_LMPA

ADM. 2025 | 2028

CUIDANDO DO NOSSO FUTURO
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AVALIACAO IMOBILIARIA

Solicitante: Secretaria Municipal de Esporte, Lazer e Juventude
Proprietario: Prefeitura Municipal de Olimpia — SP
Imdveis Avaliados:

1. Lanchonete — Complexo Esportivo e Lazer de Olimpia

2. Lanchonete — Campo de Futebol do Distrito de Baguacu

AVALIACAO IMOBILIARIA

1. IDENTIFICACAO DO OBJETO DA AVALIAGAO
A presente Avaliacdo Imobiliaria tem por finalidade determinar o valor de mercado dos
iméveis publicos solicitados pelo Memorando n® 048/2025 — SMELJ.

1.1. Imével 1 — Lanchonete — Complexo Esportivo e Lazer de Olimpia
Localizac&o: Rua Interna, 10 — Harmonia | — Olimpia/SP

Cadastros: 999213285 e 999212091

Matriculas: 45.517 e 45.506

1.2. Imével 2 — Lanchonete — Distrito de Baguacu
Localizac&o: Rua Izolino Moreira, s/n — Baguagu
Cadastro: Nao possui

Matricula: 24.236

2. CONSIDERAGOES TECNICAS DA AVALIACAO

Ambos os imdveis estdo inseridos em areas urbanas consolidadas, dotadas de
infraestrutura completa, incluindo pavimentagéo, iluminagéo publica, abastecimento de
agua e rede de esgoto. O imoével do Complexo Esportivo apresenta maior fluxo e vocacao
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comercial ampliada, enquanto o imével de Baguacu possui demanda mais local e

comunitaria.

3. METODOLOGIA APLICADA

A avaliagédo segue a NBR 14.653-2, aplicando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, considerando elementos de localizacao, padrao construtivo, vocagao e
infraestrutura.

4. PESQUISA DE MERCADO

Foram coletados valores de referéncia de lanchonetes, quiosques e salas comerciais
pequenas no municipio de Olimpia, resultando em valor médio homogeneizado de
R$ 6.619,00/m2.

5. VALORES DE MERCADO

Imével 1 (Complexo Esportivo): Estimativa de area = 40 m2 — R$ 264.760,00

Imével 2 (Baguacgu): Estimativa de area = 35 m2 — R$ 231.665,00

Valor total dos dois iméveis: R$ 496.425,00.

6. DO VALOR DE LOCACAO

Ambos os imdveis sao de propriedade da Prefeitura Municipal de Olimpia e encontram-se
em fase inicial de estudos para futura concessao ou locagao.

Como valores iniciais preliminares, adotam-se:
* Imével de Baguacu: R$ 300,00 por més

« Complexo Esportivo e Lazer: R$ 600,00 por més

Os valores tém carater inicial e orientativo, podendo ser revisados conforme evolugao dos

estudos.

SECAO - DO VALOR DE LOCACAO E JUSTIFICATIVA TECNICA

Considerando que ambos os imoéveis sao de propriedade da Prefeitura Municipal de
Olimpia, e que se encontram em fase inicial de implementacao de estudos para futura
concessao ou locacao, adota-se, para efeito de viabilidade econdémica preliminar, a
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definicao de valores referenciais iniciais, compativeis com a ocupacao, padrao

construtivo e vocacao de uso de cada imovel.
Trata-se do primeiro contato e primeira definicao técnica de valores, razao pela qual,
para esta etapa preliminar, os valores foram fixados com carater inicial, orientativo e

sujeito a revisao, conforme evolucao dos estudos técnicos e das diretrizes administrativas.

1. Valor de Locacao — Imoével do Distrito de Baguacu
O imével situado no Campo de Futebol do Distrito de Baguacu, de pequeno porte e
voltado majoritariamente a atendimento local e comunitario, apresenta menor fluxo de
usuarios e menor potencial de demanda comercial quando comparado ao imével localizado
no Complexo Esportivo urbano.
Diante disso, para esta primeira fase de estudos, adota-se um valor inicial de locacao
mensal de R$ 300,00 (trezentos reais), considerado adequado ao porte da atividade, ao
publico predominante e a capacidade de retorno econémico do ponto comercial.
Este valor servira como referéncia preliminar no processo de analise e futura modelagem
da concessao.
2. Valor de Locacao — Imével do Complexo Esportivo e de Lazer de Olimpia
O imovel localizado no Complexo Esportivo e Lazer de Olimpia, situado em zona urbana
consolidada, com maior circulacéo de pessoas e potencial comercial mais expressivo,
apresenta vocagao mais favoravel para uso de lanchonete e servicos correlatos.
Considerando esses fatores e o0 objetivo de estabelecer referéncia inicial para os estudos,
adota-se o valor preliminar de locacao de R$ 600,00 (seiscentos reais) por més,
condizente com o potencial de demanda, visibilidade e atratividade do local.
Assim como no caso anterior, tal valor possui carater inicial e podera ser reavaliado
conforme os estudos de concessdo avancem e eventuais parametros adicionais sejam
definidos.
3. Conclusao sobre o Valor Inicial de Locacao
Os valores iniciais adotados — R$ 300,00/més para o imével de Baguacu e
R$ 600,00/més para o Complexo Esportivo — tém por finalidade:

+ estabelecer referéncia técnica preliminar;

« permitir o avango dos estudos administrativos e econémicos;
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« garantir um ponto de partida para a modelagem de concessao ou locacao;

+ respeitar a diferenga de vocagao entre os dois imoveis;

+ assegurar economicidade, razoabilidade e proporcionalidade no uso dos bens

publicos.

Ambos os valores nao representam a locacao definitiva, mas sim parametros iniciais

para prosseguimento dos estudos e posterior definicao oficial conforme legislacao

aplicavel, incluindo principios da Lei n® 14.133/2021.

7. CONCLUSAO

A avaliacao conclui que ambos os iméveis apresentam vocagao comercial compativel com

sua localizacao e infraestrutura. Os valores estimados refletem a realidade do mercado

local e servem como base técnica para continuidade do processo administrativo de

concessao ou locacgao.
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