LAUDO DE AVALIACAO
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Tipo de Imovel Areas do imével (m?)
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Metodologia Preceito Legal
Método Evolutivo ABNT/NBR 14653-2. IN SPU/ME 67/2022

Valor Mensal da Locagao
RS 2.649,24
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01. DA IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

PREFEITURA UNIVERSITARIA/UNIVERSIDADE FEDERAL DE CAMPINA GRANDE

02. DA FINALIDADE

CONCESSAO ONEROSA (tipo LOCACAO)

03. DO OBJETIVO

Determinacao do valor de LOCACAO (valor mensal).

04. DOS PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, como NBR
14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), na Instru¢ao Normativa
da Secretaria do Patrimonio da Unido (SPU) e baseia-se também:

» Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imdvel, realizada em
06/04/2026.

» Em informagoes obtidas junto a agentes do Campus do CCJS/UFCG.

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a existéncia de documentos tipo HABITE-SE. As
observagoes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medi¢do, sendo que os dados obtidas

foram tomados com base em acervo técnico da UFCG.

05 DA IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

e Tipo do bem: Edificacdo de apoio educacional a ser locado para estabelecimento
comercial, do ramo de FORNECIMENTO DE ALIMENTOS;

e  Ocupante do imovel: O im6vel encontra-se desocupado.

e Endereco: Rodovia BR 230

e Cidade: SOUSA/PB

e Area Interna (m?): 352 m?

05.01-Caracterizacdo da regido:

O imovel esta localizado na zona mista (urbana/rural) da cidade de SOUSA, dotado de
infraestrutura completa (4gua, esgoto (através de fossa), energia elétrica, pavimentagdo (em
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paralepipedos), internet, outros). A regido ¢ formada por construgdes de padrao construtivo

médio/baixo e possui mediana intensidade de trafego de veiculos e pedestres.

O imovel em avaliagdo esta localizado na coordenada geografica 6°47'01"S 38°15'36"W e
altitude de 229 m, na Rodovia BR 230, saida sentido pro Cearda, na cidade de SOUSA/PB. Nas
proximidades do imdvel consta a area densamente habitada com residéncias e vé-se diversos

estabelecimentos comerciais, equipamentos educacionais e de saude.

Foto 1- Localizacdo do Imével Avaliando e entorno. (Fonte: Google Earth)

05.2-Caracterizacdo do Imoével:

O Projeto Arquitetdnico do Restaurante Universitario, do campus CCIS/UFCG, em SOUSA,
foi elaborado em 2013, com execugdao da obra em 2014. O principal propdsito do RU ¢ o

atendimento das necessidades da comunidade académica do Campus.



A Edificagdo do RU do Campus do CCJS/UFCQG, localizado na cidade de SOUSA foi cons-
truido com pavimento Unico, de porte isolado, facilitando o acesso individualizado dos forne-
cedores e funcionarios. Disponibiliza acesso exclusivo ao refeitorio pelos comensais, com

area interna coberta para protecao e seguranga da fila e controle interno por catraca.

O imovel em estudo consta de terreno de expansao, sendo dotado dos ambientes: atendimento
ao publico, higiene pessoal, controle, distribuigado, refeitorio, sala da nutricionista, lavagem de
bandeja, pré-preparo, camara de frios, despensa, depositos de material de limpeza, refeitorio,

e outros espacos fisicos.

A Edificacdo foi Construida em estrutura de concreto armado com laje pré-moldada e

alvenaria de tijolos ceramicos.

Especificacles técnicas:

e Esquadrias: aluminio anodizado com vidro.

e Piso: granilite e ceramico.

e Paredes: revestimento em tinta latex sobre massa corrida e ceramica.
e Teto: laje com forro;

e Coberta: telha fibrocimento.

06. DA CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO

O municipio de SOUSA possui uma area de aproximadamente 728 mil km?, IDH 0,634. A
cidade estd localizada no semidrido nordestino, distando (OESTE) da Sede da UFCG (em
Campina Grande) por 300 km.

Sousa fica situada as margens do rio do Peixe e foi elevada a categoria de cidade no dia 10 de
julho de 1854. A sua populagdo € superior a 70 mil habitantes (o que representa uma densidade
habitacional de 0,1 hab/km?), sendo considerada o sexto municipio mais populoso do Estado

da Paraiba.

A quantidade de ofertas de bens similares ¢ muito baixo, o que inviabiliza a elaboracao deste
Laudo através do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO,

sendo devidamente justificado o uso de outra metodologia.



07. DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para elaboragao deste trabalho foi utilizado o “Método Evolutive”, nos termos estabelecidos

na Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2, e outras Normas correlatas.

O valor locativo do imovel foi calculado através da conjugacdo de métodos. Por meio do
método evolutivo foi calculado o valor venal do bem imével (benfeitoria e terreno), como
preceitua os termos da ABNT/NBR 14.653. Por sua vez, o valor da retribuicdo financeira foi

calculado pela aplicagdo da determinacao constante na IN 67/2022 da SPU.

O valor do terreno foi calculado pela multiplicagdo da area da Edificacao (acrescido seus re-
cuos laterais e expansdao) com o valor da planta genérica da cidade. Por sua vez, o valor da
benfeitoria foi determinado pelo custo de reedi¢@o, considerando a area equivalente da Edifi-

cagiio, o CUB (fornecido pelo SINDUSCON/PB)* atentando para o fator de depreciagio.

E Justificada a adequada utilizagdo dessa metodologia devido a inexisténcia de dados de mer-
cado assemelhados, suficientes para a aplicagdo do Método Comparativo Direto dos Dados de

Mercado (CDDM).

8.0 - DA AVALIACAO

O valor do Imével ¢ calculado a partir da soma do Valores do Terreno e da benfeitora, consi-

derando sobre esta soma o FATOR DE COMERCIALIZACAO (FC=1).

Vtotal = (Vterreno + Vbenfeitoria) * FC

8.1 Valor do Terreno (Vterreno)

Levou-se em consideragao o Decreto Lei da cidade de SOUSA, n°® 764/2022, que institui a
planta genérica de valores de SOUSA, constando o valor equivalente aos imdveis instalados
na Rodovia BR 230. Para tanto, utilizou-se o Anexo I da supracitada Lei que fixa o valor do
m2 do terreno por regido. Tal fato ocorreu em razao que nao foi possivel encontrar terrenos

similares na cidade, o que impossibilitou o célculo pelo método CDDM.



Vterreno = Aterreno X VPGumunicipio

Onde:
At = area do terreno (com suas expansoes)

Pm:T = Prego do m?do Terreno

Desta forma e observando os célculos, em anexo, teremos que importa o terreno no valor
(VTerreno) de RS 141.498,23

8.2 Valor da Edificacao (Vbenfeit)

O valor da benfeitora (Vpenfeit) € 0 resultado da multiplicacdo da area equivalente da Edificagao
(Aequiv), pelo coeficiente pleno (Kp. Onde deve constar equipamentos, fundaciao, BDI e outros)
e pelo CUB (fornececido pelo SINDUSCON/PB) considerando sua depreciagao (Fq. Calcu-

lado a partir e observacdo em vistoria predial realizada no dia 06/04/2026).

VBENFEIT = Abent.equiv * Kp * CUB * Fd

Importa a edificacdo no valor (Voenfeity de RS 1.448.044,81

9.0 - VALOR DA LOCACAO DO IMOVEL
Para encontrar o valor da retribui¢ao financeira (locagdo mensal) para a outorga onerosa do bem
imobiliario, tomou-se por base a avaliacdo financeira do imovel usando a expressao financeira

apresentada no artigo 70, paragrafo 7° da IN 67/2022 da Secretaria do Patrimdnio da Unido
(SPU).

Veuo = [(Verp X A) + (Ab x CUB x Kp x Kd)] x 0,02

Onde:
Veuo = Valor do prego publico anual da

cessdo de uso onerosa em reais

Ou seja, Vcuo = [(Vterreno) + (Vbenfeit)] X 0902 =
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Retribuicao anual do imodvel (R..) ou Valor da Locacio anual

Ra. = Vcuo = RS 31.790,86.

Retribuicao Mensal (Rm)
Rm= Vlocaqﬁo =Ra./12
Rm =RS$ 2.649,24

10.0 - CONCLUSAO

Levando em consideracao a localizacgao, a caracteristica e area do imovel, a natureza, o estado
de conservagao, os elementos disponiveis e pesquisados, concluimos que o valor encontrado
de RS 2.649,24, ¢ justo e atual, estando compativel com o mercado imobiliario local e 0 mo-

mento econdomico.

Campina Grande, Abril de 2026

Documento assinado digitalmente

b VICENTE DE PAULA TEIXEIRA ROCHA
g ! Data: 17/04/2026 20:44:29-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Responsavel técnico:
Eng. Civil — CREA 1807310655



ANEXO I- REGISTROS FOTOGRAFICOS
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Foto 3- Fachada do Restaurante Universitario- UFCG/CCJS- Fonte: O AUTOR
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Foto 4- WC eterno do Restaurante Universitario- UFCG/CCJS- Fonte: O AUTOR
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Rua Dr Elias Douétts
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Foto 5- Refeitorio do Restaurante Universitario- UFCG/CCJS- Fonte: O AUTOR
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Foto 7- Cozinha do Restaurante Universitario- UFCG/CCJS- Fonte O AUTOR
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6 de abr. de 2026 09:04:41
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Ru Elias Douétts

Sousa
Paraiba
Foto 9- Administracio do Restaurante Universitario- UFCG/CCJS- Fonte: O AUTOR
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) Paraib
O AUTOR

Foto 10- Administraciao do Restaurante Universitario- UFC: ﬁdn{ef

=

6 de abrede2026 09:07:06
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Rua Dr Elias Douétts
Sousa
. Paraiba
Foto 11- Despensa do Restaurante Universitario- UFCG/CCJS- Fonte: O AUTOR
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ANEXO II- MEMORIA DE CALCULO

MINISTERIO DA EDUCE GAD E CULTURA
UNIVERSIDADE FEDERAL DE CAMPINA GRANDE
PREFEITURA UNIVERSITA Ria

LALIDD N CRITERIO TECHICT FINALIDA DE RIF Ima el K7 LE
012025 55 |Reedigdocom CUB depreciado Concessio Onemsallocagio  |RIF Utlizacso) O
MEMORIAL DE CALCULO- CCJS SOUSA
MI’ALLA{;ELD DO TERRENO TOTAL
FORMULAS RESULTADOS
Calolodo wlor do Brrene Vierr = Aterr x VPG
|| Att - area total do terreno (com recuos) Atar {mT) 1683 00
Vgh-Vakr do Emeno constantz 0 plante gensnica de valores de SOUSA YPG { B3} Rs §408
Valor Total do temreno Ve = Atenr x VPG RS 141.498,23
M’ALLA{;ED DA BENFEITORIA (CON S‘TRU[;.ELD]
Idade & parente (14 ]: anos Paddn Valor m* construcso (CLE) RS 1,927 8im™
Vida atil (WU} : 67 |anos acabament |CAL-S Fone: | SindusconPB Za.tal margol2026
Estade Comservagdio EC) Habitz-s2 Arez Eguiv benfeitoniz [Ab) 34528 | m"
f-MNow - 2:Regular - 3: Rep. Simples - 4: Rep.imporGnies SIMBOLOS/FORMULAS RESULTADOS
Coefcienk do valorpleno Kp 1,450
Custo de REPRODUCAD Vrep= Kp x [Aeg x CUB) RS$1.524.257,70
Fator de depraciagao (poridade) Fd 0, 5500
Custo de HEEEIf;ﬁ;.D = CUSTO BENFEITORIA Vbenf=Vrx Fd x Fcd RS 1.445.044,51
Fator de comercizlzacio Fz 1.00
CALCULO DO VALOR DO IMOVEL Vii= (VitsVb} xFc | RY 1.580.54304
CALCULO DA TAXA DE OCUPAGAO
FORMULAS
Veouo = (Vimovel*2% )
2 i % 15B5 543
VALOR DA CONCESSAO MENSAL e
Permissdc anual RE31.750.88
Valormensal |[R$ 2.649,24
DADOS DO AVALIADOR Lol | LCampina Grande Data | Abril 2025
Nome: VICENTE DE PAULA TEIXEIRA ROCHA
Matricula:| 1691371-8 |CREAR® 1BOTI104E5E Aszinstura do Avalisdor
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