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PARECER Avl Imv - N2 005/2025

Salvador, 31 de julho de 2025.

1. SUMARIO EXECUTIVO

Este parecer foi elaborado pelo 22 Tenente Monteiro, Engenheiro Avaliador capacitado para realizar
avaliacbes de imdveis da Unido jurisdicionados ao Comando do Exército, e visa a andlise do Laudo de Avaliacdo
Nr 06/2025, elaborado pelo servidor civil Sergio Duarte Mendonga, Engenheiro Civil, Adjunto do SPIMA/6 e
encaminhado através do DIEx Simplificado N2 4235-Dst SPima / 6/Cmdo 1Gpt E, de 28 de julho de 2025,
referente ao laudo de avaliacdo do imével NOCAD BA 06-0033, sob responsabilidade administrativa do 19°

Batalhdo de Cagadores (19°BC).

2. REFERENCIAS NORMATIVAS

a) Norma ABNT NBR 14653-1:2019. Avaliacdo de bens. Parte 1: Procedimentos Gerais;

b) Norma ABNT NBR 14653-2:2011. Avaliacdo de bens. Parte 2: Iméveis Urbanos;

c) Norma ABNT NBR 14653-4:2002. Avaliacdo de bens. Parte 4: Empreendimentos; e

d) IN SPU n2 02, de 2 de maio de 2017. DispOe sobre as diretrizes de avaliacdo dos imdveis da Unido ou
de seu interesse; e

e) IN SPU n2 67, de 20 de setembro de 2022. Dispde sobre as diretrizes de avaliacdo dos iméveis da Unido

ou de seu interesse.

3. INFORMAGOES DO LAUDO DE AVALIAGAO

a) Identificacdo da pessoa fisica ou juridica gue solicitou o Laudo:

- Se¢do de Patrimbnio do 19° Batalhdo de Cagadores.
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b) Objetivo e finalidade da avaliacao:

- Calcular o valor da contrapartida mensal referente a cessao de uso de parcela do imével BA 06-0033,

com base no Método da Renda, considerando o carater de mercado restrito da atividade de apoio (barbearia).

c) A identificacdo e caracterizacdo do imével:

- O imdvel BA 06-0033 situado no municipio de Salvador - BA, na Rua Silveira Martins, s/n, Cabula,
com darea de 12,00m?2. Trata-se de ambiente destinado a atividade de barbearia voltada exclusivamente ao
publico interno da OM. A caracterizagao considera a restricdo do publico-alvo, ndo se enquadrando como

empreendimento de base imobiliaria (NBR 14.653-4, item 5.1.2).

d) Verificacdo da metodologia utilizada e sua justificativa:

- A metodologia aplicada para obtencdo do valor da cessao de uso foi o Método da Renda, observando
0s aspectos descritos nos itens 8.2.3.1 e 8.2.3.4 da ABNT NBR 14.653-2:2011, adequado para estimar o valor

mensal a partir do fluxo de caixa gerado pela atividade.

e) A qualificacdo legal completa e assinatura dos profissionais responsdveis pela elaboracdo do laudo de

avaliacdo:
- Servidor Civil Sergio Duarte Mendong¢a — Engenheira Civil, CREA BA 33924. Engenheiro avaliador

capacitado para realizar avaliagdes de imdveis jurisdicionados ao Comando do Exército.

f) A conferéncia da validade do laudo em observancia as orientacées vigentes da SPU:

- O laudo foi elaborado para a data de referéncia de 13 de maio de 2025. Dessa forma, a referida

avaliagdo se encontra dentro do prazo de validade.

g) A verificacdo quanto ao recolhimento da ART/RRT:

- A avaliagdo foi elaborada por profissional do corpo técnico do Exército Brasileiro. Para que seja dado
prosseguimento com o processo administrativo do qual o laudo de avaliagdao em andlise é peca, a emissdo de
ART/RRT pelo profissional responsdvel técnico pelo documento, conforme o item 44 do Parecer
n200045/2019*/CONJUR-EB/CGU/AGU, de 21 de janeiro de 2019, encaminhado pelo DIEx n276-Asse
Tec/SP/DPIMA — Circular, de 25 de abril de 2019. Contudo, n3o foi emitida a ART.

h) Itens obrigatdrios exigidos pela IN n267-SPU/2022 para a identificacdo do valor:

Itens Informagdes exigidas pela IN n267-SPU/2022 Verificagao

I Identificagdo da pessoa fisica ou juridica que tenha solicitado o trabalho. Sim
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Il Objetivo e finalidade da avaliagdo. Sim
1} Identificacdo e caracterizagdo do bem avaliando. Sim
v Relatdrio fotografico. Sim
Vv Especificagdo da avaliagdo indicando a metodologia utilizada. Sim
Vi Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia. Sim
Vi Data da elaboragdo do relatério e assinatura do responsavel. Sim
VIII Documentagdo do imovel. Sim
IX Todas as paginas rubricadas e/ou documento assinado digitalmente. Sim
X ART / RRT. Nao
Xl Tabela de enquadramento dos graus de fundamentagdo e precisdo. N/A
i) Verificacdo da pesquisa de mercado, quando couber, segundo a NBR 14.653-2:

Itens Parametros analisados Verificagao
I Quantidade de dados de mercado coletados. N/A
Il Quantidade de dados de mercado efetivamente utilizados. N/A
11l Indica¢do dos dados de mercado efetivamente utilizados. N/A
v Fotos dos dados de mercado. N/A
\" Enderego completo dos dados de mercado. N/A

Vi Caracterizagao completa das varidveis para cada dado de mercado. N/A
Vi Identificagdo das fontes dos dados de mercado. N/A
VI Indicacdo da data de referéncia da vistoria e pesquisa de mercado. N/A
IX Quantidade de variaveis independentes efetivamente utilizadas no modelo. N/A
X Extrapolagcdo da amostra de dados para projegao do valor do avaliando. N/A
Xl Tipo de tratamento dos dados. N/A

Como foram utilizados, para o Laudo em questdo, o Método da Renda, os parametros da

tabela acima ndo se aplicam.

i) Verificagdo dos resultados conforme a NBR 14.653-2 e IN n267-SPU/2022:

Itens Parametros analisados Verificagao
Valores de acordo com MCDDM Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
(R$/m?) N/A N/A N/A
Il Coeficiente de correlagdo N/A
1] Coeficiente de determinagao N/A
Valores de terreno de acordo com o Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
v
MCDDM N/A N/A N/A
\Y; Valor das benfeitorias N/A
Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
Vi Valores totais
N/A N/A N/A
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Vi Valor indicado pelo avaliador N/A
MCDDM Quantificacgo de Evolutivo
VIIl | Graus de fundamentagdo custo
N/A N/A N/A
IX Grau de Precisdo MCDDM N/A

Como foram utilizados, para o Laudo em questdo, o Método da Renda, os parametros da tabela acima

ndo se aplicam.

k)

Valor Calculado

-R$1.185,61/més, sendo: R$991,20 (locagdo do espaco fisico) e R$194,41 (custos com energia elétrica

e dgua/esgoto).

ANALISE DO LAUDO DE AVALIACAO

- O laudo segue a metodologia prevista nas normas técnicas para casos de mercado restrito,
apresentando desenvolvimento coerente do fluxo de caixa.

- O relatdrio fotografico encontra-se presente, mas recomenda-se a melhoria na identificacdo das
imagens, com legendas mais informativas.

- A auséncia da Anotacao de Responsabilidade Técnica devera ser sanada para fins de tramitacdo do
processo, conforme orientacao juridica vigente.

- As premissas de lucro, uso da area e capacidade instalada foram explicitadas adequadamente.

- A fundamentacdo técnica encontra-se clara e razoavelmente estruturada.

CONCLUSOES

Considerando a andlise técnica realizada, este analista é de parecer que o laudo de avaliagdo devera

ser APROVADO COM RESSALVAS, conforme as diretrizes das normas da ABNT NBR 14.653, da Instrucdo

Normativa n? 67/2022 da SPU, e os apontamentos descritos neste parecer.

Cabe ressaltar que a responsabilidade pelo contetdo técnico do laudo, inclusive os dados, premissas

e cdlculos utilizados, é exclusiva do profissional avaliador da OM.

Salvador, 31 de julho de 2025.
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