
MARINHA DO BRASIL
BASE NAVAL DO RIO DE JANEIRO

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 

I – IDENTIFICAÇÃO

1 - DADOS DO IMÓVEL:

Localização: Ilha do Mocanguê Pequeno - s/n0 - Centro - Niterói – RJ;

Proprietário: Marinha do Brasil (MB)

OM Responsável: Base Naval do Rio de Janeiro (BNRJ) 

2 - ANEXO:

Anotação de Responsabilidade Técnica (ART) no 2020250367267

3 - AVALIADOR DA BASE NAVAL DO RIO DE JANEIRO:
CT (EN) VALDEMAR MONTEIRO DE OLIVEIRA JUNIOR
Engenheiro Civil – CREA/RJ 2018126909

4 - LOCAL E DATA DA AVALIAÇÃO:

Niterói, RJ, em 08 de dezembro de 2025.
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II - INTRODUÇÃO

O objeto desta Avaliação Imobiliária são diferentes compartimentos com finalidade de 
Posto  de  Serviços  Bancários  (PSB)  no  interior  da  Base  Naval  do  Rio  de  Janeiro.  As  áreas 
avaliadas são as  indicadas na imagem que se segue. Foi incluído também uma estimativa de 
valor de terreno para a instalação de uma loja de conveniência futura, considerando apenas o 
espaço, sem a benfeitoria.

Tendo em vista que as informações obtidas foram insuficientes para a utilização dos  
métodos previstos na Norma Brasileira (NBR)  14653-2:2011 – Avaliação de bens – Parte 2: 
Imóveis urbanos, da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), e conforme contido no 
item 8.1.2 da ABNT NBR 14653-1:2001 – Avaliação de bens – Parte l: Procedimentos gerais, o 
presente  trabalho  não  será  classificado  quanto  à  fundamentação  e  à  precisão,  sendo 
considerado,  portanto,  como Parecer Técnico de Avaliação,  como definido no item 3.34 da 
ABNT NBR 14653-1:2001.
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III - DESCRIÇÃO LEGAL DO TOMBO

A Base Naval do Rio de Janeiro é a OM responsável pelo Tombo no 19.0081.0 "Complexo 
Naval  do  Mocanguê",  catalogado  no  Cadastro  de  Imóveis  da  Marinha  (CADIMAweb),  de 
propriedade da Marinha do Brasil (MB), localiza-se na Ilha do Mocanguê Pequeno - s/n0 - Centro 
Niterói – RJ. Local onde se encontram as quatro áreas a serem estudadas

Três  dos  espaços  avaliados  destinam-se  ao  funcionamento  de  Postos  de  Serviços 
Bancários  (PSB)  no  interior  da  BNRJ,  e  um  quarto  espaço  destina-se  a  cessão  de  uso. 
Adicionalmente, será considerado o valor do terreno para a instalação de uma pequena loja de 
conveniências considerando valores da prefeitura do município de Niterói/RJ.

IV - PREMISSAS PARA AVALIAÇÃO

1 - O valor de retribuição mensal do espaço será determinado pelo Método Comparativo Direto 
de  Dados  de  Mercado,  conforme  preconizado  na  ABNT  NBR  14653-2:2011  e  na  Instrução 
Normativa no 1, de 2 de dezembro de 2014, da Secretaria do Patrimônio da União (SPU).

2 - No presente trabalho foram consideradas apenas as áreas privativas dos imóveis avaliados,  
uma vez que as áreas adjacentes ao mesmo são consideradas como de uso comum pela BNRJ.
3 – No presente trabalho foi considerado que a destinação dos imóveis ora em avaliação tem 
por objetivo atender ao público interno da BNRJ e a população que circula na referida Base,  
sendo que os consumos de água e de luz serão de responsabilidade do futuro cessionário.

4  –  As  informações  obtidas  através  de  pesquisa  de  mercado  referem-se  a  valores  de 
retribuições  mensais  atualmente  recebidos  pela  cessão  de  uso  de  imóveis,  para  fim  de 
utilização  como  posto  de  atendimento  ou  agência  bancária,  em  diversos  órgãos  públicos, 
levando em consideração semelhanças de características comercias com os compartimentos 
ora em avaliação.

V – PESQUISA DE MERCADO

Segue abaixo dados obtidos através da pesquisa de preço de Postos de Atendimento 
Bancário em diferentes Organizações Militares da Marinha do Brasil.

1  -  POSTO  DE  ATENDIMENTO  BANCÁRIO  (PAB)  SANTANDER  –  BASE  NAVAL  DO  RIO  DE 
JANEIRO

● Localização: Ilha do Mocanguê Pequeno - s/nº - Centro - Niterói - RJ
● Área: 122 m2 
● Retribuição Mensal: R$ 30.844,00
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2 - POSTO DE ATENDIMENTO BANCÁRIO (PAB) BANCO DO BRASIL – BASE NAVAL DO RIO DE 
JANEIRO

● Localização: Ilha do Mocanguê Pequeno - s/nº - Centro - Niterói - RJ
● Área: 123,80m2
● Retribuição  Mensal:  R$  42.850,00  (considerando  R$40.000,00  descontados  despesas 

adicionais, como água e  luz)

3  -  POSTO  DE  ATENDIMENTO  BANCÁRIO  (PAB)  BANCO  SANTANDER  –  HOSPITAL  NAVAL 
MARCÍLIO DIAS

● Localização: R. César Zama, 185 - Lins de Vasconcelos, Rio de Janeiro – RJ;
● Área: 67,0m2 
● Retribuição Mensal: R$ 7.900,00

4  -  POSTO  DE  ATENDIMENTO  BANCÁRIO  (PAB)  BANCO  SANTANDER  –  HOSPITAL  NAVAL 
MARCÍLIO DIAS

● Localização: R. César Zama, 185 - Lins de Vasconcelos, Rio de Janeiro – RJ;
● Área: 121,90m2 
● Retribuição Mensal: R$ 14.300,00

5 - POSTO DE ATENDIMENTO BANCÁRIO (PAB) BANCO DO BRASIL – ESCOLA NAVAL
● Localização: Ilha de Villegagnon, s/ n, Rio de Janeiro – RJ;
● Área: 58,50m2 
● Retribuição Mensal: R$ 28.245,93

6 -  POSTO DE ATENDIMENTO BANCÁRIO (PAB) BANCO DO BRASIL – BASE DE FUZILEIROS 
NAVAIS DA ILHA DO GOVERNADOR

● Localização:Travessa Teotônio Freire, s/n, Freguesia, Ilha do Governador, Rio de Janeiro-
RJ,

● Área: 232 m²
● Retribuição Mensal: R$ 14.146,31

7- POSTO DE ATENDIMENTO BANCÁRIO (PAB) ITAÚ – BASE NAVAL DA ILHA DAS COBRAS
● Localização: Praça Barão de Ladário S/Nº, Rio de Janeiro-RJ,
● Área: 173,55 m²
● Retribuição Mensal: R$ 33.894,22
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VI - METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO

1 DETERMINAÇÃO DO VALOR DE RETRIBUIÇÃO MENSAL

A determinação do valor será através do Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, a partir das amostras obtidas na pesquisa de mercado.

A expressão geral do método é:

Vrm = S x Vu,

Onde:

● Vrm = Valor de retribuição mensal (R$)

● S = Área do compartimento (m2)

● Vu = Valor unitário (R$/m2) definido a partir de amostras em pesquisa de mercado, 
devidamente corrigidas por fatores de homogeneização

2 HOMOGENEIZAÇÃO DAS AMOSTRAS

A  homogeneização  dos  dados  da  amostragem  será  realizada  por  meio  de  Fatores, 
conforme preconizado na ABNT NBR 14653-2:2011 e Instrução Normativa no 1/2014, da SPU, 
quais sejam:

a) Fator fonte (Fr). - É aquele que indica a variação que pode ocorrer entre o valor ofertado e o 
valor de uma transação efetiva, estando situado na faixa de 0,85 a 1,00.

b) Fator área (Fa) - É aquele que visa corrigir o valor unitário quando há diferença entre a área 
do avaliando e as áreas dos pesquisados, conforme fórmula abaixo:

onde Δ é a diferença percentual entre as duas áreas

c)  Fator transposição (Ftr) -  É  aquele que visa distinguir  locais mais valorizados ou menos 
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valorizados do que aquele em estudo. Tomado como igual à unidade para imóveis  situados 
em  área  com  a  mesma  força  comercial  daquela  do  imóvel  avaliando,  inferior  à  unidade 
quando a amostra estiver em área mais valorizada, e superior quando ocorrer o inverso.

d) Fator utilização (Fut) - É o fator que visa distinguir imóveis com diferentes usos daquele em 
estudo.  Tomado  como  igual  à  unidade  para  imóveis  com  mesmo  uso  daquele  do  imóvel 
avaliando e superior à unidade quando a amostra tiver outros usos.

VII - MEMÓRIA DE CÁLCULO

A. BENFEITORIA 91800-075.014 - Banco A

A  descrição  técnica  do  espaço  ora  em  avaliação  está  transcrita  no  quadro  abaixo, 
elaborada de acordo a vistoria realizada.

ITEM TÍTULO DISCRIMINAÇÃO

01  Localização 
Base Naval do Rio de Janeiro - Ilha do Mocanguê Pequeno 
- s/n0 - Centro - Niterói - RJ

02  Área Imóveis com área construída de 112,37m².

03  Benfeitorias 
Os  equipamentos  e  mobiliários  são  de  propriedade  da 
Base Naval do Rio de Janeiro.

04
Estado  de 
Conservação

Bom.

B. BENFEITORIAS 91800-080.001 e 91800-080.002 - Banco B

A  descrição  técnica  do  espaço  ora  em  avaliação  está  transcrita  no  quadro  abaixo, 
elaborada de acordo a vistoria realizada.

ITEM TÍTULO DISCRIMINAÇÃO

01  Localização 
Base Naval do Rio de Janeiro - Ilha do Mocanguê Pequeno 
- s/n0 - Centro - Niterói - RJ

02  Área 
Imóveis com área construída de 100,94m² e 22,96m², não 
contíguos, totalizando 123,80m².

03  Benfeitorias 
Os  equipamentos  e  mobiliários  são  de  propriedade  do 
Banco do Brasil.

04
Estado  de 
Conservação

Bom.
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C. BENFEITORIA 91800-080.003 - Banco C

A  descrição  técnica  do  espaço  ora  em  avaliação  está  transcrita  no  quadro  abaixo, 
elaborada de acordo a vistoria realizada.

ITEM TÍTULO DISCRIMINAÇÃO

01  Localização 
Base Naval do Rio de Janeiro - Ilha do Mocanguê Pequeno 
- s/n0 - Centro - Niterói - RJ

02  Área Imóveis com área construída de 122,00m².

03  Benfeitorias 
Os  equipamentos  e  mobiliários  são  de  propriedade  do 
Banco Santander.

04
Estado  de 
Conservação

Bom.

D. BENFEITORIA 91800-101.001 - POUPEX

A  descrição  técnica  do  espaço  ora  em  avaliação  está  transcrita  no  quadro  abaixo, 
elaborada de acordo a vistoria realizada.

ITEM TÍTULO DISCRIMINAÇÃO

01  Localização 
Base Naval do Rio de Janeiro - Ilha do Mocanguê Pequeno 
- s/n0 - Centro - Niterói - RJ

02  Área Imóveis com área construída de 19,93m².

03  Benfeitorias 
Os  equipamentos  e  mobiliários  são  de  propriedade  da 
POUPEX.

04
Estado  de 
Conservação

Bom.

As memórias de cálculo encontram-se em anexo a este documento.
Os valores de retribuição mensal  calculados não consideram os gastos com água e energia 
elétrica.

E. TERRENO

A fim de compor a precificação do valor do terreno para loja de conveniências, considerando o 
baixo valor  impacto agregado à atividade,  foi  considerado de forma simplificada os valores 
apresentados pela Prefeitura de Niterói e cálculos já apresentados em relatório de valor de 
terreno da Ilha de Mocanguê.
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Conforme laudo de avaliação prévio do terreno da Ilha de Mocanguê, o valor venal é calculado 
como:

Valor Venal = 1,45 * Testada * Valor Testada

Testada adotada: 3.700m
Valor Testada: R$ 7.813,41 (conforme planilha da Prefeitura, Setor: 101 Quadra: 7 e Lote: 1)

Valor Venal = 1,45 * 3.700 * 7.813,41
Valor Venal = R$41.918,94

Área do terreno: 383.120m²

Valor Venal/m² = 41.918,94/383.120
Valor Venal/m² =  R$109,41/m²

Área considerada para loja de conveniências: 15,25m²

Valor do terreno = 15,25 *  109,41
Valor do terreno = R$1.668,57
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VIII – VALORES DE RETRIBUIÇÃO MENSAL

A tabela a seguir resume os valores calculados:

De acordo com a  metodologia  utilizada  e  consoante  o  preconizado pela  ABNT NBR 
14653-2:2011, conjugada com os parâmetros constantes na Instrução Normativa no 01/2014, da 
SPU, conclui-se com base nas amostras utilizadas que, devido às instalações serem restritas ao 
atendimento do público interno da BNRJ e ao atual cenário de retração econômica que vive o 
país, o valor arbitrado para o cálculo do valor de retribuição mensal mínimo do espaço ora 
avaliado é o valor médio.

Os valores médios com arredondamento são:
Banco A: Vrm = R$22.700,00;
Banco B: Vrm = R$21.100,00;
Banco C: Vrm = R$22.000,00;
Poupex: Vrm = R$2.300,00; e
Terreno Loja de Conveniências: R$1.600,00.

Niterói, RJ, na presente data.

___________________________________________
VALDEMAR MONTEIRO DE OLIVEIRA JUNIOR

Capitão-Tenente (EN)
Engenheiro Civil

CREA/RJ – 20186909
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