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MEMORIA DE CALCULO PARA AVALIACAO DE VALOR DE OUTORGA

ONEROSA DE UM IMOVEL

Processo n2 23096.030376/2025-99
1.0 - OBIJETIVO

Este Laudo tem por objetivo apresentar o justo e real valor da retribuicao
financeira devido a concessao por outorga oneracao de espaco fisico, onde encontra-se
instalado o restaurante universitario do C.D.S.A. (Campus Sumé, no cariri paraibano).

A concessdo onerosa deste espaco fisico visa a permissao para exploragao
econdmica exclusiva para servigo de alimentacdo através de restaurante.

No Laudo de Avaliagdao apresentado presume-se que as dimensdes constantes
das documentacbes oferecidas estdao corretas e que o titulo de propriedade é bom.

Subentende-se que as informacdes fornecidas por terceiros sdo confidveis.

2.0 - INTERESSADO

Universidade Federal de Campina Grande.

3.0- DA AVALIACAO

Trata-se da avaliacdo de imdveis para identificar o valor da cobranga mensal de
locacdo em razdo de concessdo onerosa da Edificacio RESTAURANTE UNIVERSITARIO,
no Campus situado na Rua Luiz Grande, S/N — Frei Damido — CEP 58540-000 — Sumé-PB.

O imdvel em estudo consta de terreno e edificacdo construida com refeitdrio,
cozinha, despensa, vestidrio, banheiros, camara frigorifico, drea de botijdo, 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.
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4.0 FUNDAMENTACAO LEGAL

O presente laudo técnico tem como fulcro os termos estabelecidos na Norma
Brasileira de Regulamentacdo — NBR 14653-1 (Avaliacdo de bens Parte 1: Procedimentos
gerais) e NBR 14653-2 (Avaliacdo de bens Parte 2: Imdveis urbanos), as Instrucdes
Normativas IN n? 01/2007 da Superintendéncia de Patrimonio da Unido (SPU) e suas

referentes.

5.0- DESCRICAO DA REGIAO E DO CAMPUS

O imodvel em avaliacdo estd localizado na coordenada geografica 7°39'51"S e
36°53'33"W com altitude de 525 m, no bairro Frei Damido, situado na area urbana da
cidade de SUME — PB. Nas proximidades do imdvel consta a implantagdo de loteamentos
residenciais de médio e baixo padrao. O bairro apresenta média ocupagdo populacional
com construcdao em padrao médio.

A regido do campus dispde de abastecimento de d4gua (fornecido pela
concessiondria Estadual) e de energia elétrica (fornecido pela Energiza). E dotada de
infraestrutura de acesso com ruas asfaltadas. O esgotamento da regido do Campus é
feito por meio de fossa séptica.

O CDSA é dotado de 6 unidades académicas: Unidade Académica de Ciéncias
Sociais (UACIS); a Unidade Académica de Engenharia e Biotecnologia (UAEB); a Unidade
Académica de Educacdo no Campo (UAEDUC); a Unidade Académica de Engenharia de
Producao (UAEP); a Unidade Académica de Gestao Publica (UAGESP) e a Unidade
Académica de Tecnologia e Desenvolvimento (UATEC).

O Edificio em tela foi construido em estrutura de concreto armado; vedagao em
alvenaria de tijolo; revestida em massa Unica e pintura lavavel. Piso em granilite e
ceramico esmaltado. Nos ambientes lavaveis consta de revestimento em ceramica
esmaltada. As janelas sdo em aluminio e vidro, enquanto as portas sdo em madeira; As

instalagdes elétricas e hidro-sanitarias estao completas e em bom funcionamento; a
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cobertura tem laje e telhado. O imdvel encontra-se em bom estado de conservagao e

tem uma area construida de 505 m?2.
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Foto 2- Vista Pértico. Campus da UFCG/CDSA. Fonte: O AUTOR.
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Foto 3- Vista da fachada do prédio do RU. Pértico. Campus da UFCG/CDSA. Fonte: O AUTOR.

6.0 — IDENTIFICACAO DO BEM AVALIADO

O Restaurante Universitario, do campus da UFCG em Sumé, foi construido em
2016, sendo readequado em 2024. O principal propdsito do RU é o atendimento das
necessidades da comunidade académica do campus do CDSA.

O RU do campus de SUME foi construido com pavimento Unico, de porte
mediano e isolado, facilitando o acesso individualizado dos fornecedores e funcionarios.
Disponibiliza de acesso exclusivo ao refeitério pelos comensais, com darea interna
coberta para protegdo e seguranca da fila e controle interno por catraca.

O imdvel em estudo consta de terreno de expansao, sendo dotado de diversos
ambientes: atendimento ao publico, higiene pessoal, controle, distribuicao, refeitorio,
sala da nutricionista, lavagem de bandeja, pré-preparo, camara de frios, despensa,
depdsitos de material de limpeza, refeitdrio e outros espacos fisicos.

O material utilizado no processo construtivo atende a boa higiene necessaria
para fornecimento de alimentos: Alvenaria de tijolo ceramico furado revestido com
argamassa de cimento e pintado com tinta acrilica na cor branca. No caso de areas

molhadas (como sanitarios) os pisos e paredes sdo revestidas de ceramica esmaltada de
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30x30 cm, na cor branca. Cobertura em telha fibrocimento com estrutura de madeira.
Dispde ainda de portas e janelas em madeira, vidro e aluminio (com tela).

Essa Edificagdo apresenta-se em estado de manutengdo e conservagao bom,
necessitando de poucas manutengdes. A pintura encontra-se em condi¢des mediana.
Ndo foram observadas existéncias de infiltracdo de dgua pela coberta. O piso e as
esquadrias apresentam-se em bom estado. Por sua vez, ndao foram observados maiores

problemas estruturais e na instalagao elétrica.

&%
e® "
O
w (O P [

"

+ o Il o ? Y | g n O -
agapPpdpadapradgprpaepeap FERCT — = o T = - ;
apbpbdpdgadpdlpailpa4al e
apdpdalpdailpalpadl = | |
aPapapdadpapPalp e
abdpBabdsalbkalp : s

| L_J L) L L s |
<
adap dp odp dpk ol alp . @& ® .
@ apbpbadapdagpdipELadlpa4alp =
- dpdlpapdipalal e ¢ $ &
gllld e adgPpeaPdpapdal \_FP\‘ —
adapdpdpdlPapaqalp :

e g b a b d. b abd b s . e BB AL L | ﬁﬁ
- R r‘_,/'l\\_)_ 3 \i @
" + 4 19— I

= -,_L;En
b ”ff-win " @%
T a®
é@@ ‘!J.l". Ol .
' e . '/ PLANTA BAIXA
e % — ESCALA 1/ 125
P /

Foto 4- Planta Baixa da Edificacdo. Fonte: PU/UFCG

7.0 - METODOLOGIA AVALIATORIA

O valor locativo do imdvel foi calculado através da conjugacdo de métodos. Por
meio do método evolutivo® foi calculado o valor venal do bem imdvel (benfeitoria e
terreno). Por sua vez, o valor da retribuicdao financeira (loca¢ao) foi calculado por

analogia da taxa de ocupacdo de imdvel da Unido?.
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O valor do terreno foi calculado pela multiplicagdo da area da Edificagao
(acrescendo seus recuos de expansao) pelo valor da planta genérica da cidade e pelos
indices legais, considerando a fracdo de terreno correspondente ao imdvel, nos termos
do artigo 72 da Lei Lei n2 1.248, de 22 de dezembro de 2017 que Regulamenta o IPTU —
Imposto Predial e Territorial Urbano da cidade de Sumé/PB3.

Por sua vez, o valor da benfeitoria foi determinado pelo custo de reedicao,
considerando a darea da Edificacdo, pelo CUB (fornecido pelo SINDUSCON/PB)*
devidamente depreciado pelo fator de depreciacao e pelo coeficiente do valor pleno.
Tal metodologia foi empregada devido a inexisténcia de dados de mercado
assemelhados suficientes para a aplicacdo do método comparativo direto dos dados de
mercado.

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

mercado.

8.0 — AVALIACAO

Aplicando a Metodologia citada acima encontramos os seguintes valores:

8.1 Valor do Terreno

Para o célculo do valor do terreno foi utilizado a Lei n? 1.248/2017 que

REGULAMENTA O IPTU do municipio de Sumé/PB, devendo ser observado Art. 79:

Art. 72 O valor venal do terreno (VVT) serd obtido aplicando —
se a formula e serd corrigido de acordo com as caracteristicas
individuais, levando-se em conta a situa¢do, a pedologia ou
solo, a topografia ou perfil, fator de pavimentag¢do, fator de

rede de esgoto:
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VVT = Vm?Tx AT xSix Pd x Tp x Cp x Cr

onde:

VVT = Valor Venal do Terreno

Vm?T = Valor do metro quadrado do terreno
At = Area do Terreno da Edificacdo e suas expansées
Si = Coeficiente de Situagdo do Terreno

Pd = Coeficiente de Pedologia do Terreno ou solo

TP = Coeficiente de Topografia do Terreno ou Perfil
Cp = Coeficiente de pavimentagdo

Cr = Coeficiente rede de esgoto
Calculando os valores obtivemos:
VVr=RS$120,00 x 987 x 0,75x 1 x 1 x 1 x 0,95 = RS 84.388,50
Foi procedida a atualiza¢do do valor do terreno com base na variagdo 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$ 126.725,56

8.2 Valor da Edificacao

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

atualizado) considerando sua depreciacao (Fd).
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Vbenfeit = Aequiv ¥ Kp * CUB * Fd = 505,34 m? * 1,35 * RS 1.854,37 * 0,9 = RS 1.138.561,11

Importa o valor Vpenteit em RS 1.138.561,11.

8.3 Valor Total do Bem Imdvel

Vi = Wt + Vbenfeit = 126.725,56 + 1.138.561,11 = RS 1.265.286,67.

9.0 — VALOR DA LOCACAO DO IMOVEL

Para encontrar o valor da retribuicdao financeira para a outorga onerosa do bem
imobilidrio, tomou-se por base a avaliagao financeira do imdvel usando como analogia a
taxa de ocupacgao (receita patrimonial decorrente da ocupac¢ao regular de imdvel da
Unido) nos termos estabelecidos na Instrugdo Normativa n2 01/2007, estabelecida pela
Superintendéncia do Patrimoénio da Unido (SPU). Ao valor do bem aplica-se a aliquota de

5% (cinco por cento)?.

Assim exposto, calcula-se a retribui¢ao anual do imdvel (Ra.) e a retribuicdo mensal do

imovel (Rm.) da seguinte forma:

Retribuicéo anual do imdvel (Ra.)
Ra.=R$ 1.221.388,03 x 0,05
Ra.=RS$ 63.264,33

Retribui¢céo Mensal (Rm)

Rm =Ra./12 Rm = R$ 5.272,03 (cinco mil, duzentos e setenta e dois reais e trés centavos).
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8.0 - CONCLUSAO

Levando em consideracao a localizag¢ao, caracteristica do imével, natureza, os elementos
disponiveis e pesquisados, concluimos que o valor encontrado de RS 5.272,03 (cinco mil,
duzentos e setenta e dois reais e trés centavos) é justo e atual, estando compativel com o

mercado imobiliario local e o momento econémico.

Esta é a nossa Avaliacgao.

Campina Grande, 30 de Setembro de 2025.

\Wie Sof

Vicénte de Paula Teixeira Rocha

Engenheiro Civil — PU-UFCG Matricula SIAPE 1691371-8
CREA n2180731065-5
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ANEXO
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Foto 6- Fotos externas do RU da UFCG/CDSA. Fonte: O AUTOR.
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Foto 7- Controle. Entrada controlada por catraca. RU da UFCG/CDSA. Fonte: O AUTOR.

Foto 8- Refeitdrio. RU da UFCG/CDSA. Fonte: O AUTOR
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Foto 10- Armazenamento de secos. RU da UFCG/CDSA. Fonte: O AUTOR.
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: O AUTOR

Foto 12- Atendimento. RU da UFCG/CDSA. Fonte: O AUTOR

Vicente de Paula Teixeira Rocha
Engenheiro Civil Avaliador - CREA 180.731.0655



Foto 13- Lavagem. RU da UFCG/CDSA. Fonte: O AUTOR

Foto 14- Pre-preparo. RU da UFCG/CDSA. Fonte: O AUTOR
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Foto 16- Banheiro. RU da UFCG/CDSA. Fonte: O AUTOR
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