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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL–RESUMO 

 

Endereço do imóvel 

RUA RADIALISTA OSVALDO NOBRE, Nº 1130, BAIRRO 

JUSCELINO KUBITSCHEK 

Cidade 

SANTA MARIA 

UF 

RS 

Objetivoda Avaliação 

AVALIAÇÃO DO VALOR PARA CESSÃO DE USO PARA 

ATIVIDADE DE APOIO–BARBEARIA. 

Finalidade da Avaliação 
FORNECER AO PqRMnt.3 O VALOR MENSAL PARA A CESSÃO DO USO DO IMÓVEL 

Solicitante e/ou interessado 

“MINISTÉRIO DA DEFESA – EXÉRCITO BRASILEIRO– PqRMnt.3” 

Proprietário 

“MINISTÉRIO DA DEFESA–EXÉRCITO BRASILEIRO” 

Tipo deI móvel 

BARBEARIA 

Área do Imóvel (m²) 

 Aproximadamente 19m² 

Metodologia 

MÉTODO DA RENDA 

PressupostoseRessalvas 

O EMPREENDIMENTO ENCONTRA-SE EM 

MERCADO RESTRITO, OU SEJA, INTERNO 

À ORGANIZAÇÃO MILITAR. 

Como as Atividades de Apoio não se enquadram em nenhuma 

dasatividades descritas no item 5.1.2 da ABNT NBR 14.653-4, e 

comoas especificações quanto à fundamentação e precisão não 

são previstas na NBR14.653-2 para o Método da Renda, 

consequentemente,estas especificações não serão classificadas. 

 
VALOR MENSAL PARA A CESSÃO DE USO DA BARBEARIA 

R$ 771,83/ mês 
Parte relativa à CESSÃO DA ÁREA: 

R$ 494,93 mês 

Parte relativa aos CUSTOS COM ENERGIA/ÁGUA/ESGOTO 

R$ 276,90mês 

Nome do Responsável Técnico 
ANGELA CECILIA SALVATI 

CPF 
00054334012 

Formação do RT 
ARQUITETA E 
URBANISTA 

CAU do RT 
A53868-0 

         Santa Maria/RS,31 de Julho de 2026. 

__________________________________________ 

                           Assinatura do Responsável Técnico 
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MINISTÉRIO DA DEFESA 

EXÉRCITO BRASILEIRO 

4º GRUPAMENTO DE ENGENHARIA 

RESIDÊNCIA TÉCNICA DE SANTA MARIA 

 

Laudo de Avaliação nº 06/2026 - RTSM LAUDO DE AVALIAÇÃO de parcela do imóvel 

RS030198 referente à BARBEARIA do 

PqRMnt.3, localizada na  RUA RADIALISTA 

OSVALDO NOBRE, Nº 1130, BAIRRO 

JUSCELINO KUBITSCHEK SANTA MARIA - 

RS, jurisdicionado ao Exército Brasileiro, com 

área aproximada de de 19m². 

    REF.: DIEx nº 1172-SALC/PqRMnt/3, 06 de Maio 2026. 
 

1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

PARQUE REGIONAL DE MANUTENÇÃO DA 3 ª REGIÃO MILITAR  DE SANTA MARIA - RS,RUA 

RADIALISTA OSVALDO NOBRE, Nº 1130, BAIRRO JUSCELINO KUBITSCHEK SANTA MARIA - RS. 

 

2. FINALIDA DE DO LAUDO 

Fornecer ao PARQUE REGIONAL DE MANUTENÇÃO DA 3 ª REGIÃO MILITAR  DE SANTA MARIA - 

RS, o valor mensal para a Cessão de Uso de parcela do imóvel RS 03-0388,correspondente à 

Barbearia, com área de aproximadamente 19 m². 

 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

O objetivo da avaliação é calcular o valor da contrapartida mensal para a cessão de uso do bem, com 

base no Método da Renda, considerando as características específicas do mercado ao qual o 

empreendimento está inserido. 

  
4. PRESSUPOSTOS,RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
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A barbearia do PARQUE REGIONAL DE MANUTENÇÃO 3, constitui uma Atividade de Apoio que visa 

prestar o serviço de cortes de cabelo aos militares que o integram. Por este motivo, considera-se que o 

supracitado empreendimento encontra-se em mercado restrito, ou seja, oferece seus serviços apenas 

no interior do aquartelaento, não podendo inserir-se no mercado externo ao Regimento. 

Dessa forma, não foi classificada 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 não 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. 

Atualmente a Barbearia irá funcionar em Benfeitoria provisória, no Pav. Térreo do Pavilhão Multiuso, 

conforme imagens da Sala no Anexo de Fotos deste documento, por tempo indeterminado, no prazo 

que a Adequação da Benfeitoria definitiva fique pronta para o uso  dos serviços 

Este Laudo é basea-se no Método da Renda, assim o tamanho do espaço a ser utilizado não influencia 

no valor da Cessão de uso. 

No acesso ao imóvel existem sistemas com pavimentação, rede elétrica, iluminação pública, correio 

domiciliar, rede de água e esgoto, rede telefônica, transporte público, dentre outros. 

 
 

5. CARACTERIZAÇÃO FÍSICA DO EMPREENDIMENTO E PERÍODO DE VISTORIA 

5.1 PROPRIETÁRIO 

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

documentação do imóvel fornecida pelo PqRMnt.3. 

 

5.2 OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Parcela de  aproximadamente 19 m² do imóveL RS030198B0069 (benfeitoria para sala Definitiva), a qual 

corresponde a uma sala destinada à atividade de barbearia para atender ao público interno do PqRMnt.3. 

O local  Provisório destinado à barbearia está destacado em laranja e o local DEFINITIVO em azul, conforme 

mostra a Figura 1. 

 

 

 

 

 



 

Laudo de Avaliação nº 06/2026-RTSM_________________________________________________________________________________________________ 

Página 5 de 47 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura1–Parcela do imóvel RS030198.(Fonte:Google maps)          

 

5.3 CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DA BENFEITORIA 

Procedeu-se a vistoria "in loco" pela OM, da qual foi confeccionado o Relatório Fotográfico do 

imóvel(ANEXO I),bem como foram encontrados os seguintes itens: 

Tabela1–Itens encontrados (ou previstos) na barbearia. 

 
 
6. INDICAÇÃO DO MÉTODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 
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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 NBR14.653-2:2011. 

 

6.1 DESENVOLVIMENTO DO MÉTODO DA RENDA 

6.1.1 REQUISIÇÃO E CONHECIMENTO DA DOCUMENTAÇÃO 

 

Tabela 2– Documentação coletada 

Item DocumentaçãoNecessária 

1 Documentação da situação dominial do imóvel (TRA ou Registro Geral). 

2 Contrato de Cessão de Uso (ou Termo Aditivo)referente à última utilização do imóvel como barbearia. 

3 Quadro de Cargos Previstos da OM(QCP). 

4 Relatório de Pesquisa Interna na OM contendo o percentual de militares que utilizam a barbearia da OM 

(dividido por Cb/Sd,ST/Sgt eOficiais). 
5 Valor de corte de cabelo para Cb/Sd, ST/Sgt e Oficiais. 

6 Horário de funcionamento semanal da barbearia. 

 
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 visando a 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,conforme os cálculos 

apresentados pelas tabelas a seguir. 

 

6.1.2.1 EstimativadasReceitas 
 

Tabela 3 -Estimativa do público interno e quantidade de cortes de cabelo por mês. 

Público da 
OM 

QCP Percentual 
médio 

de adesão 

Cortes/mês 
(média) 

Número máximo de cortes no mês 

Cb/Sd 301 65% 4 783 

ST/Sgt 123 70% 4 344 

Oficiais 35 30% 2 21 

 

Tabela 4- Cálculo da carga horária mensal de trabalho na barbearia 

Carga horária semanal de trabalho da Barbearia (2ªa 6ªde 8h às16:30h,descontada 
1h30min de almoço). 

32 

Carga horária mensal da Barbearia(subtraindo a médiade 5,5% de dias de feriados). 130 
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Tabela  5- Capacidade instalada x Limite máximo de clientes por 
mês 

Tempo médio gasto com cada cliente (preparo,corte, acabamento e limpeza) em minutos. 35 

Número máximo de cortes no mês,para cada barbeiro 223 

Número de cadeiras utilizadas para corte de cabelo 1 

LIMITE MÁXIMO de cortes por mês(Capacidade Instalada da barbearia) 223 

Limite MÁXIMO de clientes no mês (Oficiais+ST/Sgt+Cb/Sd segundo o QCP da OM) 1148 

 

 

Tabela 6 –Total de receitas provenientes dos cortes de cabelo  

DESCRIÇÃO Qtd Valor Unitário Total 

Cortes de cabelo masculino-Sd/Cb 152 R$ 26,00 R$ 3.950,98 

Cortes de cabelo masculino-ST/Sgt 67 R$ 26,00 R$ 1.738,71 

Cortes de cabelo masculino-Oficiais 4 R$ 26,00 R$ 106,02 

TOTAL DE RECEITAS COM CORTES DE 
CABELO 

R$ 5.795,71 

 

6.1.2.2 Estimativa das Despesas  

Tabela 7-Total de despesas relativas à atividade fim da barbearia. 
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Tabela 8-Despesas relativas a  encargos,impostos e taxas. 

Impostos e taxas Alíquota ValoremR$ 

Encargos sociais sobre remuneração do 
trabalhador(1) 

31,89% R$ 611,39 

União(IRPJ,CSLL, PISeCOFINS)(2) 6% R$ 115,03 

 

Impostos Estaduais(2) 0,00% R$ 0,00 

Municipal-ISS(2) 0,00% R$ 0,00 

Total de Impostos = R$ 726,42 

(1)Percentual de acordo como SIMPLES NACIONAL, considerando fração de férias, FGTS, fração do 13º 
salário, FGTS – provisão de multa para a rescisão contratual e Benefícios previdenciários (férias, FGTS e 
descanso semanal remunerado), encontrada no endereço eletrônico: 
https://www.cora.com.br/blog/encargos-trabalhistas/ 
(2) Calculada de acordo com o Anexo III do Simples Nacional (2024), Tabela 3 Simples Nacional: Anexo 
3 - Prestadores de Serviço, primeira faixa de Receita Bruta Total em 12 meses encontrada no endereço 
eletrônico: https://www.contabilizei.com.br/contabilidade-online/tabela-simples-nacional-completa/ 

 
  

6.1.2.3 Estimativados Gastos com Energia Elétrica e Água/ Esgoto 

Tabela 9- Gastos de Energia Elétrica no mês. 

Gastode Energia Elétricano Mês 

Valorda energia elétrica em 
R$/kWh = 

R$0,69 * Referência: RGE-RS, fora do horário de pico ( 

2026) 
 
Nr Descrição Qtd 

PotênciaU
nitária(W) 

Horas 
Diáriasde
Uso 

Dias de 
usonomê
s 

kWh 
Gastot
otal 

1 Lâmpadas fluorescentes 
tubulares 

2 40 8 22 14,08 R$ 9,77 

2 Lâmpadas Led 3 40 8 22 21,12 R$ 14,66 

3 Máquinade cortar cabelo 1 7 4 22 0,616 R$ 0,43 

4 Notebook 1 70 8 22 12,32 R$ 8,55 

5 Ar Condicionado 1 1150 8 22 202,4 R$ 140,47 

6 Rádio Pequeno 1 30 8 22 5,28 R$ 3,66 

Total de gastos com consumo de energia elétrica no mês= R$ 177,54 

Tabela10-Gastos com água e esgoto nomês 

 
Tarifa do serviço de abastecimento de água segundo a concessionária local,para um 

Consumo de até 10m3 por mês(R$/m3)= 

 
R$41,03 

+consumo 
excedente 

R$8,65 
 
Nr 

 
Descrição Qtd 

Vazão de 
Projeto
(L/seg) 

Tempo de 
utilização(min/dia) 

Volume 
gasto(m3/m
ês) 

Gasto total 

1 Lavatório Pia 1 0,15 60 11,88 R$ 39,20 

2 Vaso com caixa 
acoplada 

 

1 0,15 60 11,88 R$ 49,68 

                                                                                        Valor Total=99,36 
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6.1.3 MODELO FINANCEIRO DO EMPREENDIMENTO 

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 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). 

Osvaloresusuaisparaaestimativadelucrolíquidopraticadosnomercadoatual,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%. 

Tendo em vista que o empreendimento é do ramo de Setor de Serviços (barbearia),será atribuído o Lucro de 

32% sobre todos os gastos da empresa. 

Assim,temos o seguinte modelo para a barbearia: 
 
 

R$ R$ 5.795,71 =[R$ R$ 2.892,45 +R$ R$ 726,42 +(R$ R$ 276,90 +R$494,93 )]*(1+32%) 

 

6.1.4 CÁLCULO DO VALOR MENSAL PARA A 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 de cessionário, em R$; e  

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

Assim temos: 
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VCUAA = R$ 494,93+ R$ 276,90 

 

 
Sendo: Valor da Locação mensal do Espaço Físico pelo cessionário=R$ 494,93 

 Valor do consumo mensal com energia elétrica e água/esgoto = R$ 276,90 

 

6.1.5 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

As Atividades de Apoio à 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. 

 

7. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA-BASE (DATA DE REFERÊNCIA) 

Grau de fundamentação: não se aplica; 

Grau de precisão: não se aplica; 

Valor Mensal para a Cessão de Uso:R$ 771,83 /mês( Setecentos e setenta e um reais e oitenta e 

três centavos). 

Data de referência: 31 de Julho de 2026. 

Validade do Laudo: 12 (doze) meses. 

 

8. QUALIFICAÇÃO LEGAL COMPLETA DO PROFISSIONAL RESPONSÁVEL PELA AVALIAÇÃO 

1º TEN SALVATI– Arquiteta e Urbanista, CAU- A53868-0. Avaliadora capacitada para realizar avaliações 

de imóveis da União jurisdicionados ao Comando do Exército. 

 

9. DOCUMENTAÇÃO DE REFERÊNCIA 

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

• NBR14.653-1/2019-Avaliação de Bens.Parte1:Procedimentos Gerais. 

• NBR14.653-2/2011-Avaliação de Bens.Parte 2:Imóveis Urbanos. 

• NBR14.653-4/2002–Avaliação de Bens.Parte 4:Empreendimentos 

• Instrução Normativa/Secretaria do Patrimônio da União, IN/SPU Nº 02, de 2 de maio de 2017. Dispõe 

sobre as diretrizes de avaliação dos imóveis da União ou de seu interesse, bem como define os 

parâmetros técnicos de avaliação para cobrança em razão de sua utilização. Ministério do Planejamento, 

Desenvolvimento e Gestão. 

 

 

VCUAA=R$ 771,83/mês 
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ANEXOI–RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 

ANEXOII–DOCUMENTAÇÃO RELACIONADA AO IMÓVEL 

 

Santa Maria/ RS,31 de Julho de 2026. 

 

 

 

ANGELA CECILIA SALVATI- 1º TENENTE 

Arquiteta e Urbanista –CAU A53868-0 Avaliador de Imóveis da União



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

ANEXOI 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO
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Foto 01. Benfeitoria em “reforma” para a instalação definitiva da Barbearia  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 02. Fachada de acesso a sala da barbearia, local definitivo 
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Foto 03. Benfeitoria em “reforma” para a instalação definitiva da Barbearia  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 04. Fachada de acesso a sala da barbearia, local definitivo 
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Foto 05. Benfeitoria localizada no Pav. Multiuso (Pav. Térreo) para uso da Barbearia-Local temporário 

 

 

 

Foto 06. Benfeitoria localizada no Pav. Multiuso (Pav. Térreo) para uso da Barbearia-Local temporário 

 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

Página 17 de 47 

 

 

 
Foto 07. Benfeitoria localizada no Pav. Multiuso (Pav. Térreo) para uso da Barbearia-Local temporário 
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ANEXOII 
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   ____DOCUMENTAÇÃO RELACIONADA AO IMÓVEL
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Características físicas da barbearia: 
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MAPA DA FORÇA COM O QCP DA OM: 
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