PARECER TECNICO

PROCESSO SEI N2 23096.054343/2024-53
SOLICITANTE: PRO-REITORIA DE ASSUNTOS COMUNITARIOS (PRAC).
ASSUNTO: Calculo dos Valores Estimados das Outorgas Onerosas. Locagao dos espacos fisicos

dos Restaurantes Universitarios da UFCG
| - RELATORIO
Sintese dos Fatos:

Cuida o presente parecer da analise solicitada pela PRO-REITORIA DE ASSUNTOS
COMUNITARIOS DA UFCG concernente aos valores de locacdo de imdveis referentes a
outorgas onerosas a serem cobradas pela Universidade. Ocorre que, no momento, a UFCG
esta desenvolvendo processo voltado a selecdo e contratacdo de empresa especializada na
prestacdo de Servicos de Alimentacdo e Nutricdo nos Restaurantes Universitarios desta
Universidade, conforme consta no processo SEI/UFCG em epigrafe.

O processo iniciou apés DOCUMENTO DE FORMALIZACAO DA DEMANDA, nos termos
ANEXO Il — IN MPGD N@. 05/2017, tendo como setor requisitante Pré-Reitoria de Assuntos
Comunitarios — PRAC

Ressalta-se que para subsidiar o EDITAL de selegao de prestadores desse servigo faz-
se necessario a avaliacdo mercadoldgica relativa a cobranca de locacdo do ambiente cedido
pela UFCG (no qual correpondem a estrutura fisica construida preteritamente pela
Universidade).

Apds regular tramitacdo técnica-administrativa, o Engenheiro que subscreve este
parecer, procedeu os cdlculos do valores mercaddlogicos dos Restaurantes dos campi de
CUITE, CAJAZEIRAS, SOUSA, POMBAL, utilizando para tanto a Normas Brasileiras
Regulamentadoras (desenvolvidas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas-ABNT) NBR
n? 14.653, nos termos que preconiza a legislagao vigente.

Posteriormente, o PRO-REITOR da PRAC argumentou em despacho processual (SEI
n° 5283440) quanto a observancia de discrepancia entre o valor estimado da cessdo
onerosa e a estimativa de custo total das refeices a serem licitadas quando utilizada a base
de calculo do preco por metro quadrado. Sugere-se uma proposta alternativa, como valor
minimo para a cessao onerosa, aplicando um percentual de 3% sobre a estimativa de
faturamento mensal agrupado de cada restaurante e aponta a possibilidade de um

alinhamento com a NBR 5674/2012, que trata dos requisitos de gestdo de manutencdo de



infraestrutura, promovendo, assim, o principio da razoabilidade e favorecendo a

economicidade.

E o sucinto relatdrio. Passamos a andlise técnica.

Il— DO PARECER

Il.] - Da Analise Técnica

Preliminarmente, cumpre esclarecer que o presente parecer limitar-se-a4 a questdo
eminentemente técnica-legal do objeto ora proposta e, aos aspectos relativos a normatizagao
do tema, abstendo-se quanto aos aspectos administrativos, econémico-financeiros e quanto a
outras questdes nado ventiladas ou que exijam o exercicio de conveniéncia e discricionariedade
da Administragao.

A NBR 5674/2012 tem como objetivo estabelecer os procedimentos de orientacdo
concernente a organiza¢do de um sistema de manutencdo de edificacbes, de modo a garantir
maior seguranca estrutural, operacional e melhores condi¢des de salubridade aos ocupantes.
Desse modo, é possivel atender aos requisitos funcionais relacionados a construcdo da
Edificacdo, devendo-se atentar os planos de operacao, uso e manutencao previstos.

Na introdugao da Norma em tela consta que “Estudos realizados em diversos paises,
para diferentes tipos de edificacbes, demonstram que os custos anuais envolvidos na operagéo
e manutencdo das edificagées em uso variam entre 1% e 2% do seu custo inicial”.

No entanto, ndo ha nenhuma clara relagcdo quanto aos procedimentos expostos na
NBR 5674/2012 com o trabalho de AVALIACAO DE IMOVEIS pertencente a UNIAO, ndo sendo
de bom procedimento que utilize-a como referéncia de preco de locacdo no caso de
concessao onerosa.

Por outro lado, a legislacdo vigente estabelece que o valor de Mercado deve estar em
conformidade com as metodologias apresentadas na Norma NBR n? 14653, tal qual foi
procedida no trabalho desta Coordenagdo de Gestdo do Patriménio Imobilidario (CGPI) da
Prefeitura Universitaria PU/UFCG.

1I.2 - Da metodologia aplicada

Para o cdlculo do valor locativo do imoével foi utilizada uma conjugagao de métodos. Por
meio do método evolutivo, com fulcro na NBR 14.653, foi calculado o valor venal do bem
imovel (benfeitoria e terreno). Por sua vez, o valor da retribui¢do financeira (locagao) passou a

ser calculado por analogia do célculo da taxa de ocupacdo do imdvel da Unido, preceituado na



Instrucdo Normativa n2 01, de lavra da Superintendéncia do Patriménio da Unido (e ndo mais
pela correcdo da taxa SELIC dos ultimos 10 anos).

O valor do terreno foi calculado através da multiplicacdo da area da Edificacdo
(acrescido seus recuos laterais de expansdo) pelo valor da planta genérica da cidade,
considerando assim fracdo de terreno correspondente ao imdvel. Por sua vez, o valor da
benfeitoria foi determinado pelo custo de sua reedicdo, considerando a area da Edificacao, o
coeficiente pleno e o valor do CUB (fornecido pelo SINDUSCON/PB, atentando para o fator de
depreciacdo).

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).

lIl - CONCLUSAO

Do que consta exposto, cumpre salientar que a NBR/ABNT 4574 ndo apresenta
referéncia para calculo do valor que possa nortear a avaliagao de imdvel e o valor de locagao
decorrente de locagao de bem da Unido. Deve-se destacar a preservagdao dos cdlculos pela
metodologia aponta na NBR/ABNT n? 14.653.

A seguir sdo apresentados os valores de locacdo referentes aos 04 (quartos)
Restaurantes Universitarios avaliados. Por sua vez, os Laudos da Avaliacdo Mercadoldgica

destas EdificacGes foram anexados ao processo em epigrafe:

RU do Campus CFP — RS 2.880,94;
RU do Campus CCJS- RS 3.887,05;
RU do Campus CCTA- RS 4.380,15
RU do Campus CES- RS 4.006,37

E o parecer, salvo melhor entendimento.
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