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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL - RESUMO

Endereco do imével

AVENIDA DOS EXPEDICIONARIOS, N° 4715, PONTA NEGRA-

CEP 69037-000
Cidade UF
MANAUS AM

Objetivo da Avaliacéo

APOIO - BARBEARIA

AVALIAGAO DO VALOR PARA CESSAO DE USO PARA ATIVIDADE DE

Finalidade da Avaliacdo

FORNECER AO COMANDO MILITAR DA AMAZONIA O VALOR MENSAL PARA A CESSAO DO USO DO IMOVEL.

Solicitante e/ou interessado
“MINISTERIO DA DEFESA - EXERCITO BRASILEIRO - CMA”

Proprietario

“MINISTERIO DA DEFESA - EXERCITO BRASILEIRO”

GABRIEL DUNAI OLIVEIRA

Tipo de Imovel Area do Imével (m?)
BARBEARIA 16,00
Metodologia
METODO DA RENDA
Pressupostos e Ressalvas Como as Atividades de Apoio ndo se enquadram em nenhuma das atividades
O EMPREENDIMENTO descritas no item 5.1.2 da ABNT NBR 14.653-4, e como as especificagdes
ENCONTRA-SE EM MERCADO quanto a fundamentagao e precisao néo sao previstas na NBR 14.653-2 para
RESTRITO, OU SEJA, INTERNO A | o Método da Renda, consequentemente, estas especificagdes ndo serao
ORGANIZAGAO MILITAR. classificadas.
VALOR MENSAL PARA A CESSAO DE USO DA BARBEARIA
R$ 803,46 / més
Parte relativa 8 CESSAO DA AREA: Parte relativa aos CUSTOS COM ENERGIAJAGUA/ESGOTO
R$ 748,36 /més R$ 55,10 /més
Nome do Responsavel Técnico CPF Formacdo do RT CREA do RT

162.679.687-40 | ENG FORTIFICAGAO E CONSTRUGAO | 2021110897/RJ

Assinatura do Responsavel Técnico

Manaus, 02 de setembro de 2024.
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)‘/
MINISTERIO DA DEFESA
EXERCITO BRASILEIRO
COMANDO MILITAR DA AMAZONIA
COMISSAO REGIONAL DE OBRAS 12 RM

Laudo de Avaliagao n° 24261-CR0O/12 LAUDO DE AVALIACAQ de parcela do imével AM 12-0029,
referente a barbearia do Comando Militar da Amazodnia,
AVENIDA DOS EXPEDICIONARIOS, N° 4715, PONTA
NEGRA -Manaus/AM - CEP 69037-000, jurisdicionado ao
Exército Brasileiro, com area de 16,00 m2

REF.: DIEx n® 53-SALC/B Adm/Cmdo CMA, de 01 JUL 24.

1. IDENTIFICAQAO DO SOLICITANTE
Comando Militar da Amazédnia
AVENIDA DOS EXPEDICIONARIOS, N° 4715, PONTA NEGRA —Manaus/AM
CEP 69037-000

2. FINALIDADE DO LAUDO

Fornecer a Secéo de Fiscalizagdo do Comando Militar da Amazdnia o valor mensal para a Cesséo de Uso de parcela

do imével AM 12-0029, correspondente a Barbearia do CMA, com area de 16,00 m>

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo da avaliagao é calcular o valor da contrapartida mensal para a cessao de uso do bem, com base no

Método da Renda, considerando as caracteristicas especificas do mercado ao qual 0 empreendimento esta inserido.

4, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A barbearia do CMA constitui uma Atividade de Apoio que visa prestar o servi¢o de cortes de cabelo aos militares
que integram a referida OM. Por este motivo, considera-se que o supracitado empreendimento se encontra em mercado
restrito, ou seja, oferece seus servicos apenas no interior do aquartelamento, ndo podendo inserir-se no mercado externo
ao CMA. (Por este motivo, ndo foi classificado em nenhuma das atividades descritas no item 5.1.2, alinea a), da ABNT
NBR 14.653-4, o qual cita as atividades classificadas como empreendimento de base imobiliaria.

Conforme prevé a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, 0s casos que nao se enquadrarem na NBR 14.653-4
deverao observar os aspectos descritos nos itens 8.2.3.1 a 8.2.3.4 da ABNT NBR 14.653-2.

O imovel encontra-se em condi¢Oes de utilizagdo imediata. No acesso ao imovel existem sistemas com pavimentagao

asfaltica, rede elétrica, iluminagao publica, rede de &gua e esgoto, rede telefonica, transporte publico, dentre outros.
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5. CARACTERIZAGAO FiSICA DO EMPREENDIMENTO E PERIODO DE VISTORIA
5.1 PROPRIETARIO

Unido Federal por forca do Titulo de Propriedade, jurisdicionado ao Exército Brasileiro.

5.2 OBJETO DA AVALIAGAO
Parcela de 16,00 m2, do imével AM 12-0029, a qual corresponde a uma sala destinada a atividade de barbearia para

atender ao publico intemo do CMA.

A area destinada a barbearia compreende a parcela destacada da Figura 1.

e Administracio

Ocupante:
- Cmdo CMA

Especializagdo: Edificacio

| Tipo: Comando e Administracio
Status: Existente

#+ Exibir Mais Infomagdes

+ Exibir funcionalidades

Figura 1 — Parcela do im6vel AM 12-0029.

5.3 CARACTERISTICAS FiSICAS DA BENFEITORIA

Por meio do DIEx n° 53-SALC/B Adm/Cmdo CMA, de 01 JUL 24, foi confeccionado o Laudo e Relatdrio Fotografico do
imovel (ANEXO 1), bem como foram encontrados os seguintes itens:

Tabela 1 - Itens encontrados (ou previstos) na barbearia do CMA.

Item Descrigdo Quantidade Caracteristica
1 Sala de corte de cabelo 1 16,00 m?
2 Cadeiras de barbeiro 1 Cadeiras com estofamento preto
3 | Lampadas fluorescentes 4 15W/cada
4 | Porta de acesso 1 De abrir metalica
5 | Teto - Forro PVC
6 | Paredes - Alvenaria com pintura
7 | Piso - Ceramico
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6. INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

O presente laudo utilizou o Método da Renda, observando os aspectos descritos nos itens 8.2.3.1 a 8.2.3.4 da
ABNT NBR 14.653-2:2011.

6.1 DESENVOLVIMENTO DO METODO DA RENDA

6.1.1 REQUISICAO E CONHECIMENTO DA DOCUMENTAGAO

Tabela 2 — documentacgéo coletada

Item

Documentagao Necessaria

Documentacéo da situagdo dominial do imével.

Quadro de Cargos Previstos da OM (QCP)
Relatério de Pesquisa Interna na OM contendo o percentual de militares que utilizam a barbearia da OM (dividido por Cb/Sd,

ST/Sgt e Oficiais)

6.1.2 MONTAGEM DO FLUXO DE CAIXA

O fluxo de caixa operacional da barbearia foi formulado com base no horizonte mensal. Tal medida foi elencada

Contrato de Cessao de Uso (ou Termo Aditivo) referente a Ultima utilizagdo do imével como barbearia.

visando a determinagdo do valor previsto para a contrapartida MENSAL que o cessionario devera pagar pela utilizagao

do espaco cedido, bem como pelos custos referentes aos gastos com energia elétrica e agualesgoto, dentro do Modelo

Financeiro do empreendimento, conforme os calculos apresentados pelas tabelas a seguir.

6.1.2.1 Estimativa das Receitas

Tabela 3 - Estimativa do publico interno e quantidade de cortes de cabelo por més.

Numero maximo
Publico da OM QcP Percentual médio de adesao Cortes /més (média) de cortes no
més
Ch/Sd 288 90% 3 778
ST/Sgt 112 60% 134
Oficiais 80 40% 64

Tabela 4 - Calculo da carga horaria mensal de trabalho na barbearia

Carga horéria semanal de trabalho da Barbearia (22 a 52 de 07:30h as 11:45h e de 13:00h as 16:30h e 6° 35.0
08:00h as 12:00h). '
Carga horaria mensal da Barbearia (subtraindo a média de 5,5% de dias de feriados). 142,2
Tabela 4 - Capacidade instalada x Limite maximo de clientes por més
Tempo médio gasto com cada cliente (preparo, corte, acabamento e limpeza) em minutos. | 20 |
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NUmero maximo de cortes no més, para cada barbeiro 427
NUmero de cadeiras utilizadas para corte de cabelo 1
LIMITE MAXIMO de cortes por més (Capacidade Instalada da barbearia) 427
Limite MAXIMO de clientes no més (Oficiais + ST/Sgt + Cb/Sd segundo o QCP da OM) 976
Tabela 5 - Total de receitas provenientes dos cortes de cabelo
DESCRICAO Qtd Valor Unitario Total
Cortes de cabelo masculino - ST/Sgt 340 R$ 15,00 R$ 5.099,03
Cortes de cabelo masculino — Cb/Sd 59 R$ 20,00 R$ 1.175,08
Cortes de cabelo masculino - Oficiais 28 R$ 25,00 R$ 699,45
TOTAL DE RECEITAS COM CORTES DE CABELO R$ 6.973,57
6.1.2.2 Estimativa das Despesas
Tabela 06 - Total de despesas relativas a atividade fim da barbearia.
DESCRIGAO DOS MATERIAIS DE CONSUMO E . Valor Unitario
SERVICOS (D) Unidade | Qtd Médio Custo total
Salario de Barbeiro Master (para pequena empresa)
https:/lwww.sine.com.br/media-salarial-para- Unid. 1 R$ 2.610,26 R$ 2.610,26
barbeiro
Creme de barbear (bisnaga 120g) Unid. 6 R$ 35,00 R$ 210,00
Laminas de Barbear (Cartela com 60 laminas) Cartela 4 R$ 25,00 R$ 88,89
Locdo pds-barba (140ml) Frasco 4 R$ 3500 | R$ 140,00
100 Sacos de Lixo de 30 L Pct 1 R$ 20,00 | R$ 20,00
Desifetante de 5 L Galdo 1 R$ 10,00 R$ 10,00
Pano de Chéo (com 3 unidades) Pct 1 R$ 10,00 | R$ 10,00
Vassoura de pelo Unid. 1 R$ 20,00 | RS 20,00
Papel Higiénico Folhas Duplas (com 24 rolos) Pct 1 R$ 22,90 R$ 22,90
Papel toalha interfolha (1000 folhas) Pct 1 R$ 20,00 R$ 20,00
Sabonete liquido 2L Galdo 1 R$ 20,00 R$ 20,00
Total das despesas de consumo e servigos = R$ 3.172,05
Tabela 7 - Despesas relativas a encargos, impostos e taxas.
Impostos e taxas Aliquota Valor em R$
Encargos sociais sobre remuneracéo do trabalhador 25,10% R$ 615,18
Unido (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS) 14,93% R$ 1.041,15
Impostos Estaduais 0,00% R$ 0,00
Municipal - ISS 2,00% R$ 139,47
Total de Impostos = R$ 1.835,80

6.1.2.3 Estimativa dos Gastos com Energia Elétrica e Agua/Esgoto
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Tabela 8 - Gastos de Energia Elétrica no més.

Valor da energia elétrica em R$/kWh R$ 0,83485 | * Referéncia: Fatura de energia

Nr Descrigéo Qtd Urlji(t);?igc(l\e/]V) Hor:: Birlas D'ii ?T?éiso kWh Gasto total

1 Lampadas Fluorescente de 15W | 4 15 6 22 7,92 R$ 6,61

2 Magquina de cortar cabelo | 1 60 4 22 9,28 R$ 4,41

3 Ventilador médio (40 cm)| 1 200 6 22 52,8 R$ 44,08
Total de gastos com consumo de energia elétricanomés =| R$ 55,10

Tabela 9 - Gastos com agua e esgoto no més.

Gasto de Agua e Esgoto no Més (* Vazdes de acordo com a ABNT NBR 5626 - Instalagéo Predial de Agua Fria)

Tarifa do servigo de abastecimento de agua segundo a concessionaria local, para um consumo de até 12 | R$ 25,05
m3 por més (R$/m3) =
Nr Descrigéo Qtd Vazéo de Projeto Tempo de utilizagdo Volume gasto Gasto total
(L/seg) * (min/dia) (m3/més)
1 Ponto de agua 0 0,25 0 0 R$ 0,00
Total de gastos com agua e esgoto no més = R$ 0,00

6.1.3 MODELO FINANCEIRO DO EMPREENDIMENTO

Apds os célculos relacionados ao fluxo de caixa, foi montado o Modelo Financeiro do empreendimento:

R=[D+I+(C+Le)]*(1+L)
onde:
R = Receita de vendas, em R$;
D = Despesas de Materiais e Servigos, em R$;
| = Impostos e Encargos Sociais, em R$;
C = Consumo de energia elétrica e agual/esgoto, em R$;
Le = Locagéo do espago de uso pelo cessionario, em R$; e

L = Lucro liquido do cessionario. Percentual calculado sobre o somatério de (D +1+ C + Le).

Os valores usuais para a estimativa de lucro liquido praticados no mercado atual, sdo:
o  Setor de servigos: Lucro liquido entre 20% e 32%;
e  Setor Industrial: Lucro Liquido em média de 4%; e

o Setor de Vendas: Lucro Liquido em média de 8%.

Tendo em vista que o empreendimento é do ramo de Setor de Servigos (barbearia), sera atribuido o Lucro de

20,00% sobre todos os gastos da empresa.

Assim, temos 0 seguinte modelo para a barbearia do CMA:

R$ 6.973,57 = [R$ 3.172,05 + R$ 1.835,80 + (RS 55,10,00 + RS 748,36)](1+20%)
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6.1.4 CALCULO DO VALOR MENSAL PARA A CESSAO DE USO
Assim, ap6s a montagem do modelo do empreendimento, podemos identificar os custos que compordo o VALOR
MENSAL PARA A CESSAO DE USO, ou seja, a parcela referente & locagdo do espaco fisico e a parcela resultante do

consumo de energia elétrica e agualesgoto.
VCUAA=Le+C

Onde,
VCUAA = Valor da Cesséao de Uso para Atividade de Apoio;
Le = Locagéo do espago de uso do cessionario, em R$ 748,36; e

C = Consumo de energia elétrica e agualesgoto, em R$ 55,10;

Assim temos:
VCUAA =R$ 748,36 + R$ 55,10

VCUAA =R$ 803,46 /més

Sendo:  Valor da Locagdo mensal do Espaco Fisico pelo cessionario = R$ 748,36

Valor do consumo mensal com energia elétrica e agual/esgoto = R$ 55,10

6.1.5 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

As Atividades de Apoio a Organizagdes militares ndo se enquadram em nenhuma das atividades descritas no
item 5.1.2 da ABNT NBR 14.653-4. Desta forma, como as especificagdes quanto a fundamentagao e precisao nao séo
previstas na NBR 14.653-2 para o Método da Renda, estas especificagoes ndo serdo classificadas no presente

Laudo.

7. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA-BASE (DATA DE REFERENCIA)
Grau de fundamentagdo: nao se aplica;
Grau de precisdo: nao se aplica;

Valor Mensal para a Cessdo de Uso: R$ 803,46 /més (oitocentos e trés reais e quarenta e seis

centavos).
Data de referéncia: 02 de setembro de 2024.

Validade do Laudo: 12 (doze) meses.

8. QUALIFICAGAO LEGAL COMPLETA DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELA AVALIAGAO
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1° TEN FC DUNAI - ENGENHEIRO DE FORTIFICACAO E CONSTRUGAO, CREA/RJ 2021110897/D.
Engenheiro de Fortificacdo e Construcdo Avaliador capacitado para realizar avaliagdes de imoveis da Unido

jurisdicionados ao Comando do Exército.

9. DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA
O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas:

e NBR 14.653-1/2001 - Avaliagdo de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais.

e NBR 14.653-2/2011 - Avaliagdo de Bens. Parte 2: Imdveis Urbanos.

e NBR 14.653-4/2002 — Avaliacdo de Bens. Parte 4: Empreendimentos

e Instrucdo Normativa/Secretaria do Patriménio da Uni&o, IN/SPU N° 02, de 2 de maio de 2017. Dispde
sobre as diretrizes de avaliagao dos iméveis da Unido ou de seu interesse, bem como define os parametros
técnicos de avaliagdo para cobranga em razdo de sua utilizagdo. Ministério do Planejamento,

Desenvolvimento e Gestéo.

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO;

Manaus, AM, 02 de setembro de 2024.

Documento assinado digitalmente

Ry b GABRIEL DUNAI OLIVEIRA
g Wel Data: 02/09/2024 22:34:17-0300

verifique em https://validar.iti.gov.br

GABRIEL DUNAI OLIVEIRA - 1° TEN
Engenheiro Fortificagdo e Constru¢do — CREA/RJ
2021110897/D
Adjunta a Secao Técnica CRO /122 RM
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO

Figura 2 — Entrada
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Figura 3 — Parte interna
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