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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL – RESUMO 

 
 
Endereço do imóvel 

Quartel-General do Exército (QGEx), Avenida 

do Exército, s/n, Setor Militar Urbano 

 

Cidade 

Brasília  

UF 

DF 

Objetivo da Avaliação 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL EM TERMOS DE 

MERCADO 

Finalidade da Avaliação 

CESSÃO DE USO PARA ATIVIDADE DE APOIO 

– ENGRAXATARIA NO QGEx 

Solicitante e/ou interessado 

DIVISÃO ADMINISTRATIVA DA B ADM QGEX 

Proprietário 
“MINISTÉRIO DA DEFESA – EXÉRCITO BRASILEIRO” 

Tipo de Imóvel 

PRÉDIO ADMINISTRATIVO TIPO QUARTEL 

Área do imóvel cedida para atividade de apoio (m²) 

117.000,00m² (área total construída); 
4,00m² (área cedida para o uso da atividade de 

apoio) 

Metodologia 

MÉTODO DE RENDA 

Especificação (fundamentação/precisão) 

(Não se especifica precisão e fundamentação 
para o Método de Renda)  

Pressupostos e Ressalvas 

A ATIVIDADE DE SAPATEIRO-ENGRAXATE ENCONTRA-SE EM MERCADO RESTRITO, OU SEJA, 

INTERNO AO QUANRTEL-GENERAL DO EXÉRCITO 

Valor para cessão de uso 

R$ 150,00/ mês (cento e cinquenta reais por mês) 
 
Nome do Responsável Técnico 

VIVIANE ROCHA AGUIAR 

ZANOTTI 

CPF 

954.959.911-68 

Formação do RT 

ARQUITETA E 

URBANISTA 

CAU do RT 

A100090-0 DF 

 
Brasília, 26 de março de 2026 
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LAUDO PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 
CESSÃO DE USO PARA ATIVIDADE DE APOIO: 

ENGRAXATARIA – QGEX – BRASÍLIA/DF 
 

    

1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

Divisão Administrativa da Base Administrativa do Quartel-General do Exército 

Endereço: Quartel-General do Exército, situado na Avenida do Exército, s/n, Setor 

Militar Urbano, Brasília/DF, Cep: 70630-901  

Telefone: (61) 3415-6389 

 
2. FINALIDADE DO LAUDO 

Fornecer à Divisão Administrativa da Base Administrativa do Quartel-General do 

Exército o valor total de cessão de uso da atividade de engraxataria exercida no imóvel 

supracitado. 

 
3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

O objetivo da avaliação é calcular o valor de contrapartida mensal para cessão de uso 

do bem, com base no Método de Renda, considerando as características específicas do 

mercado da atividade de sapateiro-engraxate. 

 
4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

A Atividade de Apoio de engraxate visa prestar serviços exclusivos aos usuários do 

Quartel-General do Exército. Por este motivo, considera-se que o sapateiro-engraxate se 

encontra em mercado restrito, ou seja, oferece seus serviços apenas no interior do Quartel, 

não podendo se inserir no mercado externo às instalações. Por esse motivo, 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. 

Conforme prevê a Associação Brasileira de Normas Técnicas, os casos que se enquadrarem na 

NBR 14.653-4 deverão observar os aspectos descritos nos itens 8.2.3.1 a 8.2.3.4 da ABNT NBR 

14.653-2. 

O avaliador inspecionou pessoalmente o imóvel avaliando elaborando o laudo por si e 

ninguém mais, a não ser o avaliador, que preparou as análises e as respectivas conclusões. O 

laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados constantes do Código de Ética 
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Profissional. A localização de cada imóvel em relação ao avaliando foi verificada pelo autor do 

laudo. 

O avaliador toma como verídicas e idôneas todas as informações e valores informados 

pelo sapateiro-engraxate cessionário atual, Rafael Nascimento dos Santos, em que o laudo foi 

baseado. Assim, é de responsabilidade do cessionário todas as informações disponibilizadas 

sobre os valores das receitas e despesas informados para a confecção deste laudo de 

avaliação. 

A documentação do imóvel (ANEXO II) foi fornecida pelo Comando Militar do Planalto 

(CMP). Consideramos que o imóvel possui documentação regularizada, livre e desembaraçada 

de quaisquer ônus, e possui condições de utilização imediata para cessão de uso para 

atividade de apoio quando da vistoria em julho de 2020. 

 
 

5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
5.1  PROPRIETÁRIO 

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

de acordo com a documentação do imóvel fornecido pelo Comando Militar do Planalto 

(ANEXO II). 

 
5.2  OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Cessão de uso de 4,00m² de área destinada ao sapateiro-engraxate, localizada no 

pavimento térreo do bloco “H” do Quartel-General do Exército, Avenida do Exército, s/n, Setor 

Militar Urbano, Brasília/DF. Considerando que a maioria do serviço é feito de fato de forma 

ambulante, rodando pelo Quartel-General do Exército e adentrando as Organizações Militares. 

 

5.3  TIPO DO BEM 

O Quartel-General do Exército está situado em frente à Avenida do Exército no Setor 

Militar Urbano, o qual está localizado próximo ao Eixo Monumental do Plano Piloto de Brasília 

(Planta de Situação Figura 01 do ANEXO I). Possui uma área total de aproximadamente 

117.000,00m². Construído em estrutura de concreto armado em 31 de março 1973. Projetado 

pelo arquiteto Oscar Niemeyer, é tombado pelo Instituto do Patrimônio Histórico e Artístico 

Nacional – IPHAN.  
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6. INDICAÇÃO DO MÉTODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

O presente laudo utilizou o Método de 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 MÉTODO DE RENDA 

 

6.1.1 MONTAGEM DO FLUXO DE CAIXA 

O fluxo de caixa operacional do sapateiro-engraxate foi formulado com base no 

horizonte mensal. Tal medida foi elencada visando a determinação do valor previsto para a 

contrapartida MENSAL que o cessionário deverá pagar pela possibilidade de exercer a 

atividade  de engraxate no Quartel-General do Exército. 

 

6.1.1.1 ESTIMATIVAS DA RECEITA 

 

TABELA 01: ESTIMATIVA DA RECEITA DO SAPATEIRO-ENGRAXATE 

SERVIÇO 
VALOR DO 
SERVIÇO 

(UNITÁRIO) 

Nº DE 
CLIENTES 

POR 
SEMANA 

Nº DE 
CLIENTES 

POR 
MÊS 

VALOR TOTAL 
MENSAL 

Engraxada para 

sapatos e coturnos 
R$ 8,00 

54 / engraxate = 

108 

 

432 R$ 3.456,00 

Hidratação e 

renovação de 

coturno coyote 

R$ 12,00 

36 / engraxate = 

72 

 

288 R$ 3.456,00 

TOTAL  
180 

 
720 R$ 6.912,00 

 

Estimativa da receita mensal no valor de R$6.912,00 (seis mil e novecentos e doze 

reais), sendo que o cessionário atual possui uma equipe de 2 engraxates, trabalhando 4 dias 

por semana de 9-17hrs de segunda a quinta-feira e 1 dia por semana de 8-12hrs às sextas-

feiras. 

Consideraram-se 22 dias úteis para o cálculo mensal. 
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6.1.1.2 ESTIMATIVAS DAS DESPESAS 

 

TABELA 2: ESTIMATIVA DAS DESPESAS DE MATERIAL DO SAPATEIRO-ENGRAXATE 

POR MÊS 

ITEM QUANTIDADE/MÊS 
VALOR DO 

PRODUTO 

VALOR TOTAL 

MENSAL 

Graxa preta 36g 11 R$ 15,00 R$ 330,00 

Graxa marrom 36g 11 R$ 15,00 R$ 330,00 

Cera de Carnaúba 

200g 
1 R$ 44,00 R$ 88,00 

Flanela 1/6 R$ 10,00 R$ 3,33 

Escova profissional 

preta 
1/8 R$ 45,00 R$ 11,25 

Escova profissional 

marrom 
1/8 R$ 45,00 R$ 11,25 

Hidratante coyote 

250g 
2 R$ 70,00 R$ 280,00 

TOTAL --- --- R$ 1.053,83 

 

TABELA 3: ESTIMATIVA DAS DESPESAS DE PESSOAL, SERVIÇOS E TAXAS DO 

SAPATEIRO-ENGRAXATE POR MÊS 

ITEM QUANTIDADE/MÊS 
VALOR UNITÁRIO 

MENSAL 

VALOR TOTAL 

MENSAL 

Engraxate  2 R$ 1500,00 R$ 3.000,00 

Vale transporte 2 R$ 400,00 R$ 800,00 

Contabilidade  1 R$ 277,00 R$ 277,00 

MEI 1 R$ 250,00 R$ 250,00 

TOTAL --- --- R$ 4.327,00 

 

Estimativa das despesas mensais total no valor de R$ 5.380,83 (cinco mil trezentos e 

oitenta reais e oitenta e três centavos) com uma equipe de 2 engraxates por mês (5 dias da 

semana, de 9-17hrs de segunda a quinta-feira e de 8-12hrs às sextas-feiras) e o material gasto 

considerando 720 clientes atendidos por mês. 
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Como para realizar o serviço de engraxate não precisam de consumo de energia 

elétrica e água, esses valores não foram computados como despesas. 

 

6.1.2 MODELO FINANCEIRO DO EMPREENDIMENTO 

Após os cálculos relacionados ao fluxo de caixa, foi montado o Modelo Financeiro do 

empreendimento: 

 

R= ( Dt + Le ) * ( 1 + L ) 

 

Onde: 

R= Receita total (em R$); 

Dt = Despesas totais (em R$); 

Le = Locação do espaço de uso pelo cessionário (em R$); 

L = Lucro líquido do cessionário (em R$), sendo o percentual calculado sobre a 

somatória de (Dt + 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 de indústrias: lucro líquido em média de 4%; e 

 Setor de vendas: lucro líquido em média de 8%. 

Tendo em vista que o empreendimento é do ramo do setor de serviços (serviço de 

engraxate), será atribuído o lucro de 25% (lucro líquido mediano) sobre todos os gastos da 

empresa. 

Assim, temos o seguinte modelo para o sapateiro-engraxate operante no Quartel-

General do Exército, com base nos valores estimados: 

 

R= ( Dt + Le ) * ( 1 + L ) 

6.912,00 = (5.380,83+ Le) * (1 + 0,25) 

Le = R$ 148,77 

 

Assim, o valor de cessão de uso mínimo para o sapateiro-engraxate seria de R$ 

150,00/mês (cento e cinquenta reais por mês). 
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6.2  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Como as atividades de apoio não se enquadram em nenhuma das atividades descritas o 

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 de Renda, consequentemente, 

estas especificações não serão classificadas no presente laudo. 

 

7. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E SUA DATA DE REFERÊNCIA 

Grau de fundamentação obtido: não se aplica 

Grau de precisão: não se aplica 

Valor mensal mínimo da cessão de uso para a atividade de engraxate-sapataria:            

R$ 150,00 (cento e cinquenta reais por mês).* 

Data de referência: 26 de março de 2026. 

 

* Qualquer valor a partir do valor mínimo pode ser adotado para a cessão de uso para 

atividade de apoio de engraxate-sapataria no Quartel-General do Exército. 

 

8. QUALIFICAÇÃO LEGAL COMPLETA DO PROFISSIONAL RESPONSÁVEL PELA 

AVALIAÇÃO: 

VIVIANE ROCHA AGUIAR ZANOTTI – CAU nº A100090-0 DF. 

Arquiteta e Urbanista graduada pela Universidade de Brasília – UnB (Brasília, 2006), 

mestre em Engenharia da Construção pela Universidade Politécnica de Milão (Itália, 2009), 

especialista em Gestão de Projetos em Engenharia e Arquitetura pelo Instituto de Pós-

Graduação – IPOG (Brasília, 2011) e especialista em Avaliações e Perícias em Engenharia – 

IPOG (Brasília, 2023). 

 

9. DOCUMENTAÇÃO DE REFERÊNCIA 

O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas: 

 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 

 Instrução Normativa/Secretaria do Patrimônio da União, IN/SPU Nr 98, de 06 de março 

de 2025. Dispõe sobre as diretrizes de avaliação dos imóveis da União ou de seu interesse, 
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bem como define os parâmetros técnicos de avaliação para cobrança em razão de sua 

utilização. Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e Gestão. 

 

10. ANEXO I – LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

11. ANEXO II – FORMULÁRIO DE COLETA DE DADOS DA ATIVIDADE ATUAL DE 

ENGRAXATARIA NO QUARTEL-GENERAL DO EXÉRCITO 

12. ANEXO II – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Brasília, DF, 26 de março de 2026. 
 
 
 
 
 

VIVIANE ROCHA AGUIAR ZANOTTI  
Arquiteta e Urbanista 

CAU A100090-0 
 
 
 
 
 

MAJOR DOUGLAS EMANUEL MAGELA MARTINS  
Adjunto da Divisão de Manutenção da B Adm QGEx 
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________________LOCALIZAÇÃO  DO IMÓVEL AVALIANDO 



LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

 
FIGURA 01:  Localização do Quartel-General do Exército no Setor Militar Urbano de Brasília  

(Fonte: Google Maps) 
 

 
FIGURA 02: Quartel-General do Exército com a identificação dos blocos (Fonte: Google Maps) 

Setor Militar 
Urbano 

Quartel-General  
do Exército 
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____________________ FORMULÁRIO DE COLETA DE DADOS 
DA ATIVIDADE ATUAL DE ENGRAXATARIA NO 

QUARTEL-GENERAL DO EXÉRCITO 
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