MARINHA DO BRASIL
BASE NAVAL DO RIO DE JANEIRO
PARECER TECNICO DE AVALIACAO

I - IDENTIFICACAO

1 - DADOS DO IMOVEL:

Localizag3o: Ilha do Mocangué Pequeno - s/n°- Centro - Niterdi — RJ;
Proprietario: Marinha do Brasil (MB)

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

2 - ANEXO:

Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) n° 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 AVALIAGAO:

Niterdi, RJ, em 08 de dezembro de 2025.
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Il - INTRODUGAO

O objeto desta Avaliacdo Imobilidria sdo diferentes compartimentos com finalidade de
Posto de Servicos Bancarios (PSB) no interior da Base Naval do Rio de Janeiro. As dreas
avaliadas sdo as indicadas na imagem que se segue. Foi incluido também uma estimativa de
valor de terreno para a instalacdo de uma loja de conveniéncia futura, considerando apenas o
espaco, sem a benfeitoria.

Banco C
Benfeitoria 91800-080.003
Area:122m?

: Area:100,94m? {
POUPEX = . Benfeitoria 91800-080.001 !

; Benfeitoria 91800-101.001 | ] Area:22,86m?
Area: 19,93m? -, =t ' AreaTotal:123,80m>

Banco A
Benfeitoria 91800-075.014
Area:112,37m?

Tendo em vista que as informagdes obtidas foram insuficientes para a utilizacdo dos
métodos previstos na Norma Brasileira (NBR) 14653-2:2011 — Avalia¢do de bens — Parte 2:
Imdveis urbanos, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), e conforme contido no
item 8.1.2 da ABNT NBR 14653-1:2001 — Avaliagdo de bens — Parte I: Procedimentos gerais, o
presente trabalho ndo serda classificado quanto a fundamentacdo e a precisdo, sendo
considerado, portanto, como Parecer Técnico de Avaliacdo, como definido no item 3.34 da
ABNT NBR 14653-1:2001.
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1l - DESCRIGCAO LEGAL DO TOMBO

A Base Naval do Rio de Janeiro é a OM responsdvel pelo Tombo n°19.0081.0 "Complexo
Naval do Mocangué", catalogado no Cadastro de Imédveis da Marinha (CADIMAweb), de
propriedade da Marinha do Brasil (MB), localiza-se na llha do Mocangué Pequeno - s/n°- Centro

Niterdi — RJ. Local onde se encontram as quatro areas a serem estudadas

Trés dos espacos avaliados destinam-se ao funcionamento de Postos de Servicos
Bancarios (PSB) no interior da BNRJ, e um quarto espaco destina-se a cessdao de uso.
Adicionalmente, sera considerado o valor do terreno para a instalacdo de uma pequena loja de
conveniéncias considerando valores da prefeitura do municipio de Niterdi/RJ.

IV - PREMISSAS PARA AVALIAGAO

1 - O valor de retribuicdo mensal do espaco serd determinado pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, conforme preconizado na ABNT NBR 14653-2:2011 e na Instrucdo
Normativa n°1, de 2 de dezembro de 2014, da Secretaria do Patrimonio da Unido (SPU).

2 - No presente trabalho foram consideradas apenas as areas privativas dos imdveis avaliados,
uma vez que as areas adjacentes ao mesmo sao consideradas como de uso comum pela BNRJ.

3 — No presente trabalho foi considerado que a destinagdao dos imdveis ora em avaliacdo tem
por objetivo atender ao publico interno da BNRJ e a populagdo que circula na referida Base,
sendo que os consumos de dgua e de luz serdo de responsabilidade do futuro cessiondrio.

4 — As informacbes obtidas através de pesquisa de mercado referem-se a valores de
retribuicdes mensais atualmente recebidos pela cessdo de uso de imdveis, para fim de
utilizacdo como posto de atendimento ou agéncia bancdria, em diversos érgaos publicos,
levando em consideracao semelhancas de caracteristicas comercias com os compartimentos
ora em avaliac¢ao.

V - PESQUISA DE MERCADO

Segue abaixo dados obtidos através da pesquisa de preco de Postos de Atendimento
Bancario em diferentes Organizac¢des Militares da Marinha do Brasil.

1 - POSTO DE ATENDIMENTO BANCARIO (PAB) SANTANDER — BASE NAVAL DO RIO DE
JANEIRO

® Localizagdo: Ilha do Mocangué Pequeno - s/n2 - Centro - Niterdi - RJ

® Area: 122 m2

® Retribuicdo Mensal: RS 30.844,00
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2 - POSTO DE ATENDIMENTO BANCARIO (PAB) BANCO DO BRASIL — BASE NAVAL DO RIO DE
JANEIRO
® Localizacdo: Ilha do Mocangué Pequeno - s/n? - Centro - Niterdi - RJ
® Area: 123,80m2
® Retribuicdo Mensal: RS 42.850,00 (considerando RS$S40.000,00 descontados despesas
adicionais, como agua e luz)

3 - POSTO DE ATENDIMENTO BANCARIO (PAB) BANCO SANTANDER — HOSPITAL NAVAL
MARCILIO DIAS

® Localizacdo: R. César Zama, 185 - Lins de Vasconcelos, Rio de Janeiro — RJ;

® Area: 67,0m2

® Retribuicdo Mensal: RS 7.900,00

4 - POSTO DE ATENDIMENTO BANCARIO (PAB) BANCO SANTANDER — HOSPITAL NAVAL
MARCILIO DIAS

® Localizacdo: R. César Zama, 185 - Lins de Vasconcelos, Rio de Janeiro — RJ;

® Area: 121,90m2

® Retribuicdo Mensal: RS 14.300,00

5- POSTO DE ATENDIMENTO BANCARIO (PAB) BANCO DO BRASIL — ESCOLA NAVAL
@ Localizacdo: llha de Villegagnon, s/ n, Rio de Janeiro — RJ;
® Area: 58,50m2
® Retribuicdo Mensal: RS 28.245,93

6 - POSTO DE ATENDIMENTO BANCARIO (PAB) BANCO DO BRASIL — BASE DE FUZILEIROS
NAVAIS DA ILHA DO GOVERNADOR
® Localizacdo:Travessa TeotOnio Freire, s/n, Freguesia, Ilha do Governador, Rio de Janeiro-
RJ,
® Area: 232 m?
® Retribuicdo Mensal: RS 14.146,31

7- POSTO DE ATENDIMENTO BANCARIO (PAB) ITAU — BASE NAVAL DA ILHA DAS COBRAS
® Localizacdo: Praca Bardo de Ladario S/N9, Rio de Janeiro-RJ,
® Area: 173,55 m?
® Retribuicdo Mensal: RS 33.894,22
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VI - METODOLOGIA DA AVALIAGAO

1 DETERMINAGAO DO VALOR DE RETRIBUIGAO MENSAL

A determinacgdo do valor serd através do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, a partir das amostras obtidas na pesquisa de mercado.
A expressdo geral do método é:

Vrm =S x Vu,
Onde:
® Vrm = Valor de retribuicdo mensal (RS)
® S=Area do compartimento (m2)

@® Vu = Valor unitario (RS/m2) definido a partir de amostras em pesquisa de mercado,
devidamente corrigidas por fatores de homogeneizacdo

2 HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS
A homogeneizacdo dos dados da amostragem serd realizada por meio de Fatores,

conforme preconizado na ABNT NBR 14653-2:2011 e Instru¢do Normativa n°1/2014, da SPU,
quais sejam:

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

b) Fator drea (Fa) - E aquele que visa corrigir o valor unitario quando ha diferenca entre a area

do avaliando e as areas dos pesquisados, conforme férmula abaixo:

A 1/8
Aava’) , e A>30%

pesq

o=

A 1/4
AL”") ,seN<30%

pesq

Fa=(

onde A é a diferenga percentual entre as duas areas

A~ A
A= 22 b= 5100
Aaval X

c) Fator transposicdo (Ftr) - E aquele que visa distinguir locais mais valorizados ou menos
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valorizados do que aquele em estudo. Tomado como igual a unidade para imdveis situados

em area com a mesma forca comercial daquela do imdvel avaliando, inferior a unidade

guando a amostra estiver em area mais valorizada, e superior quando ocorrer o inverso.

d) Fator utilizacdo (Fut) - E o fator que visa distinguir iméveis com diferentes usos daquele em

estudo. Tomado como igual a unidade para imodveis com mesmo uso daquele do imodvel

avaliando e superior a unidade quando a amostra tiver outros usos.

VII - MEMORIA DE CALCULO

A. BENFEITORIA 91800-075.014 - Banco A

A descricdo técnica do espaco ora em avaliacdo estd transcrita no quadro abaixo,

elaborada de acordo a vistoria realizada.

ITEM TiTULO DISCRIMINACAO
oL Base Naval do Rio de Janeiro - Ilha do Mocangué Pequeno
01 Localizagao 0 e
- s/n°- Centro - Niterdi - RJ
02 Area Imdveis com drea construida de 112,37m>.
o Os equipamentos e mobilidrios sdo de propriedade da
03 Benfeitorias ) i
Base Naval do Rio de Janeiro.
Estado de
04 5 Bom.
Conservagao

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

A descricdo técnica do espaco ora em avaliacdo esta transcrita no quadro abaixo,

elaborada de acordo a vistoria realizada.

ITEM TiTULO DISCRIMINACAO
. Base Naval do Rio de Janeiro - Ilha do Mocangué Pequeno
01 Localizacdo o o
-s/n°- Centro - Niterdi - RJ
02 Area Imdveis com area construida de 100,94m? e 22,96m?, ndo
contiguos, totalizando 123,80m?2.
o Os equipamentos e mobilidrios sdo de propriedade do
03 Benfeitorias )
Banco do Brasil.
Estado de
04 N Bom.
Conservagao
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C. BENFEITORIA 91800-080.003 - Banco C

A descricdo técnica do espaco ora em avaliacdo estd transcrita no quadro abaixo,
elaborada de acordo a vistoria realizada.

ITEM TITULO DISCRIMINAGAO
. Base Naval do Rio de Janeiro - Ilha do Mocangué Pequeno
01 Localizagao 0 e
- s/n°- Centro - Niterdi - RJ
02 Area Imdveis com drea construida de 122,00m>.
o Os equipamentos e mobilidrios sdo de propriedade do
03 Benfeitorias
Banco Santander.
Estado de
04 5 Bom.
Conservagao

D. BENFEITORIA 91800-101.001 - POUPEX

A descricdo técnica do espaco ora em avaliacdo esta transcrita no quadro abaixo,
elaborada de acordo a vistoria realizada.

ITEM TiTULO DISCRIMINACAO
. Base Naval do Rio de Janeiro - Ilha do Mocangué Pequeno
01 Localizacdo o o
-s/n’- Centro - Niterdi - RJ
02 Area Imdveis com area construida de 19,93m?2.
o Os equipamentos e mobilidrios sdo de propriedade da
03 Benfeitorias
POUPEX.
Estado de
04 5 Bom.
Conservacgao

As memodrias de calculo encontram-se em anexo a este documento.
Os valores de retribuicdo mensal calculados ndo consideram os gastos com agua e energia
elétrica.

E. TERRENO

A fim de compor a precificagcdo do valor do terreno para loja de conveniéncias, considerando o
baixo valor impacto agregado a atividade, foi considerado de forma simplificada os valores
apresentados pela Prefeitura de Niterdi e calculos ja apresentados em relatdrio de valor de
terreno da Ilha de Mocangué.
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Conforme laudo de avaliacdo prévio do terreno da Ilha de Mocangué, o valor venal é calculado
como:

Valor Venal = 1,45 * Testada * Valor Testada

Testada adotada: 3.700m
Valor Testada: RS 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

Area do terreno: 383.120m?

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

Area considerada para loja de conveniéncias: 15,25m?

Valor do terreno = 15,25 * 109,41
Valor do terreno = R$1.668,57
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VIl - VALORES DE RETRIBUICAO MENSAL

A tabela a seguir resume os valores calculados:

Benfeitoria Eetribuicdo/m® | Walor Total
MAXIMOD R$ 264 46 R$ 29.717.26
BANCO A MEDIO R$ 202,68 R$ 22.775,61
MINIMOD RE$ 14091 R3$ 15.833.96
MAXIMO R§ 225,32 R3$ 27.038.81
BANCO B MEDIO R$ 176,21 R$ 21.144,74
MINIMO R$ 127.09 F3 15.260.68
MAXIMOD R$ 245 28 R$ 29.923 56
BANCO C MEDIO R$ 180,57 R$ 22.029,39
MINIMOD R$ 115,86 R3 14.135.23
MAXIMO R 156.60 R§ 3.121.13
FOUPEX MEDIO R$ 115,90 R$ 2.309,88
MINIMO R§ 756,19 R$ 1.498.63

De acordo com a metodologia utilizada e consoante o preconizado pela ABNT NBR
14653-2:2011, conjugada com os parametros constantes na Instru¢cdo Normativa n°01/2014, da
SPU, conclui-se com base nas amostras utilizadas que, devido as instalagdes serem restritas ao
atendimento do publico interno da BNRJ e ao atual cendrio de retracdao econémica que vive o
pais, o valor arbitrado para o calculo do valor de retribuicdo mensal minimo do espaco ora
avaliado é o valor médio.

Os valores médios com arredondamento sao:
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 Conveniéncias: R$1.600,00.

Niterdi, RJ, na presente data.

Documento assinado digitalmente

b VALDEMAR MONTEIRO DE OLIVEIRA JUNIOR
g ! Data: 09/01/2026 14:06:03-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

VALDEMAR MONTEIRO DE OLIVEIRA JUNIOR
Capitdo-Tenente (EN)
Engenheiro Civil
CREA/RJ — 20186909
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