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Area Total: 15,95 m?

VALOR DA CESSAO DE USO
VALOR INDICADO PELO AVALIADOR R$ 578,87

Belo Horizonte, 17 de marco de 2026.



Laudo de Avaliagéo n° 05/2026-COMANDO DA 4° REGIAQO MILITAR
FOLHA RESUMO

Enderego: Rua 15 de Fevereiro, n°® 1388 -
Sé&o Sebastido.

Documentagdo Dominial:

TRA - Termo de Responsabilidade Administrativa
TER - Termo de Entrega e Recebimento
Registro do Imével

Coordenadas Geodésicas da Entrada da
Propridedade: 21°08'09.14"S /44°15'19.47"W

Cidade: Sdo Jodo Del Rei UF: MG

NOCAD: MG 04-0106

Bl de Publicagao dos Avaliadores: Bol Rg Nr
76, de 3 OUT 24, do Cmdo 42 RM.

Memoria de Calculo ANEXO IV

Data de referéncia: Data de validade:
17/03/2026 17/03/2027

Objetivo da Avaliagdo: Calculo do valor de
mercado.

Finalidade da Avaliagao: Fornecer ao 11° Bl Mth o valor mensal para Cessdo de Uso para Atividade de Apoio —
Barbearia.

Solicitante elou interessado: “Ministério da Defesa — Exército Brasileiro - 11° Batalhdo de Infantaria de
Montanha

Proprietario: “Ministério da Defesa — Exército Brasileiro”

Tipo de Imével e defini¢ao (urbano/rural):

A . 2\. 2
Barbearia - Urbano Area do Avaliando (m?): 15,95m

Especificagao (fundamentagaol/precisao):

Como as Atividades de Apoio ndo se enquadram em
nenhuma das atividades descritas no item 5.1.2 da
ABNT NBR 14.653-4 e, como as especificagbes quanto
a fundamentagao e precisdao nao sdo ‘revistas na
NBR 14.653-2 para o Método da Renda,
consequentemente, estas especificagées nao serao
classificadas.

Metodologia: Método da Renda

Pressupostos e Ressalvas: O empreendimento encontra-se em mercado restrito, ou seja, interno a organizagdo
militar.

VALOR INDICADO PELO AVALIADOR

RS 578,87
*Nao estéo inclusos gastos com agualesgoto neste laudo.
Responsavel Técnico CPF Formagéo do RT CREA
2° Ten Liza Eduarda Soares 104.152.176-60 OTT - Eng. Civil 212820/D

Belo Horizonte, 17 de margo de 2026.
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MINISTERIO DA DEFESA
EXERCITO BRASILEIRO
COMANDO DA 42 REGIAO MILITAR
REGIAO DAS MINAS DO OURO

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE
11° Batalho Infantaria de Montanha
DIEXx de solicitagdo: N° 4533-SALC/Fisc Adm/11° Bl Mth

2. FINALIDADE DA AVALIAGAO

Fornecer o valor de mercado para “Cessao de Uso” do imével supracitado.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo da avaliagao € fornecer o valor mensal de mercado a ser cobrado para Cessao de Uso de
uma parcela do imével MG 04-0106, “Barbearia do 11° Bl Mth”, com area de 15,95m? com base no
Método da Renda, considerando as caracteristicas especificas do mercado ao qual o empreendimento

esta inserido.

4. LEGISLAGAO DE REFERENCIA
NBR 14.653-1/2019 - Avaliagéo de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais;
NBR 14.653-2/2011 - Avaliacéo de Bens. Parte 2: Imdveis Urbanos;
NBR 14.653-4/2002 — Avaliagéo de Bens. Parte 4: Empreendimentos; e
IN/SPU N° 67, de 20 SET 22. Dispde sobre as diretrizes de avaliagdo dos iméveis da Unido ou de seu

interesse, bem como define os pardmetros técnicos para cobranga em razéo de sua utilizagéo.

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
A barbearia do 11° Bl Mth constitui uma atividade de Apoio que visa prestar o servico de cortes de
cabelo dos integrantes da referida OM. Por tal motivo, considera-se que o empreendimento supracitado
encontra-se em mercado restrito, ou seja, oferece seus servigos apenas no interior do aquartelamento, ndo
podendo se inserir no mercado externo ao aquartelamento. (Também por este motivo, ndo se classifica em
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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 Associagao Brasileira de Normas Técnicas, 0s casos que ndo se enquadrem na
NBR 14.653-4 deverdo observar os aspectos descritos nos itens 8.2.3.1 a 8.2.3.4 da ABNT 14.653-2.

O imdvel encontra-se em condigdes de utilizagdo imediata. No acesso ao imével existem sistemas
com pavimentagdo asfaltica, rede elétrica, iluminagdo publica, rede de agua e esgoto, rede telefénica,
transporte publico, dentre outros. Esta avaliagdo tem por finalidade estimar o valor mensal para a exploragéo
do servigo de barbearia no “11° Bl Mth”, situado na cidade de S&o Jo&o Del Rei.

Foi realizada visita “in locco” por militar da referida OM para a coleta de informagdes e levantamento

de area destinada a barbearia.

6. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGCAO DO BEM AVALIANDO
6.1 PROPRIETARIO
Unido Federal, por forga do Titulo de Propriedade, jurisdicionado ao Exército Brasileiro, de acordo
com a documentagéo do imdvel, constante no (ANEXO I11).
Para tal, obtiveram-se as seguintes documentagdes, que foram anexadas as final do corpo do
trabalho:
e Termo de Responsabilidade Administrativa — TRA;
e Matricula do Imével;
e QCP;
e Contrato n°10/2020
Os elementos necessarios para a elaboragdo do laudo em questéo, fornecidos pelo solicitante, foram
considerados por premissa, como validos e corretos. Para efeitos da avaliagao, o imével foi considerado livre

de penhoras, arrestos, hipotecas ou énus de qualquer natureza.

6.2 OBJETO DA AVALIAGAO

Parcela de 15,95m? do imdvel MG 04-0106, correspondente a uma sala destinada a atividade de
barbearia, para atender o publico interno do 11° Bl Mth.

A area destinada a barbearia compreende a parcela destacada na Imagem 1.
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Imagem 01: Vista aérea do “11° Bl Mth” com &rea da barbearia em destaque.

Fonte: Google Earth, adaptado pela autora (2026).

6.3 CARACTERISTICAS FiSICAS DA BENFEITORIA
Foi realizada a vistoria “in loco” por militar designado da referida OM no dia 09 de setembro de 2025,
através da qual foi confeccionado o Relatério Fotografico (Anexo ), bem como levantadas a seguintes

informagdes constantes na tabela 01.

Tabela 01: Caracteristicas fisicas e de operagao da barbearia.

Item |Descri¢ao Qtd Caracteristicas

1 Sala de espera Nao ha

2 Saldo de corte de cabelo 5,50 x 2,90m em alvenaria
3 Lavatorio com pia Torneira comum

4 Vaso sanitario Caixa de descarga elevada
5 Chuveiro Ducha N&o ha

6 Cadeiras para corte de cabelo Nao ha

7 Ventilador de teto (parede) Poténcia 150W

8 Ventilador de mesa N&o ha

9 Bebedouro ou Purificador N&o ha

10 Cadeira para lavagem de cabelo Nao ha

o




Laudo de Avaliagéo n° 05/2026-COMANDO DA 4° REGIAO MILITAR

11 Secador de Cabelos - N&o ha
12 Lampadas fluorescentes 3 60w
tubulares ou compactas
13 Lampadas incandescentes - Nao ha
14 Televisor - Nao ha
15 Ar condicionado - Nao ha
16 Janelas - Nao ha
17 Porta de acesso 1 Ferro, de abrir 1,20x3,0m (2 folhas)
18 Radio AM/FM - N&o ha
19 Teto - Laje em concreto com pintura
20 Paredes - Pintura na cor branco
21 Piso - Ceramico - vermelho
22 Pia 1 Cerémica com torneira comum

A edificagéo destinada para a cessdo de uso esta situada na Ladeira Tenente Vilas Bbas, n® 316 —
Centro, situado no piso inferior do Pavilhdo Sul, do Pavilhdo de localizado entre o Aprovisionamento e Cela

da Guarda, no interior do aquartelamento, no municipio de Sdo Jodo Del Rei. Possui topografia plana e
encontra-se em bom estado de conservagao e pronta para utilizagdo. O local possui area total de 15,95m?,
Conta ainda com porta ferro de duas folhas (1,20m x 3,00m), e cobertura em laje. Possui também piso
12,50x25¢cm em ceramica esmaltado no ch&o e paredes com pintura na cor branca. O espago conta com 01
ponto de &gua para pia.

Na parte externa, o local conta com entrada plana e facil acesso aos usuarios. O empreendimento

encontra-se em mercado restrito, ou seja, interno a organizagdo militar.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Localizada no Campos das Vertentes, o municipio possui uma grande diversidade ecoldgica,
definidas pela Mata Atlantica e pelo Cerrado. Sdo Jodo del-Rei é caracterizada pelo seu acervo cultural,
histérico e artistico. Sendo a maior cidade setecentista do estado, sua arquitetura transita entre o barroco e o
moderno. A cidade apresenta uma vasta biografia a ser explorada pelo turista, ja que, também, foi bergo de
personagens importantes da histdria, como: Joaquim José da Silva Xavier - o Tiradentes -, D. Barbara
Heliodora Guilhermina da Silveira e Tancredo Neves.

Segundo dados do ultimo CENSO, realizado em 2022, a populagdo era de 90.225 habitantes e a
densidade demogréfica era de 62,14 habitantes por quilometro quadrado.

O mercado imobiliario de Sao Jodo del-Rei (MG) caracteriza-se por uma valorizagao impulsionada

pela presenca da universidade (UFSJ) e forte demanda por aluguel. A cidade apresenta alta procura,
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valorizando areas proximas aos campi, como Bonfim, Parque Real e Dom Bosco, indicando nova direcao de

crescimento da cidade. O perfil é de investidores focados em residéncias universitarias e familias, com boa
infraestrutura, qualidade de vida e crescimento voltado para as BR’s 265 e 383.

A cidade possui forte demanda por locagéo, impulsionada pelo publico universitario, o que atrai
investimentos para imoveis compactos e casas de estudantes.

Diretores do Sindcomércio local relataram, em 2023, grandes expectativas com o aumento de
investimentos via Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH), mantendo o otimismo para o setor. E possivel
encontrar terrenos, como no bairro Guarda-Mor, com pregos variando de acordo com a area e localizagéo.

A dindmica imobiliaria local € influenciada tanto pela preservagao historica quanto pela necessidade

de expansdo para atender novas demandas residenciais e comerciais.

Figura 02: Localizagdo da cidade de Sao Jodo Del Rei.
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Figura 03: Localizagdo da cidade de S&o Jodo Del Rei no mapa de Minas Gerais.
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Fonte: Wikipedia, 2026.

8. METODOLOGIA APLICADA

O presente laudo utilizou o0 Método da Renda, observando os aspectos descritos nos itens 8.2.3.1 a

8.2.3.4 da ABNT 14.653-2:2011.

8.1 REQUISIGAO E CONHECIMENTO DA DOCUMENTAGAO

Tabela 02: Documentagéo coletada

Item Documentagao Necessaria
01 Documentagéo da situagdo dominial do imovel
02 Matricula do Imovel
03 Termo de Entrega
04 Quadro de Cargos Previstos da OM (QCP)
05 Contrato n°® 10/2020

8.2 MONTAGEM DO FLUXO DE CAIXA

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

elencada visando a determinagéo do

valor previsto para a contrapartida MENSAL do cessionario devera

pagar pela utilizagdo do espago cedido, bem como pelos custos referentes aos gastos com energia elétrica e

.



tabelas a seguir.
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agual/esgoto, dentro do Modelo Financeiro do empreendimento, conforme os calculos apresentados pelas

8.2.1 Estimativa de Receitas
Tabela 01 - Estimativa do publico interno e quantidade de cortes de cabelo por més.
Publico da OM QcP &) Percentual médio de ades3o @1 cortes /més (média) Numero maximo de cortes no més
Cb/sd 542 52% 3 840
ST/Sgt 146 44% 2 128
Oficiais 48 20% 2 19

*Dados coletados de pesquisa interna realizada na OM.

Tabela 02 - Calculo da carga hordria mensal de trabalho na barbearia

Carga horéria semanal de trabalho da Barbearia (22 a 52 de 8h as 16h, descontada 1h de almogo/ 62 8h as 12h). 32

Carga horaria mensal da Barbearia (subtraindo a média de 5,5% de dias de feriados). 130,0
Tabela 03 - Capacidade instalada x Limite maximo de clientes por més
Tempo médio gasto com cada cliente (preparo, corte, acabamento e limpeza) em minutos. 15
Numero maximo de cortes no més, para cada barbeiro 520
Numero de cadeiras utilizadas para corte de cabelo 1
LIMITE MAXIMO de cortes por més (Capacidade Instalada da barbearia) 520
Limite MAXIMO de clientes no més (Oficiais + ST/Sgt + Cb/Sd segundo o QCP da OM) 988

Na tabela a seguir, os valores utilizados, foram retirados da pesquisa interna realizada na OM.

Tabela 04 - Total de receitas provenientes dos cortes de cabelo

oﬁﬁ wh

DESCRICAO Qtd | Valor Unitario Total
Cortes de cabelo masculino - Sd/Cb 442 RS 14,00 | RS 6.192,99
Cortes de cabelo masculino - ST/Sgt 68 RS 14,00 | RS 947,24
Cortes de cabelo masculino - Oficiais 10 RS 14,00 | RS 141,56
TOTAL DE RECEITAS COM CORTES DE CABELO RS 7.281,79
9
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8.2.2 Estimativa de Despesas

Tabela 05 - Total de despesas relativas a atividade fim da barbearia.

DESCRICAO DOS MATERIAIS DE CONSUMO E SERVICOS (D) |  Unidade Qtd Va":\:l::i';am Custo total
Salario de Barb.elro Master (parf‘:\ peque.zna empresa) . Unid. 1 RS 2.938,00 | RS 2.938,00
https://www.sine.com.br/media-salarial-para-barbeiro
Creme de barbear (bisnaga 120g) Unid. 12 RS 35,00 | RS 420,00
Laminas de Barbear (Cartela com 60 |laminas) Cartela 4 RS 25,00 | RS 108,36
Logdo pds-barba (140ml) Frasco 8 RS 35,00 | RS 280,00
100 Sacos de Lixo de 30 L Pct 1 RS 20,00 | RS 20,00
Desifetante de 5L Galdo 1 RS 10,00 | RS 10,00
Pano de Chio (com 3 unidades) Pct 1 RS 10,00 | RS 10,00
Vassoura de pelo Unid. 1 RS 20,00 | RS 20,00
Rodo Unid. 1 RS 20,00 | RS 20,00
Balde 20 L Unid. 1 RS 15,00 | RS 15,00
Alcool 46 L 2 RS 5,00 | RS 10,00
Papel Higiénico Folhas Duplas (com 24 rolos) Pct 1,0 RS 22,90 | RS 22,90
Oleo lubrificante para maquina (100ml) Frasco 2,0 RS 4,90 | RS 9,80
Papel toalha interfolha (1000 folhas) Pct 1 RS 20,00 | RS 20,00
Sabonete liquido 2L Galdo 1 RS 20,00 | RS 20,00

Total das despesas de consumo e servicos = RS  3.924,06

*Itens como vassoura, rodo e balde tém durabilidade indeterminada, deste modo, néo s&o itens comprados mensalmente.
**Considera-se a troca de dleo lubrificante da maquina a cada 3 meses, portanto, serd um custo trimestral.
***QOs pregos utilizados na planilha, tiveram como base uma pesquisa de mercado com a média de pregos encontrados em margo de 2026. A

quantidade de material foi estimada, levando em consideragéo area da barbearia e horarios de funcionamento.

Tabela 06 - Despesas relativas a encargos, impostos e taxas.

Impostos e taxas Aliquota Valor em RS
Encargos sociais sobre remuneracdo do trabalhador M 25,00% RS 734,50
Unido (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS) ! 2,75% R$ 200,25
Impostos Estaduais @ 3,45% RS 251,22
Municipal - 1S *) 0,00% RS 0,00
Total de Impostos = RS 1.185,97

*1 Percentual de acordo com o Departamento Intersindical de Estatistica e Estudos Socioeconémicos (DIEESE), considerando salario, férias, 13° salario, FGTS e
verbas recisorias);
*2 Calculado segundo a planilha "TABELAS de Calculo de IMPOSTOS", a qual foi retirada da CALCULADORA DO IMPOSTO NA NOTA, da SMPE do Governo

Federal. Enderego eletrdnico: www.smpe.gov.br/assuntos/calculadora-do-imposto-na-nota;

8.3 MODELO FINANCEIRO DO EMPREENDIMENTO
Apos os célculos relacionados ao fluxo de caixa, foi montado o seguinte Modelo Financeiro do
empreendimento:
R=[D+1+(C+Le)]*(1+L)
Onde:

R = Receita de vendas, em reais (R$);

10
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D = Despesas de Materiais e Servigos, em reais (R$);

| = Impostos e encargos sociais, em reais (R$);
C = Consumo de energia elétrica e agua/esgoto, em reais (R$);
Le = Locagéo do espago de uso pelo cessionario, em reais (R$);

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

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

- Setor de Vendas: Lucro liquido de em média, 8%.

Tendo em vista que o empreendimento é do ramo de “Setor de Servigos” (barbearia), sera atribuido o
lucro de 28% sobre todos os gastos da empresa.

Assim, temos o seguinte modelo para a barbearia:

Le=[R/(1L+L)]-D-1-C
Le = [R$ 7.281,79 /(1 + 28%)] - R$ 3.924,06 - R$ 1.185,97 - R$ 0,00
Le = R$ 578,87

11
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8.4 CALCULO DO VALOR MENSAL PARA CESSAO DE USO

Assim, ap6s a montagem do modelo do empreendimento, podemos identificar os custos que irdo
compor 0 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 agua/esgoto.

VCUAA=Le+C

Onde:
VCUAA = Valor da Cesséo de Uso para Atividade de Apoio;
Le = Locacdo do espaco de uso do cessionario, em R$;
C = Consumo de energia elétrica e agua/esgoto, em R$;

Assim, temos:

VCUAA = 578,87 + 0,00
VCUAA = 578,87

Sendo:
- Valor da locagdo mensal do espaco fisico pelo cessionario = R$ 578,87
- O valor a ser pago referente ao consumo de agualesgoto devera ser estipulado em contrato, visto

que nao ha medidores especificos para a area destinada a barbearia.

8.5 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
As Atividades de Apoio as 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 especificacdes quanto a
fundamentacdo e precisdo ndo sdo previstas na NBR 14.653-2 para o Método da Renda, estas

especificagdes nao serdo classificadas no presente Laudo.

9. RESULTADO DA AVALIAGAO E SUA DATA DE REFERENCIA

De acordo com a metodologia adotada no presente estudo, tem-se:

° Grau de fundamentagéo: néo se aplica.
° Grau de precisdo: ndo se aplica
° Valor Mensal para a Cessao de Uso: R$ 578,87 (Quinhentos e setenta e oito

reais, e oitenta e sete centavos).
° Data de referéncia do estudo: 17/03/2026.

° Validade do Laudo: 12 meses.
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10. QUALIFICACAO LEGAL COMPLETA DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELA AVALIACAO

2° TEN Liza Eduarda Soares - Engenheira Civil, CREA: 212820/D. Engenheira
credenciada junto a Secretaria de Patriménio da Unido, a fim de proceder avaliagbes de
Imdveis da Uniéo jurisdicionados ao Comando do Exército.

Estagio de Avaliador de Imoveis da Unido finalizado em 27 de setembro de 2024.

11. ANEXOS

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO

ANEXO Il - MAPA E PLANTA BAIXA

ANEXO Il - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
ANEXO IV - AMOSTRA DE DADOS

ANEXO V - MEMORIAL DE CALCULO

ANEXO VI- RASCUNHO DA ART

Belo Horizonte, 17 de margo de 2026.
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LIZA EDUARDA SOARES - 2° TEN OTT

ENGENHEIRA CIVIL — CREA 212820/D
Avaliadora de Iméveis da Unigo
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