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MEMORIA CALCULO PARA AVALIACAO DE DE OUTORGA ONEROSA DE IMOVEL

Processo n? 23096.030376/2025-99

1.0 - OBJETIVO

Este Laudo tem por objetivo apresentar o justo e real valor da retribuicdao financeira pela
concessao por concessao oneragao de espaco fisico, onde encontra-se instalado o restaurante
universitdrio da UFCG - Campus Campina Grande, situada na Rua Aprigio Veloso, 882 - Bairro

Universitario, Campina Grande - PB, CEP - 58429-900.

A concessdao onerosa do espaco fisico deste visa a permissao para exploracao econdmica

exclusiva por parte de restaurante para alimentagdao da comunidade universitaria e outros.

2.0 - INTERESSADO

Universidade Federal de Campina Grande

3.0- DA AVALIACAO

Trata-se da avaliagao de imdveis para identificar o valor da cobranca mensal de
locacdo em razdo de concessdo onerosa da Edificacio RESTAURANTE UNIVERSITARIO, no
Campus-sede. O imdével em estudo consta de terreno e edificagdo construida com
refeitdrio, cozinha, despensa, vestiario, banheiros, camara frigorifico, area de botijao,
dentre outros.

Deste modo, este laudo de avaliagdo mercadoldgica subsidia a Universidade
Federal de Campina Grande (UFCG) na obtencdo do valor a ser adotado no processo

licitatério alvo de processo supracitado.



4.0- DESCRICAO DA REGIAO E DO CAMPUS

O imdével em avaliacdo estd localizado na coordenada geografica 7°12'56"S e
35°54'34"W com altitude de 523 m. Nas proximidades do imével consta a construcao de
diversas unidades de estudo (sala de aula, laboratérios, ambientes de professores, outros).

A regido do campus dispde de abastecimento de dagua (fornecido pela
concessiondria Estadual) e de energia elétrica (fornecido pela Energiza). E dotada de
infraestrutura de acesso com ruas calcadas. O esgotamento da regidao do Campus é feito
por meio de fossa séptica e posterior distribuicao no sistema da CAGEPA.

O Campus é dotado de 5 centros académicas: Centro de Ciéncias Bioldgicas e da
Saude (CCBS), Centro de Ciéncias e Tecnologia (CCT), Centro de Engenharia Elétrica e
Informatica (CEEI), Centro de Humanidades (CH), Centro de Tecnologia e Recursos Naturais
(CTRN).

O campus sede da UFCG E servido por infra-estrutura oferecida pela Universidade

e Concessionarias Locais, tais como:

- Energia Elétrica;

- Rede telefdnica;

- Rede de abastecimento de agua;

- lluminagao Externa;

- Coleta de lixo;

- Pavimentagao.
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Foto 1 — Vista panoramica. RU/Campina Grande.

5.0 — DESCRICAO DO IMOVEL

O prédio foi construido em estrutura de concreto armado. Vedagao em alvenaria
de tijolo, revestida em massa Unica, pintura lavavel, revestimento em algumas paredes em
ceramica e esquadrias em aluminio e madeira, instalacdes elétricas e hidro-sanitarias
completas e em funcionamento, cobertura em telha fibrocimento. O imdvel encontra-se em

bom estado de conservagdo e tem uma area interna de 1.013,30 m2.

5.1-Localizagdo — Trata-se de prédio em Formato retangular, localizado em terreno inclinagao

mediana, localizado na parte inferior do bloco AC.



Foto 2 — Fachadas do RU/Campina Grande. Fonte: O AUTOR
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Foto 3 — Planta Baixa. RU Campina Grande. Fonte: PU/UFCG




6.0 EMBASAMENTO LEGAL

O presente laudo técnico tem como fulcro os termos estabelecidos na Norma
Brasileira de Regulamentagao — NBR 14653-1 (Avaliagao de bens Parte 1: Procedimentos
gerais) e NBR 14653-2 (Avaliagao de bens Parte 2: Imdveis urbanos), as Instrucdes Normativas

IN n2 01/2007 da Superintendéncia de Patrimdnio da Unido (SPU) e suas referentes.

7.0 - METODOLOGIA AVALIATORIA

O valor locativo do imével foi calculado através da conjugacdo de métodos. Por
meio do método evolutivo?! foi calculado o valor da benfeitoria do bem imdvel. O valor das
benfeitorias foi determinado pelo custo de reedi¢ao, considerando o CUB depreciado e o fator
de comercializagao (FC=1).

O valor do terreno foi calculado pela multiplicagao da area do campus pelo valor
da planta genérica da cidade de Campina Grande?, considerando a fracdo de terreno
correspondente ao imodvel e expansdes lateriais.

Por sua vez, o valor da retribuicdo financeira (locacao) foi calculado por analogia
da taxa de ocupac3o de imdvel da Unido3.

Tal metodologia foi empregada devido a inexisténcia de dados de mercado
assemelhados suficientes para a aplicacdo do método comparativo direto dos dados de

mercado (CDDM).

8.0 — CALCULOS

Aplicando a Metodologia citada acima encontramos os seguintes valores:

8.1 Valor do Terreno

V1er = Aterreno X VPG



Onde At = drea do terreno e suas expansoes

VGP= Valor do Terreno pela Planta Genérica de Valores
Assim sendo

Vier = 1.508,23 m? * RS 359,75/ m? = RS 542.585,74.

Foi procedida a atualizacdo do valor do terreno com base na variacdo do Indice de
Precos ao Consumidor Amplo Especial — IPCA — da fundacdo Getulio Vargas®. Para isso foi

utilizada a calculadora do BCB no sentido de encontrar o valor corrigido:

Vvr = R$ 814.796,83

8.2 Valor da Edificagcao

O valor da benfeitora (Vbenteit) € 0 resultado da multiplicacdo da area equivalente
da Edificacdo (Aequiv), pelo coeficiente pleno (K,. Onde deve constar equipamentos,
fundacgdo, equipamentos e BDI) e pelo CUB (fornecido pelo SINDUSCON/PB, valor atualizado)

considerando sua depreciagdo (Fd).

Vbenfeit = Aequiv ¥ Kp * CUB * Fd = 1.013 m? * 1,35 * RS 1.854,37 * 0,9 = RS 2.282.349,32

Importa o valor Veenteir em Dois milhées Duzentos e oitenta e dois mil Trezentos e quarenta

e nove reais e trinta e dois centavos.

8.3 Valor Total do Bem Imovel

Vi = VWt + Vienfeit = 814.796,83 + 2.282.349,32 = RS 3.097.146,15.

Vrr = R$ 3.097.146,15 (Trés milhdes noventa e sete mil cento e quarenta e seis reais e quinze

centavos).



7.0 — VALOR DA LOCACAO DO IMOVEL

Para encontrar o valor da retribuicdo financeira para a outorga onerosa do bem
imobilidrio, tomou-se por base a avaliacao financeira do imével usando como analogia a taxa
de ocupacdo (receita patrimonial decorrente da ocupacao regular de imével da Unido) nos
termos estabelecidos na Instrugdo Normativa n2 01/2007, estabelecida pela
Superintendéncia do Patrimdnio da Unido (SPU). Ao valor do bem aplica-se a aliquota de 5%

(cinco por cento)?.

Retribuicdo anual do imével (Ra.)

Ra. = RS 3.097.136,15 * 5%

Aa.

RS 154.857,30 (Centro e cinquenta e quatro mil oitocentos e cinquenta e sete reais e
trinta centavos).
Retribuicdo Mensal (Rm = Ra./12)

Rm = RS 12.904,77 (Doze mil novecentos e quatro reais e setenta e sete centavos) .
8.0 — CONCLUSAO

Levando em consideragao a localizagdo, caracteristica do imdvel, natureza, os
elementos disponiveis e pesquisados, concluimos que o valor encontrado de RS 12.904,77, é
justo e atual, estando compativel com o mercado imobiliario local e 0 momento econémico.

Esta é a nossa Avaliacao.

Campina Grande, 03 de Outubro de 2025.
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