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01 – Consideração Inicial 

Trata-se de Laudo de Avaliação Predial, em atendimento ao pleito da Pró reitoria de 
Administração - PROAD/UFERSA, solicitado a essa Superintendência de Infraestrutura, com 
vistas a subsidiar o processo de cessão de espaço físico para a salas e restaurante universitário 
do Campus Mossoró. 

 

02 – Objetivos da Avaliação 

O objetivo do laudo é determinar o valor mensal (aluguel) de cessão de uso pelo período 
de um ano de edificação, com área total de 987,46 m², localizado no Campus Mossoró RN. 
(Anexo 01) 

 

03 – Características do Imóvel Avaliado 

Salas dispostas em prédio térreo, com as seguintes características: 

 Descrição: Ambiente coberto em edificação de alvenaria; 
 Localização: Restaurante Universitário Campus Mossoró/ RN; 
 Proprietário: Universidade Federal Rural do Semiárido - UFERSA; 
 Tempo de Construção ou da última reforma do prédio: 4 anos; 
 Área Útil Operacional1: 1.022,35 m² 
 Horário de funcionamento: 7:00 às 19:00. 

 

04 – Método Utilizado para Avaliação 

Convém que se destaque, em princípio, que o tema referente à avaliação de imóveis 
para fins locatícios, conforme sugere NBR14653-2/2004 – Avaliação de Bens/Imóveis Urbanos, 
em seu item 11.4 – Procedimentos Específicos para Avaliação de Aluguéis, menciona o método 
preferencial para avaliação como sendo a Comparação Direta.  Para a sua aplicação é exigido o 
conhecimento de dados de mercado referentes a locações de imóveis semelhantes. Especial 
atenção deve ser dada quando forem comparados aluguéis com distintos períodos de reajuste 
ou estágios do contrato, admitindo-se os seguintes procedimentos: 

 Tornar os dados homogêneos, com o auxílio de modelos que levem em conta a previsão 
inflacionária; 

 Utilizar modelos de regressão com variáveis que considerem as diferenças contratuais 
ou o estágio do contrato. 

 

 
1 Área Útil Operacional diferente da Área real privativa definida pela NBR 12.721, subtraída a área ocupada por 
paredes e outros elementos quem impeçam ou dificultem a sua utilização (NBR 14.653-2/2004). 
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Entretanto, devido à carência de dados de mercado correspondentes a locação de 
imóvel de situação semelhante ao que é objeto de avaliação no presente trabalho e visando 
proposição de metodologia pautada na praticidade e economicidade, se recorrerá ao método 
que consiste na aplicação da taxa de 10% ao valor de venda estimado da edificação para 
determinar o valor do seu aluguel anual. Para determinação do valor para o aluguel mensal, 
dividir-se-ia o valor do aluguel do aluguel anual pelo período contratual, não excedendo 12 
(doze) meses. (FIKER, 2005: p.69) 

Para estimativa do valor de venda, se recorrerá à identificação do Custo Unitário Básico 
(CUB, conforme NBR 12.721), VCF (vantagem da coisa feita) e da depreciação física das unidades 
com base no tempo. 

Devido às especificações do imóvel avaliado, não foram considerados no método os 
benefícios e despesas indiretas intrínsecas aos empreendimentos imobiliários correntes. 

Portanto, a equação utilizada para o cálculo da estimativa do valor de venda das 
unidades será: 

 
𝑉 = 𝐴 ∗ 𝐶𝑈𝐵 ∗ 𝑉𝐶𝐹 ∗ 𝐹𝑑  Eq.01 

 
Onde: 

 V = Valor da Venda (R$); 
 A = Área Útil Operacional (m²); 
 CUB = Custo Unitário Básico (R$/m²) - (Anexo 02); 
 VCF = Vantagem da coisa feita (vide destaque na Tabela 01); 
 Fd = Fator de depreciação (Eq.02). 

 
Fonte: MANUAL DE AVALIAÇÃO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIAÇÃO TÉCNICA DE 
IMÓVEIS (Disponível em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf) 
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Equação 02: Fator de depreciação - Fd 

 
Fonte: MANUAL DE AVALIAÇÃO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIAÇÃO TÉCNICA DE 
IMÓVEIS (Disponível em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf) 
 

05 – Especificações da Avaliação 

Considerando a data da última reforma do prédio, será adotado o índice Iap = NOVO. 

Primeiramente, determina-se o Fator de depreciação – Fd: 

𝐹𝑑 = 1 − (𝐹𝑡𝑐 ∗ 𝐼𝑎𝑝)

𝐹𝑑 = 1 − (0,016 ∗ 4)
𝐹𝑑 = 0,936

 

 

Logo, o valor estimado da edificação é: 

𝑉 = 𝐴 ∗ 𝐶𝑈𝐵 ∗ 𝑉𝐶𝐹 ∗ 𝐹𝑑
𝑉 = (1022,35) ∗ 1.299,85 ∗ 1,14 ∗ 0,936

𝑉 = 𝑅$ 1.417.991,21
 

 

Aluguel Mensal: 

Aluguel mensal = ൬
V ∗ 10%

12 meses
൰

𝐀𝐥𝐮𝐠𝐮𝐞𝐥 𝐦𝐞𝐧𝐬𝐚𝐥 = 𝐑$ 𝟏𝟏. 𝟖𝟏𝟔, 𝟓𝟗
 

 

06 – Consumo de energia elétrica 

Os valores das tarifas relacionados ao consumo de energia elétrica deveram ser 
mensurados a cada mês, utilizando dados da medição individualizada com os parâmetros de 
cobrança obedecendo a relação contratual entre instituição e a concessionária.  



07 – Consumo de água 

Os valores das tarifas relacionados ao consumo de água deveram ser mensurados a cada 
mês, utilizando dados da medição individualizada com os parâmetros de cobrança obedecendo 
a relação contratual entre instituição e a concessionária. 

08 – Limpeza predial 

A limpeza da edificação é realizada por pessoa contratada pela empresa prestadora de 
serviço não fazendo uso, portanto, da limpeza predial custeada pela UFERSA. Objetivando 
justificar a exclusão do custo de limpeza nesse laudo de cessão onerosa de uso espaço físico, 
solicita que a empresa comunique oficialmente essa situação à PROAD por Ofício, o qual 
deverá acompanhar o presente documento no processo. 

 

09 – Vigilância desarmada 

A respeito do custo de vigilância, informamos que a UFERSA não dispõe de vigilantes 
fixos em cada prédio, o que impede uma precisa quantificação do custo desse serviço. Ainda 
sim, e fazendo uso do bom senso e da boa técnica, estimou-se o custo da vigilância rateando os 
custos de um posto de vigilância diurno e outro noturno pela quantidade de prédios atendidos. 
Desse modo chegamos a um valor estimado do custo de vigilância do Restaurante Universitário. 
Posteriormente rateamos esse valor pela relação quantitativa de edificações, obtendo uma 
estimativa de custo da vigilância. 

Lista-se a seguir os parâmetros adotados na estimativa do custo de vigilância: 

- Área útil do campus Mossoró LESTE: 89.704,79m²; 

- Área do empreendimento: 1.022,35m²; 

 

CUSTO UNITÁRIO 

POR FUNÇÃO 

QTDE DE 

POSTOS DE 

TRABALHO 

QTDE DE 

VIGILANTES 

POR 

POSTO 

VALOR MENSAL 

Porteiro Diurno R$ 4.009,46 3 2 R$ 24.056,76 

Porteiro Noturno R$ 4.977,57 5 2 R$ 49.775,70 

Vigilante Desarmado Diurno – 

motorizado. 
R$ 4.310,14 2 2 R$ 17.240,56 

Vigilante Desarmado Noturno  – 

motorizado. 
R$ 5.182,55 1 2 R$ 10.365,10 

TOTAL (R$)    101.438,12 
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Custo de vigilância: R$ 1.156,07/mês 

10 – Resultados da Avaliação 

Considerando as informações contidas no presente laudo, concluímos que o valor 
mensal da avaliação para fins cessão de uso da unidade predial objeto de análise é de: 

R$ 12.972,66 (Doze mil, novecentos e setenta dois reais e sessenta seis centavos) 

 

Mossoró/RN 
junho de 2020.  
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