar valor de referéncia apds consolidacdo do funcionamento, se necessario.

Registro fotografico (referéncia):
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WAl Obras do Complexo de Satide avancam para ampliar os atendimentos a populacdo

\ . - : s ﬁz’: ‘: 2 T A
5.7 Rodovidria (Estacdo Rodoviaria Paschoal Lamana)
Matricula TR. 27.221 - Av. Aurora Forti Neves, 450 - Patrimonio de S3o Jodo Batista - Olimpia/SP.
Equipamento de transporte com alto fluxo de usudrios (conforme informado).
Atratividade comercial: elevada pelo fluxo e tempo de espera; ajustada para baixo em razao do tempo de
uso elevado do equipamento (qualidade/ambiéncia).
Recomendacdo: prever regras de instalagdo sem interferir em embarque/desembarque e acessibilidade.

| I

Registro fotografico (referéncia):
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6. PESQUISA DE MERCADO (EVIDENCIAS)

A pesquisa de mercado foi utilizada para calibrar o patamar de aluguel convencional (R$/m?/més) na regido e
documentar a compatibilidade do valor estimado com referéncias publicas, em linha com boas praticas de
controle.

Os itens abaixo sdo exemplos de referéncias coletadas (ofertas publicas) e estdo detalhados na planilha
anexa.

7z

Are
Tipo Descricao Local 2 Valor Fonte (URL)
P ¢ (m*  (R$)
)
Locacd Sala comercial Centro- 50 1.700/m https://imobiliariarossi.com.br/imovel/151302
o (Rossi) Olimpia/ és
SP
Locacd Saldo 120 m? Centro- 120 1.900/m https://portal.kenlo.com.br/imovel/salao-de-
o (Kenlo/Harmon  Olimpia/ és 120-m-centro-olimpia-aluguel-por-r-1-900-
ia) SP mes/SL0124-REFL
Locagd Ponto Centro- 200 3.000/m https://harmoniaimobiliaria.com.br/imovel/pont
o] comercial Olimpia/ és o-comercial-centro-olimpia-sp-972
(Harmonia) SP
Venda Casa 200 m? Centro- 200 470.000 https://www.imobiliariaintegrativa.com.br/imov
(Integrativa) Olimpia/ el/casa-olimpia-4-quartos-200-m/CA2185-INJ
SP
Venda Casa 269 m? Centro- 269 770.000 https://www.minariimoveis.com.br/imovel/casa
(Minari) Olimpia/ -olimpia-3-quartos-269-m/CA1271-MIN
SP

Sintese: as referéncias de loca¢do analisadas indicam patamar aproximado de aluguel convencional no
Centro de Olimpia/SP na ordem de RS 15 a RS 34/m?/més (dependendo de tipologia, padrdo e drea). Para
microdreas de 4 m? com fluxo qualificado, modelou-se prémio por microdrea e atratividade, conforme segdo
7.

7. MODELAGEM E CALCULO DO VALOR DE REFERENCIA

Considerando a calibragem de mercado, o porte reduzido da area licitada (4 m?) e a conveniéncia de adotar
matriz mais conservadora e uniforme para fins de licitacdo, os coeficientes unitdrios finais foram
enquadrados em faixa entre RS 48,00/m?/més e RS 55,00/m?/més, variando conforme fluxo, permanéncia,
vocacdo do imével, modernidade da edificacdo, qualidade da ambiéncia e restri¢cdes institucionais.
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Assim, os iméveis de maior atratividade e melhor qualificagdo foram posicionados no teto da faixa, enquanto

os imoveis de menor atratividade relativa foram enquadrados no piso, preservando proporcionalidade
técnica entre os locais avaliados. Os calculos consolidados constam na planilha revisada anexa.
8. CONCLUSAO - VALORES SUGERIDOS
Valores médios sugeridos de referéncia para cessdo onerosa mensal por ponto (4 m?):
. Valor Observagao
Local Valor (R$/m?/més Area (m?
(R/m?/més) (m?) (R$/ponto/més) sintese

ECO - Estacgao 55,00 4 220,00 Elevada

Cultural atratividade
(turismo/atividades
didrias).

UPA 54,00 4 216,00 Alta atratividade
(rotatividade e
permanéncia).

Novo Complexo de 53,00 4 212,00 Prédio novo;

Saude potencial alto apds
operagao plena.

Novo Centro 52,00 4 208,00 Prédio novo;

Administrativo concentragdo de
servigos; potencial
de fluxo.

Museu de Arte 50,00 4 200,00 Alta atratividade

Sacra cultural/turistica;
restricoes de
ambiéncia.

Rodoviaria 49,00 4 196,00 Fluxo alto; ajustado
por tempo de
uso/ambiéncia.

Prédio Adm. 9 de 48,00 4 192,00 Atratividade média

Julho (fluxo

administrativo,
horario restrito).

Nota: os valores acima sdo referéncias médias para defini¢do do valor minimo de outorga/remuneragdo
mensal

Retificacdo: mantém-se os valores unitarios de referéncia (R$/m?/més); a area padrao por ponto foi alterada
de 6 m? para 4 m?, com recalculo proporcional do valor mensal por ponto.

12
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ANEXO C - PRINTS DE REFERENCIAS DE MERCADO

Print - referéncia de mercado (image(2).png)
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REFERENCIAS (URLs E DATA DE ACESSO)

Lei n2 14.133/2021 (Planalto) - Art. 23. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2019-
2022/2021/lei/114133.htm. Acesso em: 16/04/2026.

TCU - Licitagbes e Contratos: Estimativa do valor da contrata¢do. Disponivel em:
https://licitacoesecontratos.tcu.gov.br/4-1-6-estimativa-do-valor-da-contratacao-2/. Acesso em:
16/04/2026.

TCU - LicitagGes e Contratos: Fontes para obtencdo de precos. Disponivel em:
https://licitacoesecontratos.tcu.gov.br/4-3-9-1-fontes-para-obtencao-de-precos-2/. Acesso em: 16/04/2026.

Harmonia Imobiliaria - Ponto comercial (locagdo) - Centro Olimpia. Disponivel em:
https://harmoniaimobiliaria.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-olimpia-sp-972. Acesso em: 16/04/2026.

Portal Kenlo - Saldo 120 m? (locagdo) - Centro Olimpia. Disponivel em:
https://portal.kenlo.com.br/imovel/salao-de-120-m-centro-olimpia-aluguel-por-r-1-900-mes/SL0124-REFL
Acesso em: 16/04/2026.

Imobiliaria Rossi - Sala comercial ~50 m? (loca¢3o) - Centro Olimpia. Disponivel em:
https://imobiliariarossi.com.br/imovel/151302. Acesso em: 16/04/2026.

Imobiliaria Integrativa - Casa 200 m? (venda) - Centro Olimpia. Disponivel em:
https://www.imobiliariaintegrativa.com.br/imovel/casa-olimpia-4-quartos-200-m/CA2185-INJ. Acesso em:
16/04/2026.

Minari Imdveis - Casa 269 m? (venda) - Centro Olimpia. Disponivel em:
https://www.minariimoveis.com.br/imovel/casa-olimpia-3-quartos-269-m/CA1271-MIN. Acesso em:
16/04/2026.

PNCP - Exemplo de arquivo de cessdo onerosa de uso. Disponivel em: https://pncp.gov.br/pncp-
api/vl/orgaos/00509968000148/compras/2025/668/arquivos/4. Acesso em: 16/04/2026.

AGU/PGF - Parecer sobre outorga de uso de bens publicos (referencial). Disponivel em:
https://www.gov.br/agu/pt-br/composicao/procuradoria-geral-federal-
1/pacifica/arquivos/PARECERN032016CPLCDEPCONSUPGFAGU.pdf. Acesso em: 16/04/2026.
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PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE

-LMPA

ADM. 2025 | 2028

CUIDANDO DO NOSSO FUTURO

Secretaria de Obras, Engenharia e Infraestrutura

Olimpia, 05 de Maio de 2026

Guilherme Amin de Faria Didiane Victoria Buzinelli Inaba
CREA/SP N25071813102 CREA/SP N2 5060492871
Sérgio Oliveira da Silva Carvalho Aline Cristina Ribeiro
CAU N2 A582212 CREA/SP N2 5070393804

Fernando Henrique Carvalho Silva
CREA N2 5070739507
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