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FOLHA RESUMO 
Endereço: Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 
5100 - Nova Era 

 
 

 

Documento Dominial:  
TRA - Termo de Responsabilidade Administrativa  
Matrícula do Imóvel 

 

Coordenadas Geodésicas da Entrada da 
Propridedade: 
21°42'21.09"S / 43°24'59.89"W 

 

Cidade: Juiz de Fora UF: MG  

NOCAD:  MG 04-0065 (B0075)  

BI de Publicação dos Avaliadores: 

Bol Rg Nr 76, de 03/10/2024, do(a) Cmdo 4ª RM 

 

Memorial de Cálculo: ANEXO V  

Data de referência: 

03 de Março de 2026 

Data de validade: 

03 de Março de 2027 

 

Objetivo da Avaliação: Cálculo do valor de 
mercado. 

 

Finalidade da Avaliação: Fornecer ao 4º Grupo de Artilharia de Campanha de Montanha o valor da contrapartida 
mensal para a Cessão de Uso para atividade de apoio - Alfaiataria. 

 

Solicitante e/ou interessado: 4º Grupo de Artilharia de Campanha de Montanha   

Proprietário: “Ministério da Defesa – Exército Brasileiro”  

Tipo de Imóvel e definição (urbano/rural): Urbano/ 
Alfaiataria 

Área do Imóvel (m²): 27,20 m²  

Metodologia: Método da Renda Especificação (fundamentação/precisão): Como as 
Atividades de Apoio não se enquadram em nenhuma 
das atividades descritas no item 5.1.2 da ABNT NBR 
14.653-4, e como as especificações quanto à 
fundamentação e precisão não são previstas na NBR 
14.653-2 para o Método da Renda, consequentemente, 
estas especificações não serão classificadas. 

 

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

 

VALOR INDICADO PELO AVALIADOR: 

R$ 1.008,17/mês 

*Os valores referentes à energia elétrica e água/esgoto já estão inclusos. 

 

Nome dos Responsáveis Técnicos CPF Formação do RT 
LUIS FERNANDO AGUIAR MENEZES 083.061.796-50 Arquiteto e Urbanista 

 
Juiz de Fora/MG, 03 de março de 2026. 

 
 
 

___________________________________________________ 
2º Ten OTT LUIS FERNANDO AGUIAR MENEZES 

ARQUITETO e URBANISTA 
CAU MG A71581-6 
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MINISTÉRIO DA DEFESA 

EXÉRCITO BRASILEIRO 

4ª BRIGADA DE INFANTARIA MONTANHA 
 (4ª Bda Estrt/1908) 

BRIGADA 31 DE MARÇO 

   

1. IDENTIDADE DO SOLICITANTE 

4º Grupo de Artilharia de Campanha de Montanha - 4º GAC Mth. 

 

2. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

 Fornecer o valor de mercado para “Cessão de Uso” do imóvel supracitado. 

  

3. OBJETIVO 

 Estimar o valor de contrapartida mensal para a Cessão de Uso de uma parcela do imóvel MG 04-0065, 

“Alfaiataria do 4º GAC Mth”, com área de 27,20 m². 

 

4. LEGISLAÇÃO DE REFERÊNCIA 

 NBR 14.653-1/2019 - Avaliação de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais; 

 NBR 14.653-2/2011 - Avaliação de Bens. Parte 2: Imóveis Urbanos; 

 NBR 14.653-4/2002 – Avaliação de Bens. Parte 4: Empreendimentos; e 

 IN/SPU Nº 98, de 06 MAR 25. Dispõe sobre as diretrizes de avaliação dos imóveis da União ou de seu 

interesse, bem como define os parâmetros técnicos para cobrança em razão de sua utilização. 

 

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 A alfaiataria do 4º Grupo de Artilharia Campanha de Montanha constitui uma Atividade de Apoio que visa 

prestar o serviço de Alfaiataria Militar, fornecimento de artigos militares em geral (fardas, camisas, emblemas, gorros, 

entre outros) aos integrantes da referida OM. Por este motivo, considera-se que o empreendimento encontra-se em 

mercado restrito, ou seja, oferece seus serviços apenas no interior do aquartelamento, não podendo se inserir no 

mercado externo à Organização Militar em questão. Também por isto, não foi classificado em nenhuma das atividades 

descritas no item 5.1.2, alínea “a”, da ABNT NBR 14.653-4, o qual cita as atividades classificadas como 

empreendimento de base imobiliária. 

 O imóvel encontra-se em condições de utilização imediata. Em seu acesso existem sistemas com 

pavimentação de blocos de concreto, rede elétrica, iluminação pública, correio domiciliar, rede de água e esgoto, rede 

telefônica, transporte público, dentre outros. 
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6. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 

 

 6.1 PROPRIETÁRIO 

      União Federal por força do Título de Propriedade, jurisdicionado ao Exército Brasileiro, de acordo com a 

documentação do imóvel fornecida pelo 4º Grupo de Artilharia de Campanha de Montanha. 

 

     6.2  OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 Parcela de 27,20 m², do imóvel MG 040065 (B0075), a qual corresponde a uma sala destinada à atividade de 

alfaiataria para atender ao público interno do 4º Grupo de Artilharia de Campanha de Montanha. 

 

Figura 1 – Parcela do imóvel MG 04-0065 (B0075), área em vermelho.  

Fonte: Google Earth, consulta em 03/03/2026. 

 

    
   6.3  CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DA BENFEITORIA  

Procedeu-se a vistoria "in loco" no dia 16 de fevereiro de 2026, através da qual foi confeccionado o Relatório 

Fotográfico do imóvel (ANEXO I), bem como levantadas as seguintes informações: 
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Tabela 1 – Características (existentes e previstas) encontradas na Alfaiataria do 4º Grupo de Artilharia de Campanha Montanha. 

 

 

7. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Localizada na Zona da Mata Mineira, Juiz de Fora é conhecida por sua forte influência cultural, rica história e 

qualidade de vida. A cidade possui uma economia diversificada, infraestrutura desenvolvida e uma comunidade 

acadêmica ativa. Tornou-se um importante centro universitário, com a presença da Universidade Federal de Juiz de 

Fora (UFJF), além de se destacar como um hub comercial, tecnológico e cultural. Sua infraestrutura moderna, a 

crescente rede de serviços e a preservação de suas tradições culturais garantiram a Juiz de Fora uma posição 

estratégica no desenvolvimento econômico e social da região (Educomp, 2025). 

Com mais de 13 mil estabelecimentos comerciais, o varejo e os serviços especializados sustentam a maior 

fatia de empregos formais na cidade. O setor de comércio varejista é o maior empregador privado (mais de 25 mil 

postos de trabalho), impulsionado por grandes redes locais (como o Grupo Bahamas) e shoppings regionais. A forte 

presença de instituições de ensino superior, capitaneadas pela Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF), atrai um 

grande fluxo de estudantes e movimenta o mercado imobiliário e de entretenimento (Observatório Setorial Territorial- 

2026, SEBRAE). 

 

8. METODOLOGIA APLICADA 

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 14.653-2:2011.8.1. Desenvolvimento do método de renda 

8.1.1  Estimativa das Receitas 
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Tabela 2 – Público interno OM. 

 

 

Tabela 3 – Estimativa Receita/Mês. 
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8.1.2. Estimativa das Despesas 

 

Tabela 4 – Total de despesas relativas à atividade-fim da alfaiataria. 

 

 

Tabela 5 – Despesas relativas a encargos, impostos e taxas. 

 

 

Tabela 6 – Despesas com a compra dos produtos oferecidos aos clientes (vestuário e equipamentos). 
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8.1.3.  Estimativa das Despesas com Luz, Água e Esgoto 

 

Tabela 7 – Gastos de Energia Elétrica no mês. 

 

 

Tabela 8 – Gastos com água e esgoto no mês. 

 

 

8.1.4.  Montagem de Fluxo de caixa 

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

elencada visando à determinação do valor previsto para a contrapartida MENSAL que o cessionário deverá pagar pela 

utilização do espaço cedido, bem como pelos custos referentes aos gastos com energia elétrica e água/esgoto, dentro 

do Modelo Financeiro do empreendimento. 

 

8.1.5.  Montagem do Modelo Financeiro 

Após os cálculos 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 totais de materiais e serviços em R$ 

 I = Impostos e Encargos Sociais, em R$; 

 C = Consumo de energia elétrica e água/esgoto, em R$; 

 Le = Locação do espaço de uso pelo cessionário, em R$; e 

 L = Lucro líquido do cessionário. Percentual calculado sobre o somatório de (D + I + C + Le). 

 

Os valores usuais para a estimativa de lucro líquido praticados no mercado atual são: 

 Setor de serviços: Lucro líquido entre 20% e 32%; 

 Setor Industrial: Lucro Líquido em média de 4%; e 

 Setor de Vendas: Lucro Líquido em média de 8%. 
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Tendo em vista que o empreendimento é do ramo principal de Setor de Vendas (Alfaiataria) com possibilidade 

de realização de pequenos serviços (ajustes, reparos, etc.), será atribuído o lucro de 13% sobre todos os gastos da 

empresa. 

Assim, temos o seguinte modelo para a alfaiataria do 4ª GAC: 

R$ 53.586,25 = [R$30.037,04 + R$16.376,25 + (R$206,75 + 801,42)]*(1 + 13%) 
 
 

8.1.6.  Cálculo do valor mensal para cessão de uso. 

Assim, após a montagem do modelo do empreendimento, podemos identificar os custos que comporão o 

VALOR MENSAL PARA A CESSÃO DE USO, ou seja, a parcela referente à locação do espaço físico e a parcela 

resultante do consumo de energia elétrica e água/esgoto. 

VCUAA = Le + C 

Onde, 

 VCUAA = Valor da Cessão de Uso para Atividade de Apoio; 

 Le = Locação do espaço de uso do cessionário, em R$; e 

 C = Consumo de energia elétrica e água/esgoto, em R$; 

Assim temos: 

 

VCUAA = R$ 801,42 + R$ 206,75 

VCUAA = R$ 1.008,17/mês 

Valor da Locação mensal do Espaço Físico pelo cessionário = R$ 801,42 

Valor do consumo mensal com energia elétrica e água/esgoto = R$ 206,75 

 

9. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO (GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO/PRECISÃO) 

 As Atividades de Apoio às Organizações militares não se enquadram em nenhuma das atividades descritas no 

item 5.1.2 da ABNT NBR 14.653-4. Desta forma, como as especificações quanto à fundamentação e precisão não são 

previstas na NBR 14.653-2 para o Método da Renda, estas especificações não serão classificadas no presente 

Laudo. 

 O presente laudo atende à IN SPU/MGI nº 98/2025 e às normas técnicas aplicáveis. 

 

10. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E SUA DATA DE REFERÊNCIA 

- Grau de fundamentação: não se aplica; 

- Grau de precisão: não se aplica; 

Valor Mensal para a Cessão de Uso: R$1.008,17mês (hum mil e oito reais e dezessete centavos). 

Data de referência: 03 de março de 2026. 

Validade do Laudo: 12 (doze) meses. 
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11. QUALIFICAÇÃO LEGAL COMPLETA DO PROFISSIONAL RESPONSÁVEL PELA AVALIAÇÃO 

2º Ten Luis Fernando Aguiar Menezes – Arquiteto e Urbanista, CAU/MG A71581-6. Arquiteto 

credenciado junto a Secretaria de Patrimônio da União, a fim de proceder avaliações de Imóveis da União 
jurisdicionados ao Comando do Exército. 

Estágio de Avaliador de Imóveis da União realizado no ano de 2023. 
 
ANEXOS 

ANEXO I – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
ANEXO II – MAPAS 
ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
ANEXO IV – MEMORIAL DE CÁLCULO 
ANEXO V – RASCUNHO DA ART 
ANEXO VI – BOLETIM DE PUBLICAÇÃO DE AVALIADOR 
 
 

Juiz de Fora, MG, 03 de março de 2026. 
 
 
 
 
 

 
___________________________________________________ 

2º Ten OTT LUIS FERNANDO AGUIAR MENEZES 
ARQUITETO e URBANISTA 

CAU MG A71581-6 
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MINISTÉRIO DA DEFESA 

EXÉRCITO BRASILEIRO 

4ª BRIGADA DE INFANTARIA MONTANHA 
 (4ª Bda Estrt/1908) 

BRIGADA 31 DE MARÇO 

 
 
 

ANEXO I – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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Imagem 01 – Vista Externa. 

 
 

Imagem 02 – Vista Externa. 

 

 

Imagem 03 – Vista Externa. 
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Imagem 04 – Vista Externa. 

 
 

Imagem 05 – Vista Interna. 

 
 

Imagem 06 – Vista Interna. 
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Imagem 07 – Vista Interna. 

 
 
 

Imagem 08 – Vista Interna. 
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ANEXO II – MAPAS 
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MINISTÉRIO DA DEFESA 

EXÉRCITO BRASILEIRO 

4ª BRIGADA DE INFANTARIA MONTANHA 
 (4ª Bda Estrt/1908) 

BRIGADA 31 DE MARÇO 

 
 
 

ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
TRA – Termo de Responsabilidade Administrativa 
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ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
Matrícula do Imóvel 
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ANEXO IV – MEMORIAL DE CÁLCULO 
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ANEXO V – RASCUNHO ART 
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ANEXO VI – BOLETEIM DE PUBLICAÇÃO DE AVALIADOR 
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