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MINISTERIO DA DEFESA
EXERCITO BRASILEIRO
COMANDO MILITAR DO NORDESTE
12 GRUPAMENTO DE ENGENHARIA
GRUPAMENTO GENERAL LYRA TAVARES

LAUDO DE AVALIACAO N2 06/2025 - SPIMA 6 - CESSAO DE USO

BARBEARIA DO 192 BC
SALVADOR/BA

AREA DA BARBEARIA DO 192 BC = 12,00 M?
PARCELA DO IMOVEL: BA 06 - 0033

VALOR MENSAL PARA CESSAO DE USO :

RS 1.185,61

(VALOR JA CONSIDERADO OS GASTOS COM ENERGIA ELETRICA E AGUA/ESGOTO)

Salvador, 13 de maio de 2025.

Data de referéncia da avaliacdo
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL - FOLHA RESUMO

Endereco do imdvel

Av. Luis Viana Filho, s/n, Imbui

Cidade UF
Salvador BA
Objetivo da Avaliagdo

Avaliagao do valor para cessao de uso para atividade de
apoio - Barbearia

n? do boletim de publicagdo do avaliador

Bol Administrativo Patrimonial n2 005/2025 Cmdo 12 Gpt E, 29 de maio 2025.
Finalidade da Avaliagdao

Fornecer ao 192 BC o valor mensal para a cessao do uso de parcela do imédvel.
Solicitante ou interessado

Ministério da defesa - Exército Brasileiro - 192 BC

Proprietario

"Ministério da Defesa - Exército Brasileiro"

Tipo de imével |Area do imével - m?

Barbearia 12,00
Metodologia

Método da Renda
Pressupostos e resalvas

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 especificacdes quanto
a fundamentacdo e precisdo ndo sdo previstas na NBR 14.653-2 para o Método
da Renda, consequentemente, estas especificacdes ndo serdo classificadas

0 EMPREENDIMENTO
ENCONTRA-SE EM MERCADO
RESTRITO, OU SEJA, INTERNO
A ORGANIZACAO MILITAR.

VALOR MENSAL PARA A CESSAO DE USO DA BARBEARIA
R$ 1.185,61

Parte relativa a Cess3o da Area Parte relativa aos custos com energia/agua/esgoto
RS 991,20 RS 194,41
Nome da responsavel CPF Formagdo do RT CREA do RT
técnico
SERGIO DUARTE DE MENDONCA | 012.127.767-47 Engenheiro Civil 33924 BA

Salvador, 13 de maio de 2025.

SERGIO DUARTE DE MENDONCA

A conformidade com a assinatura pode ser verificada e
http://serpro.gov.br/assinador-digital

@ serPrO

SERGIO DUARTE DE MENDONCA
Responsavel técnico

Eng. Sergio Duarte - tel. (41)9.9808.8314 2
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MINISTERIO DA DEFESA
EXERCITO BRASILEIRO
COMANDO MILITAR DO NORDESTE
12 GRUPAMENTO DE ENGENHARIA
GRUPAMENTO GENERAL LYRA TAVARES

LAUDO DE AVALIACAO N2 06/2025 - SPIMA 6 - CESSAO DE USO

LAUDO DE AVALIACAO de parcela do imdvel BA 06-0033, referente a barbearia do 192 BC, localizada na Rua
Silveira Martins s/n, Cabula, Salvador/BA - jurisdicionado ao Exército Brasileiro, com drea de 12,00 m2.

DIEX n2 588-SALC/19 BC, de 27 de marco de 2025.

1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Secao de patrimonio do 192 BC

2. FINALIDADE DO LAUDO

Fornecer a secdo de Aquisicdo, licitagdo e contratos (SALC) do 192 BC o valor mensal para cessdo de Uso de
parcela do imdvel BA 06 - 0033, correspondente a barbearia do 192 BC, com area de 12,00 m2.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo da avaliagdo é calcular o valor da contrapartida mensal para a cessao de uso do bem, com base no
Método da Renda, considerando as caracteristicas especificas do mercado ao qual o empreendimento estd
inserido.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A barbearia do 192 BC constitui uma atividade de apoio que visa prestar o servigo de cortes de cabelo aos
militares que integram a referida OM. Por este motivo, ndo foi classificado motivo, considera-se que o
supracitado empreendimento encontra-se em mercado restrito ,ou seja, oferece seus servigos apenas no
interior do aquartelamento, ndo podendo inserir-se no mercado externo ao 192 BC . Por este motivo, nao foi
classificado em 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 imobilidria.

Conforme prevé a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas , os casos que ndo se enquadram na NBR 14.653-4
deverdo observar os aspectos decritos nos itens 8.2.3.1 a 8.2.3.4 da ABNT NBR 14.653-2.

O imdvel encontra-se em condicdes de utilizacdo imediata. No acesso ao imdvel existem sistemas com

pavimentacdo asfaltica, rede elétrica, iluminacdo publica, correios domiciliar, rede de agua e esgoto, rede
telefbénica, transporte publico, dentre outros.
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5. CARACTERIZAGAO FiSICA DO EMPREENDIMENTO E PERIODO DE VISTORIA

5.1 PROPRIETARIO
Unido federal por forca do Titulo de propriedade, jurisdicionado ao Exército Brasileiro , de acorodo com a
documentagao do imodvel fornecida pelo 192 BC (ANEXO 2).

5.2 OBJETO DA AVALIACAO
Parcela de 12,00 m? , do imdvel BA 06 - 0033, a qual corresponde a uma sala destinada a atividade de
barbearia para atender ao publico interno do 192 BC.

A area destinada a barbearia compreende a parcela destacada da figura 01.

Figura 1 —Mapa de localizagdo da barbearia

5.3 CARACTERISTICAS FiSICAS DA BENFEITORIA

Procedeu-se a vistoria "in Loco" em 04/2025, através da qual foi confeccionado o relatdrio fotografico do
imével (ANEXO 1), bem como foram encontrados os seguintes itens:

Tabela 1 - Itens encontrados ou previstos na barbearia do 192 BC

Item Descrigao Quant. Cararcteristicas
1 Sala de espera 1 AREA DA BARBEARIA
2 Saldo de corte de cabelo 1 AREA DA BARBEARIA
3 Lavatério com pia 1 PIA DE CERAMICA
4 Vaso sanitario - -
5 Ventilador de teto - -
6 Chuveiro Ducha - -
7 Cadeiras para corte de cabelo 2 CADEIRA PADRAO ESTOFADA
8 Ventilador de teto (parede) - -
9 Ventilador de mesa - -
10 Bebedouro ou Purificador - -
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11 Cadeira para lavagem de cabelo - -

12 Secador de Cabelos - -

13 Lampadas fluorescentes tubulares ou compactas 2 LAMPADA LED COMPACTA
14 Lampadas incandescentes - -

15 Televisor 1 TV 42"

16 Ar condicionado 1 SPLIT 9000BTUS

17 Janelas - -

18 Porta de acesso 1 PORTA DE VIDRO

19 Radio AM/FM - -

20 Teto 1 REBAIXADO COM FORRO PVC
21 Paredes 1 REVESTIDO COM CERAMICA
22 Piso 1 REVESTIDO COM CERAMICA
23 Mdquina de cortar cabelo 10 SEM FIO

6. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS
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.

6.1 DESENVOLVIMENTO DO METODO DA RENDA

6.1.1 REQUISICAO E CONHECIMENTO DA DOCUMENTAGAO

Tabela 2 — documentacao coletada

Item Documentagao necessaria

1 Documentacdo da situagdo dominial do imovel.
5 Contrato de Cessdo de Uso (ou Termo Aditivo) referente a ultima utilizagdo do imdével como barbearia.
3 Quadro de Cargos Previstos da OM (QCP)
Relatdrio de Pesquisa Interna na OM contendo o percentual de militares que utilizam a barbearia da OM
4 (dividido por Cb/Sd, ST/Sgt e Oficiais)

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 determinacdo do valor previsto para a contrapartida MENSAL que o cessionario devera
pagar pela utilizacdo do espaco cedido, bem como pelos custos referentes aos gastos com energia elétrica e
agua/esgoto, dentro do Modelo Financeiro do empreendimento, conforme os calculos apresentados pelas
tabelas a seguir.

6.1.2.1 ESTIMATIVA DA RECEITA

Tabela 03 - Estimativa do publico interno e quantidade de cortes de cabelo por més.
Percentual

Publico da . . . ., .. . Numero maximo de corte
QCP - Existente médio de Corte/més (média) .
oM - no mes
adesao

Cb/sd 408 25% 2 204

ST/Sgt 97 20% 2 39

Oficiais 31 20% 1 6

Alunos 30 25% 2 15
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Tabela 04 - Calculo da carga horaria mensal de trabalho na barbearia

Carga horaria semanal de trabalho da Barbearia (22 e 52 de 09:00h as 16:30 h, descontada 1h e 30

29
min de almocgo e na 62 09:00h as 12:00h).
Carga horaria mensal da Barbearia (subtraindo a média de 5,5% de dias de feriados). 118
Tabela 05 - Capacidade instalada x Limite maximo de clientes por més
L . . . 23
Tempo médio gasto com cada cliente (preparo, corte, acabamento e limpeza) em minutos.
Numero maximo de cortes no més, para cada barbeiro 307
Numero de cadeiras utilizadas para corte de cabelo 2
LIMITE MAXIMO de cortes por més (Capacidade Instalada da barbearia) 615
Limite MAXIMO de clientes no més (Oficiais + ST/Sgt + Cb/Sd segundo o QCP da OM) 264

Tabela 06 - Total de receitas provenientes dos cortes de cabelo

Preco
Descrigao Quant. Unitario do
corte de
cabelo
Cortes de cabelo masculino - Sd/Cb 204 25 5.100,00
Cortes de cabelo masculino - ST/Sgt 39 25 970,00
Cortes de cabelo masculino - Oficiais 6 25 155,00
Corte de cabelo de Alunos 15 15 225,00
TOTAL DE RECEITAS COM CORTES DE CABELO 6.450,00

6.1.2.2 ESTIMATIVA DE DESPESA

Tabela 07 - Total de despesas relativas a atividade fim da barbearia.
DESCRICAO DOS MATERIAIS DE CONSUMO E Valor Unit.

SERVICOS (D) Unidade Médio

Custo total

Salario de Barbeiro Master (para pequena empresa)
https://www.sine.com.br/media-salarial-para- Unid. 2,0 RS 1.450,0 [ RS  2.900,00
barbeiro
Creme de barbear (bisnaga 120g) Unid. 0,3 RS 52,50 | RS 13,13
Ladminas de Barbear (Cartela com 60 ldminas) Cartela 0,5 RS 37,50 | RS 18,75
Locdo pds-barba (140ml) Frasco 0,3 RS 52,50 | RS 13,13
100 Sacos de Lixo de 30 L Pct 0,3 RS 30,00 | RS 7,50
Desifetante de 5 L Galdo 0,3 RS 15,00 | RS 3,75
Pano de Ch3o (com 3 unidades) Pct 0,3 RS 15,00 | RS 3,75
Vassoura de pelo Unid. 0,2 RS 30,00 | RS 6,00
Rodo Unid. 0,3 RS 30,00 | RS 7,50
Balde 20 L Unid. 0,2 RS 22,50 | RS 4,50
Alcool 46 L 0,3 RS 7,50 | RS 1,88
Papel Higiénico Folhas Duplas (com 24 rolos) Pct 0,2 RS 34,35 | RS 6,87
Oleo lubrificante para maquina (100ml) Frasco 0,3 RS 7,35 | RS 1,84
Papel toalha interfolha (1000 folhas) Pct 0,4 RS 30,00 | RS 12,00
Sabonete liquido 2L Galdo 0,3 RS 30,00 | RS 7,65
Total das despesas de consumo e servigos = RS  3.008,23
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Tabela 08 - Despesas relativas a encargos, impostos e taxas

Impostos e taxas Aliquota Valor em RS
Encargos sociais sobre remuneragao do trabalhador @ 14,39% RS 417,31
Unido (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS) %! 9,81% |R$ 632,75
Impostos Estaduais @ 0,00% RS -
Municipal - 155 ? 0,00% | R$ -
Total de Impostos = RS 1.050,06

(1) Percentual de acordo com o Departamento Intersindical de Estatistica e Estudos Socioeconémicos (DIEESE),
considerando saldrio, férias, 132 saldrio, FGTS e verbas rescisorias.

(2) Calculado segundo a calculadora do imposto na nota, da SMPE do Governo Federal, Enderego eletrénico:
www.smpe.gov.br/assuntos/calculadora-do-imposto-na-nota

6.1.2.3 ESTIMATIVA DE GASTO COM ENERGIA ELETRICA E AGUA/ESGOTO

Tabela 09 - Gastos de Energia Elétrica no més
Gasto de Energia Elétrica no Més
Valor da energia elétrica em RS/kWh = RS 0,749

aA . Horas Dias de
Poténcia

Descri¢cao td s DIETERY: uso no kWh Gasto total
§ Q Unitaria (W) arias de .
Uso meés

Ldmpada - LED 2 40 6 22 10,56 RS 7,91
Maquina de cortar cabelo 2 14 4 22 2,46 RS 1,85
Secador de cabelo 1 2400 2 22 105,60 RS 79,14
Televisor 32" LED 1 160 4 22 14,08 RS 10,55
Ar condicionado (9.000 BTUs) 1 814 4 22 71,63 RS 53,68
Ventilador de parede 1 70 6 22 9,24 RS 6,92
Total de gastos com consumo de energia elétrica no més = RS 160,05

Tarifa minima de energia elétrica no més = RS 37,50

Tabela 10 - Gastos com agua e esgoto no més
Gasto de Agua e Esgoto no Més (* Vazdes de acordo com a ABNT NBR 5626 - Instala¢do Predial de Agua Fria)

Tarifa do servigco de abastecimento de agua segundo a concessionaria local, para um consumo de

RS 9,82
até 10 m3 por més (R$/m3) = ?
Vazdo de Tempo de
.~ . e~ Volume gasto
Descrigao Qtd Projeto (L/seg) utilizagao . Gasto total
. (m3/més)
< (min/dia)
Lavatério Pia 1 0,15 10 1,98 RS 19,44
Lavatdrio (cadeira para lavagem) 0 0,15 3 0 RS -
Vaso sanitario 0 0,15 2 0 RS -
Bebedouro 0 0,10 6 0 RS -
Chuveiro elétrico 0 0,10 5 0 RS -
Total de m3 consumido 1,98 m3
Total de gastos com 4gua e esgoto no més = RS 19,44
Tarifa Minima : RS 34,36
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6.1.3. MODELO FINANCEIRO DO EMPREENDIMENTO

Ap0s os calculos relacionados ao fluxo de caixa, foi montado o Modelo Financeiro do empreendimento:

| R=[D+I+(C+Lle) ]*(1+L)

R = Receita de vendas, em Reais : 6.450,00
D = Despesa de Materiais e Servicos, em Reais : 3.008,23
I = Impostos, em Reais : 1.050,06
C = Consuma de energia elétrica/Agua/Esgoto, em Reais : 194,41
Le = Locacdo do espaco de uso do cessiondrio, em Reais : 1.185,61
L = Lucro liguido do concessionario : 23%

Os valores usuais para estimativa de lucro liquido praticados no mercado atual, sdo:

Setor de servicos: lucro liquido entre 20% e 32%.
Setor industrial: Lucro liquido em média de 4%.
Setor de vendas : Lucro liquido em média de 8%.

Tendo em vista que o empreendimento é do ramo do setor de servicos (barbearia), sera atribuido o lucro de
23% sobre todos os gastos da empresa.

6.1.4 CALCULO DO VALOR MENSAL PRA A CESSAO DE USO

Assim, apds a montagem do modelo do empreendimento, podemos identificar os custos que comporao o
VALOR MENSAL PARA A CESSAO DE USO, ou seja, a parcela referente a locagdo do espago fisico e a parcela
resultante do consumo de energia elétrica e dgua/esgoto.

VALOR PARA A CESSAO DE USO PARA ATIVIDADE DE APOIO
| Vcuaa=Lle+C |

Vcuuaa = Valor da Cessao de Uso para Atividade de Apoio
Le = Locagdo do Espago de Uso do Concessionario, em Reais.
C = Consumo e energia/agua/esgoto, em Reais.

Parte relativa a cessao da area
ara a Barbearia = R$ 991,20
Vcuaa = R$ 1.185,61 /més para . =
Parte relativa aos custos com
Yy RS 194,41
anergia/agua/esgoto =
Valor da locagao do espago fisico pelo cessiondrio = RS$ 991,20

Valor do consumo mensal com energia elétrica e 4gua/esgoto RS 194,41

6.1.5 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

As Atividades de Apoio a 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 fundamentacao e precisao
ndo sdo previstas na NBR 14.653-2 para o Método da Renda, estas especificacbes ndo serdo classificadas no
presente Laudo.
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7. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA

Grau de fundamentacdo: nao se aplica;

Grau de precisdo: ndo se aplica;

Valor Mensal para a Cessao de Uso: RS 1.185,61

Data de referéncia: Salvador, 13 de maio de 2025.
Validade do Laudo: 12 (doze) meses a contar da sua data de referéncia.

8. QUALIFICACAO LEGAL COMPLETA DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELA AVALIAGAO

Servidor Civil Sergio Duarte de Mendonga - Engenheiro Civil, CREA BA 33924. Engenheiro Avaliador capacitado
para realizar avaliacdes de imdveis da Unido jurisdicionado ao Comando do exército Brasileiro.

1. Estdgio de avaliador de Imdveis da Unido - DPIMA 2021

2. Estagio de avaliagao de imdveis Rurais da Unido - DPIMA 2022

3. Estagio de avaliador de patrimonio imobilidrio com valor Histérico-Cultural - DPIMA 2022
4. Estégio de avaliagdo para fins contabeis - Marinha do Brasil /2023

9. DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA
O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas

NBR 14.653-1/2019 - Avaliacdo de bens. Parte 1 : Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2/2011 - Avalia¢do de bens. Parte 2 : Imdveis Urbanos

NBR 14.653-4/2002 - Avaliacdo de bens. Parte 4 : Avaliacdo de Empreendimentos

Instrucdo Normativa - Secretaria do Patriménio da Unido (SPU) n2 67 de 20 de setembro de 2022.

ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
ANEXO 2 — DOCUMENTAGAO RELACIONADA AO IMOVEL

Salvador, 13 de maio de 2025.

SERGIO DUARTE DE MENDONCA
Engenheiro Civil - CREA BA 33924
Avaliador de imodveis da unido

Eng. Sergio Duarte - tel. (41)9.9808.8314
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ANEXO 1 - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

o

Figura 05 - Barbearia do 192 BC

Figura 06 - Barbearia do 192 BC

Eng. Sergio Duarte - tel. (41)9.9808.8314
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