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ESTUDOS PRELIMINARES

Estudos preliminares para contratacdo da cessdo
onerosa de uso de area fisica para fins de
prestagdo de servigos comuns de lanchonete em
favor da comunidade académica do Campus Pau
dos Ferros da Universidade Federal Rural do
Semi-Arido.

1 INTRODUCAO

Os presentes Estudos Preliminares, elaborados pela Equipe de Planejamento
designada pelas Portarias UFERSA/PROAD n° 041, de 09 de abril de 2021, e Portaria
UFERSA/CpPF n°® 03/2021, de 25 de fevereiro de 2020, atendendo a Solicitagdo de Servigo
n® 35/2021, analisam a viabilidade e levantam os elementos essenciais que servirdo para
compor o Termo de Referéncia para a contratacdo da cessdo onerosa de uso de area fisica para
fins de prestacdo de servigos comuns de lanchonete em favor da comunidade académica do
Campus Pau dos Ferros da Universidade Federal Rural do Semi-Arido, de forma que melhor
atenda as necessidades da administracdo, em conformidade com o disposto no artigo 24 e no

Anexo III da IN SEGES/MPDG n° 5/2017.

2 LEGISLACAO PERTINENTE

Artigo 37, caput, da Constituigdo da Republica Federativa do Brasil;

Artigos 2°, 3°, 6° 11, e 45 da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993 - Regulamenta o art.
37, inciso XXI, da Constitui¢do Federal, institui normas para licitacdes ¢ contratos da
Administragdo Publica e da outras providéncias;

Artigos 1°, 4°, X, da Lei n° 10.520, de 17 de julho de 2002 - Institui, no &mbito da
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, nos termos do art. 37, inciso XXI, da
Constitui¢do Federal, modalidade de licitagdo denominada pregdo, para aquisi¢do de bens e
servicos comuns, ¢ da outras providéncias;

Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991 - Dispde sobre as locagdes dos imoveis

urbanos e os procedimentos a elas pertinentes;
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Artigo 12, III, do Decreto n° 3.725, de 10 de janeiro de 2001 - Regulamenta a Lei no
9.636, de 15 de maio de 1998, que dispde sobre a regularizagcdo, administracdo, aforamento e
alienacdo de bens imdveis de dominio da Unido, e d4 outras providéncias;

Artigos 2° e 4° do Decreto n°® 5.450, de 31 de maio de 2005 - Regulamenta o pregdo,
na forma eletronica, para aquisi¢do de bens e servigos comuns, € da outras providéncias;

Decreto n° 5.940, de 25 de outubro de 2006 - Institui a separacdo dos residuos
reciclaveis descartados pelos orgdos e entidades da administragdo publica federal direta e
indireta, na fonte geradora, e a sua destinacdo as associacdes e cooperativas dos catadores de
materiais reciclaveis, e da outras providéncias;

Além dos seguintes entendimentos consultivos:

Orientagdo Normativa CNU/CGU no 01, de 22 de junho de 2016;

Parecer n° 01/2016/CNU/DECOR/CGU/AGU;

Parecer n® 117/2010/DECOR/CGU/AGU;

Acorddo n® 478/2016TCUPlenario; Acordao 187/2008 TCU-Plenario;

Acoérdao n° 2.844/2010TCUPIlenario;

Acérdao n°® 2.050/2014TCUPlenario;

Acoérdao n° 289/2015Plenario;

Nota Técnica n® 01/2021 — GABINETE DA REITORIA;

Decisao CONSUNI/UFERSA n° 15, de 15 de margo de 2021.

3. ANALISE DA CONTRATACAO ATUAL

A contratagdo em andlise trata-se de uma cessdo onerosa de uso de area fisica para
fins de prestacdo de servicos comuns de lanchonete em favor da comunidade académica do
Campus Pau dos Ferros da Universidade Federal Rural do Semi-Arido, motivada pela néo
prorrogagao contratual do contrato vigente em virtude de problemas identificados pela

fiscalizacao do contrato.
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O Contrato firmado com a empresa D.A. DANTAS MENDONCA, foi encerrado
com o término de sua vigéncia em 23/10/2020, apos a fiscalizagdo do contrato se posicionar
de forma contraria em razdo dos recorrentes descumprimentos contratuais pela Contratada,
conforme consta no Relatério Final de 11/12/2020.

Dentre os descumprimentos contratuais, destaca-se a inadimpléncia durante o periodo
de dezembro de 2019 a outubro de 2020, que ocasionaram no envio de trés SEPs (em 13/02,
31/08 e 18/11/2020), resultando na solicitacdo de abertura de processo administrativo para
aplicagdo de sangdo por meio do MEMORANDO ELETRONICO N° 209/2020 -
PAUDOSFERROS, de 18/09/2020.

Com a autorizagdo da PROAD, o memorando ¢ sua documentagdo anexa foram
encaminhados a Assessoria Técnica da PROAD para que fosse feita a abertura do processo e
os tramites. Segundo Danyelle, assessora técnica da PROAD, a abertura desse processo
demoraria pois os processos ficaram paralisados durante meses devido a Medida Provisoria n°
928/2020, de 23/03/2020, a qual suspendeu os prazos de todos os processos administrativos
de averiguagao de responsabilidade, resultando no acimulo de processos.

A empresa D.A. Dantas Mendonga requereu a isencao parcial durante o periodo da
pandemia, portanto, com a assinatura do Aditivo n° 01/2020, o valor da concessao de uso, no
periodo de 22 de marco de 2020 até o término do contrato em 23/10/2020, corresponde
somente ao custo mensal da vigilancia (R$ 108,99), consoante o PARECER n°

00094/2020/GAB/PF-UFERSA/PGF/AGU, que permaneceu inadimplente.

Dessa forma, podemos concluir que dever realizado um novo processo licitatorio
para a concessdo onerosa da cantina do Campus e levando-se em consideragdo a Ultima e as
contratacdes anteriores que tiveram problemas que influenciaram diretamente nos servigos
prestados e na continuidade do contrato. A Comissao de Planejamento propde como forma de
realizar algumas adequacdes a inclusdo de clausulas para adicionar ¢ melhorar as
especificagoes dos requisitos da contratacdo e aos cuidados de prevengdo ao contagio da novo
Coronavirus (COVID-19), assim a comissdo entende que devem ser feitas as seguintes

modificagdes:
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e Inclusdo de clausula que disponha sobre o alinhamento com as orientagdes
constantes na Decisao CONSUNI/UFERSA n°® 15, de 15 de marco de 2021;

e Defini¢do de inicio da cessdo onerosa, condicionada ao retorno das atividades
académicas;

e Inclusdo de clausula que especifique as quantidades de mesas e cadeiras que
deverao ser disponibilizadas pela Cessionaria;

e Inclusdo de clausula que disponha sobre o reajuste de pregos, o interregno
minimo para a solicitagdo e a especificacdo do indice a ser utilizado,
sugerindo-se a ado¢do do INPC;

e Inclusdo de clausula que disponha sobre os horarios ordinarios de

funcionamento da lanchonete, sugerindo-se os horarios abaixo designados:

Quadro 1 - Funcionamento ordinario:

FUNCIONAMENTO ORDINARIO

Segunda-feira a sexta-feira | 6h30min as 21h

Sabados 7has 11h

e Inclusdo de clausula que disponha sobre a flexibilizagdo dos horarios de
funcionamento da lanchonete, a pedido da Cessionaria, em razdo da suspensao
das atividades académicas por periodo superior a 15 (quinze) dias, que sera
atendido a juizo de conveniéncia e oportunidade da Cedente, sugerindo-se os

horarios extraordinarios abaixo designados:

Quadro 2 - Funcionamento extraordinario:

FUNCIONAMENTO EXTRAORDINARIO

Segunda a sexta | 8h as 10h e 14h as 16h
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e Inclusdo de clausula que disponha sobre a flexibilizacdo da contraprestacao

pecuniaria da cessdo na hipotese de suspensdo das atividades académicas, nos

seguintes moldes:

1.

Em caso de suspensdo ordindria das atividades académicas da Cedente em
razdo de recesso ou férias escolares, por periodos iguais ou superiores a 15
(quinze) dias, o valor da contraprestacdo devida no més subsequente serd
automaticamente reduzido em 50% (cinquenta por cento);

Em caso de suspensao extraordinaria das atividades académicas da Cedente
por periodo superior a 30 (trinta) dias, devidamente reconhecida pelo
Orgdo Universitario competente em ato proprio, independentemente de
suspensdo do calendario académico, a Cessiondria ficara isenta do
pagamento do valor da contraprestacdo, automaticamente a partir do més
subsequente da decisao, enquanto perdurar a paralisagao.

Em caso de suspensdo extraordindria das atividades académicas da
Cedente por periodo superior a 15 (quinze) dias, ndo reconhecida pelo
Orgdo Universitario competente, independentemente de suspensdo do
calendario académico, a Cessiondria podera requerer a redugdo do valor da
contraprestagdo em 50% (cinquenta por cento), a partir do més subsequente
do inicio da paralisagdo, enquanto esta perdurar, que sera atendida a juizo

de conveniéncia e oportunidade da Cedente.

4. Cabera:

1. Ao Fiscal do Contrato
1. Acompanhar a ocorréncia das causas ordinarias e
extraordinarias de reducdo do valor da contraprestagdo e
promover, junto ao Setor Financeiro, a atualizacao das
Guias de Recolhimento da Unido respectivas, nos moldes

estabelecidos nos itens anteriores.
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2. Notificar a Cessionaria das suspensdes ordinarias e
extraordinarias das atividades académicas, bem como das
garantias contratuais pertinentes;

b. A autoridade signatiria do contrato ou seus substitutos legais

exercer o juizo de conveniéncia e oportunidade a que se refere o

item anterior.

e Inclusdo de clausula de exclusividade na prestagao do servico de lanchonete
dentro do Campus, ressalvadas eventuais necessidades pedagogicas ou
académicas previamente notificadas a Cessionaria pelo Fiscal do Contrato;

e Inclusdo de cldusula que vede a comercializagdo de refeicdes dentro do
Campus pela Cessiondria, assim compreendidas como aquelas similares as
comercializadas em razao do contrato para exploragdo de espaco destinado ao
fornecimento de refeigdes nas dependéncias da UFERSA Campus Pau dos
Ferros;

e Inclusdo de cldusula que esclareca o procedimento para comprovacdo do
pagamento tempestivo, sugerindo-se que:

1. Até 5 (cinco dias) ap6s o vencimento de cada GRU, Cessiondria devera
apresentar ao Fiscal do Contrato comprovante do pagamento
tempestivo da contraprestagdo mensal da cessao.

1. Constatando-se o atraso no pagamento da contraprestagao
mensal da cessdo, a GRU subsequente sera acrescida de multa
de 1% (um por cento) e juros de 1%/més (um por cento ao
més), ambos incidentes sobre o valor da GRU atrasada.

e Divulgacdo, na area fisica cedida, da Tabela de Precos Referenciais e suas
atualizagdes, para acompanhamento e fiscalizacdo pela comunidade

académica.

4. NECESSIDADE DE CONTRATACAO
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Justifica-se a contratagcdo com o objetivo de permitir a exploragdo de 01 (um) espago
destinado a cantina/lanchonete no Centro de Convivéncia da UFERSA no Campus Pau dos
Ferros. Tendo em vista que pela dindmica das rotinas do Campus, notadamente, parte da
comunidade académica, composta por 31 (trinta e um) colaboradores, 123 (cento e vinte ¢
trés) servidores e aproximadamente 1.658 (mil e seiscentos e cinquenta e oito) discentes,
passam dois turnos ininterruptos na Institui¢do e nos intervalos precisam utilizar-se dos
servigos tipicos de cantina para realizar lanches. Neste sentido a administracao deve contribuir
no sentido de observar os procedimentos necessarios para garantia das condicdes que
permitam a qualidade higiénico-sanitiria e da conformidade dos alimentos com a legislacao
sanitaria.

A localizagao da cantina/lanchonete dentro do Campus ¢ um fator determinante, pois
ndo existem lanchonetes/restaurantes nas proximidades, o que impossibilita os discentes,
servidores e colaboradores de realizarem deslocamento em tempo hébil do horario previsto
para os intervalos, especialmente do diurno para o noturno que acontece entre 17h35min e
18h50min. Muitos discentes que residem em outros municipios tém apenas a lanchonete no
Centro de Convivéncia a disposi¢ao para alimentacdo quando chegam para as aulas ou antes
de ir para casa, haja vista, alguns se deslocarem por at¢ 1h30min (uma hora e trinta minutos).

Ha também os residentes da Residéncia Universitaria que sdo beneficiados com a
lanchonete dentro do Campus, haja vista o Restaurante Universitario ainda ndo se encontrar

em funcionamento.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Quanto aos requisitos formais de contratagdo, tem-se que a cessdo de uso ¢€
necessariamente precedida de licitagdo, nos termos do art. 2° da Lei n® 8.666/93. Quanto a
modalidade de licitacdo cabivel para a consecucdo do objeto em exame, ¢ obrigatoria a
utilizacdo do pregdo, com fulcro no art. 4° do Decreto n® 5.450/05, a qual ndo se submete a
avaliagdes meramente discricionarias da Administragdo Publica ou a razdes de puro
pragmatismo governamental, fundadas na conveniéncia ou mera oportunidade, sob pena de

comprometer a eficadcia dos principios da impessoalidade e eficiéncia, impregnados de
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estatura constitucional e que filtram as demais disposi¢des normativas. Tal entendimento
encontra-se compilado nos termos da ORIENTACAO NORMATIVA CNU/CGU n° 01, de 22
de junho de 2016:

Na cessdo de uso de imdvel administrado pela Unido, para fins de
prestacdo de servicos comuns em favor de servidores publicos e
administrados, ¢é obrigatoria a modalidade licitatoria pregao,
preferencialmente eletronico, tendo em vista que estes sdo o
verdadeiro objeto contratual. Caso constatada a inviabilidade da forma
eletronica, deverd ser utilizada, excepcionalmente, a forma presencial,
desde que por ato fundamentado em justificativas concretas e
detalhadas.

Referéncias: Art. 37, caput, da Constitui¢ao Federal; art. 1°, da Lei n°
10.520/02; art. 4° do Decreto n°® 5.450/05; art. 4°, inciso X, da Lei n°
10.520/02; art. 2°, do Decreto n°® 5.450/05; Decreto n° 5.940/2006; Lei
n°® 8.245/91; Parecer n° 117/2010/DECOR/CGU/AGU; Acordao n°
478/2016TCUPIlenario; Acérdao 187/2008 TCUPlenario; Acédrdao n°
2.844/2010TCUPlenario; Acdérddao n° 2.050/2014TCUPlenario;
Acordao n°® 289/2015Plenario.

Observe-se que a referida Orientacdo Normativa ndo faz distingdo entre os termos
“cessdo” e “concessdo”, adotando a nomenclatura utilizada nos arts. 12 e 13 do Decreto n°
3.725/2001.

As receitas atinentes a cessdo de uso de imdvel deverdo ser pré fixadas nos editais.
Além disso, por regra, o Poder Publico nao podera arcar com despesas (agua, luz, telefone,
internet, entre outras) em beneficio do prestador de servigos, sendo imperiosa a prévia
desvinculagdo, a fim de possibilitar a afericdo autonoma dos gastos. No entanto, por ato
administrativo fundamentado e em situacdes de justificada inviabilidade imediata da
individualizagdo, ha que se observar o disposto no Acordao 187/2008 TCU Plenario, a respeito
do reembolso das despesas, sob pena de 'subsidio indevido' aos ocupantes dos espagos, o que
impde prévio estudo técnico especifico a respeito de gastos dessa natureza, que decorrem da
utilizagao do bem, como realizado no Laudo de Avaliacdo Locaticia acostado aos autos, pelo
qual ¢ inserida no valor da contraprestacao da cessao parcela compensatoria fixa dos custos de

utilizagdo. Cumpre salientar, ainda, que a Cessionaria deve cumprir as disposigdes

normativas, no que couber, da Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/91), além do Decreto n°
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5.940/2006, que institui a separagdo dos residuos reciclaveis descartados pelos orgaos e
entidades da administracdo publica federal direta e indireta, na fonte geradora, e a sua
destinacdo as associagdes e cooperativas dos catadores de materiais reciclaveis. Tais
orientagdes sao extraidas do ParecerPlendrio n° 01/2016/CNUDecorCGU/AGU.

No que diz respeito aos requisitos materiais de contratagdo, a lanchonete
universitaria ordinariamente devera estar disponivel aos usudarios de segunda a sexta-feira, no
horario das 06h30min (seis horas e trinta minutos) as 21hOOmin (vinte e uma horas), e aos
sabados de 07h (sete horas) as 11h (onze horas). Contudo, fica possibilitado o deslocamento e
ou flexibilizacdo deste horario de funcionamento, a pedido da Cessionaria ou por
determinagdo da Cedente, a juizo de critério da necessidade e conveniéncia desta, passando ao
horario extraordinario de funcionamento de segunda a sexta-feira, das 8h (oito horas) as 11h
(onze horas) e das 14h (catorze horas) as 16h (dezesseis horas).

A Cessionaria podera comercializar bebidas diversas, tais como sucos, vitaminas de
frutas, refrigerantes, entre outros, respeitada Tabela de Precos Referenciais, estando vedada a
comercializacdo de bebidas alcodlicas.

Fica vedada a comercializagdo de refeicdes dentro do Campus pela Cessiondria da
lanchonete, assim compreendidas como aquelas similares as comercializadas em razao do
contrato para exploracdo de espago destinado ao fornecimento de refei¢des nas dependéncias
da UFERSA Campus Pau dos Ferros.

Sob a coordenagdo do nutricionista do Campus Pau dos Ferros da UFERSA ou do
Fiscal do Contrato, poderdo ser realizadas pesquisas de satisfacdao ¢ de avaliagao técnica dos
servicos, compreendendo aspectos como qualidade das refeicoes servidas no aspecto
higiénico-sanitario e aceitacdo dos alimentos. Nesta pesquisa, deverdo ainda ser levantados,
junto a Comunidade Académica do Campus, dados acerca do consumo médio didrio dos

usuarios do servigo de lanchonete.

1. Das exigéncias de funcionamento

A Cessionaria devera:
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a. Apresentar em local visivel alvard da vigilancia sanitaria, atestando estar nas
condigdes exigidas pelo 6rgao, obedecendo ao Regulamento Técnico de Boas Praticas para
Servigos de Alimentagao (Resolugdo - RDC n° 216, 15 de setembro de 2004 - ANVISA);

b. Providenciar diariamente a limpeza e higienizagdo das areas e instalagdes utilizadas;

C. Providenciar a desinfec¢do e imunizagdo, conforme orientacdes do 6rgado fiscalizador

e no prazo que por ele for fixado;

d. Refazer ou substituir, no todo ou em parte, os alimentos considerados imprdoprios para
0 CONsumo;

e. Manter documentacao legal;

f. Remover o lixo diariamente;

g. Cumprir determinagdo formal ou instru¢do complementar do responsavel pela
fiscalizagao;

h. Cumprir horario de funcionamento da unidade;

1. Cumprir exigéncias sanitarias referentes as medidas de prevenc¢ao ao contagio do novo

Coronavirus (COVID-19).

A Cessionaria NAO devera, sob pena de sofrer as sangdes cabiveis:
a. Suspender ou interromper o funcionamento da lanchonete, salvo motivo de forga
maior ou caso fortuito, os servi¢os contratuais;
b. Cobrar precos maiores que os fixados na tabela, considerado o desconto proposto;
Reutilizar géneros preparados € nao comercializados no dia anterior;
d. Cobrar ou permitir que seja cobrada gorjeta pelos servigos prestados;
e. Utilizar as dependéncias da UFERSA/Campus Pau dos Ferros para fins diversos do

objeto contrato;

f. Comercializar e/ou servir bebida alcoolica nas dependéncias da UFERSA;

g. Comercializar alimento contaminado ou deteriorado;

h. Manter funcionarios sem qualificagao para a execugao dos servicos;

1. Atrasar, sem justificativa, os inicios dos servigos objeto do Contrato de Concessao;
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J. Permitir a presenga de funcionario sem uniforme, mal apresentado ou descalco;
k. Comercializar refeicdes dentro do Campus, assim compreendidas como aquelas

similares as comercializadas em razdo do contrato para exploracdo de espago destinado ao
fornecimento de refeigdes nas dependéncias da UFERSA Campus Pau dos Ferros, conforme

especificagdes estabelecidas no Termo de Referéncia n® 07/2018.

Em relacdo ao pessoal da empresa Cessionadria, fica estabelecido que:
a. A Cessionaria devera manter um quadro de pessoal capaz de atender aos servigos, sem
interrupgdes, seja por motivo de férias, licenca, falta ao servigo, demissdo de empregados ou
por qualquer outra razao;
b. A Cessionaria devera manter em seu quadro de pessoal um numero suficiente de
profissionais capacitados, de modo que possibilite um perfeito e rapido atendimento dentro

dos padrdes estabelecidos pela legislacao vigente;

C. A Cessionaria devera manter afixado o Alvara de inspecdo emitido pela Secretaria de
Saude;
d. Os funciondrios da Cessiondria ndo terdo qualquer vinculo empregaticio com a

UFERSA, ficando sob sua responsabilidade todos os encargos e obrigagdes previstos na
legislacdo trabalhista, de previdéncia social, de acidentes de trabalho e correlata, assim como
os seguros e demais obrigacdes empregaticias vigentes e futuras;

e. A UFERSA nao se responsabilizard, no que se refere aos empregados da Cessionaria,
pela alimentagdo, transporte, atendimento médico ou qualquer outro encargo ou direito de
qualquer natureza;

f. Os empregados deverdo usar, durante todo o tempo de permanéncia nas instalagdes da
UFERSA, craché de identificag@o fornecido pela Cessiondria;

g. A Cessionaria devera manter seus empregados, em servigo, devidamente
uniformizados e¢ em perfeitas condi¢des de higiene, durante toda a jornada de trabalho;

h. A Cessionaria devera responsabilizar-se pelo tipo e a qualidade do alimento oferecido

aos usuarios, conforme a legislagao vigente;
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1. Os manipuladores de alimentos deverdo ser supervisionados e capacitados
periodicamente em higiene pessoal, em manipulagdo higiénica dos alimentos e em doengas

transmitidas por alimentos, cuja capacitacdo devera ser comprovada mediante documentagao.

Em relacdo a limpeza, manuten¢do e conservacao das instalagdes:

a. A Cessionaria devera zelar rigorosamente pela manutengdo e conservagdo das
instalacdes fisicas da UFERSA, sob pena de sofrer as sangdes cabiveis;

b. A Cessionaria deverd manter por conta propria, as areas e instalagdes rigorosamente
limpas e arrumadas, bem como mesas, cadeiras, paredes, janelas, portas e pisos, em perfeitas
condicdes de uso e dentro do mais alto padrdo de limpeza e higiene notadamente no periodo
de maior utilizagdo e frequéncia;

C. E da responsabilidade da Cessionaria, a higienizagdo e desinfeccdo das éareas e
instalagdes utilizadas para o armazenamento, preparo ¢ distribuicao do alimento, ndo devendo
ser utilizadas substiancias odorizantes e ou desodorantes;

d. A Cessionaria devera realizar o controle integrado de vetores e pragas urbanas com o
objetivo de impedir a atragdo, o abrigo, o acesso e ou proliferagdo dos mesmos, inclusive com
instalacdo de equipamentos necessarios, responsabilizando-se, a Cessionaria, pela contratagao
de empresa especializada para controle quimico, quando as medidas de prevencdo adotadas
ndo forem eficazes;

e. A Cessionaria devera recolher em sacos plasticos, o lixo resultante de suas atividades
e remover em recipiente fechado para o local de coleta indicado pela UFERSA.

f. As despesas de 4agua e energia elétrica ja estdo inclusas, por estimativa, no valor da
taxa mensal de utilizagdo;

g. A Cessionaria deve cumprir as disposigdes normativas, no que couber, do Decreto n°
5.940/2006, que institui a separagdo dos residuos reciclaveis descartados pelos orgdos e
entidades da administracdo publica federal direta e indireta, na fonte geradora, e a sua

destinagdo as associacdes e cooperativas dos catadores de materiais reciclaveis.

Rua: Capitao Pedro Vicente, SN - BR 226, Km 405 — Bairro: Sao Geraldo — Pau dos Ferros-RN CEP 59.900-000.
E-mail: contratos.pdf@ufersa.edu.br | Telefone: 84 3317 8525 | Ramais 4050, 4495, 4120.



SERVICO PUBLICO FEDERAL
UNIVERSIDADE FEDERAL RURAL DO SEMI-ARIDO
CAMPUS PAU DOS FERROS

A Cessionaria devera fornecer para o perfeito funcionamento da lanchonete os
seguintes itens:

h. Todos os utensilios de cozinha e lanchonete, tais como, pratos, travessas,
talheres, copos, xicaras, galheteiro, jogos americanos, guardanapos, paliteiros,
palito, guardanapo de papel e outros equipamentos necessarios ao perfeito
funcionamento do servigo;

a. A quantidade de pratos e talheres devera ser suficiente para atender aos usuarios da
lanchonete, durante o horario de funcionamento, de forma a ndo haver esperas na reposi¢ao
dos mesmos.
a. Travessas, talheres ¢ outros utensilios utilizados na distribui¢do das
refei¢des deverao ser substituidos sempre que solicitado pela Cedente;
a. Todos os equipamentos como freezer, geladeira, fogdo, cafeteira,
micro-ondas, chapas, balcdes aquecidos, e demais eletrodomésticos nas
quantidades necessdrias para o preparo, conservacdo e¢ armazenamento dos
alimentos.
a. Jogos de mesas e cadeiras em perfeito estado de uso e conservacao na quantidade
suficiente a demanda da lanchonete.
a. Todos os insumos necessarios ao preparo dos alimentos, e/ou a comercializa¢do

destes.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A 4rea total a ser concedida para exploracdo comercial do servigo de lanchonete ¢ de
45,91 m? localizada no Centro de Convivéncia do Campus da UFERSA em Pau dos
Ferros/RN, situado a BR 226, Km 405, bairro Sao Geraldo, Pau dos Ferros-RN, ¢ contém as
seguintes caracteristicas extraidas do laudo de avaliagdo elaborado pela Superintendéncia de
Infraestrutura:

Descri¢ao: Ambiente coberto em edificacao de alvenaria;
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Localizagdo: Centro de Convivéncia do Campus da UFERSA em Pau dos

Ferros/RN;

Proprietario: Universidade Federal Rural do Semiarido - UFERSA;

Tempo de Construg@o ou da tltima reforma do prédio: 6 anos;

Area Util Operacional: 45,91 m?

Horario de funcionamento do Campus: 7h as 22h20min

Horario ordinarios de exploragdo comercial: segunda a sexta-feira, no horario das
06h30min (seis horas e trinta minutos) as 21hOOmin (vinte e uma horas), e aos sabados de 07h

(sete horas) as 11h (onze horas).

A populacdo potencialmente atendida ¢ estimada na seguinte forma:

Quadro 1 — Populacdo potencialmente atendida

201 201 201 202 202 202
7 8 9 0 1 2
Discentes 109 121 134 149 165 183
5 5 8 5 8 9
Docentes 83 83 83 83 &3 83
Téc. 40 40 40 40 40 40
Adm.
Terc. 31 31 31 31 31 31
Total 124 136 150 164 181 199
9 9 2 9 2 3

7. JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO TIPO DE SOLUCAO A CONTRATAR
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A abertura do processo Nr 23091.004183/2021-57 pela Pro-reitoria de
Administracdo, deixa evidente a necessidade do Campus oferecer uma alternativa para que a
populacdo académica possa realizar lanches durante o periodo em que estdo no local. Essa
necessidade se torna maior pelo fato do Campus se encontrar em uma 4rea relativamente
isolada do centro comercial da cidade, ndo tendo opgdes deste tipo de servigo proximo ao

local. Diante do exposto, temos as seguintes solugdes de mercado disponiveis:

a. Solug¢do 1 — Cessio onerosa de uso de area fisica para fins de prestacdo de

servicos comuns de lanchonete em favor da comunidade académica

Esta solucdo se caracteriza por cessdo de espaco fisico para determinada pessoa
juridica, através de pagamento de uma contraprestacdo financeira mensal, para fins de
prestagdo de servicos comuns de lanchonete em favor da comunidade académica do Campus

Pau dos Ferros da Universidade Federal Rural do Semi-Arido.

b. Solucio 2 — Autorizacio para acesso de ambulantes

Esta solugdo se caracteriza pela autorizagdo para ambulantes comercializarem

produtos nas dependéncias do Campus, sem pagamento de contraprestacao financeira mensal.

Diante das solugdes apresentadas, entende-se que a cessdo onerosa de uso de drea
fisica para fins de prestacdo de servigos comuns de lanchonete em favor da comunidade
académica ¢ a Unica que atende os requisitos legais e as necessidades da comunidade
académica. Esta forma de oferecer o servigo da maior seguranga alimentar aos clientes,
possibilidade de fiscalizagdo por parte da instituicdo e garantia de cumprimento das
obrigagdes e controle administrativo das praticas da cessionaria. Além disso, o uso de

Lanchonetes Universitarias ¢ de praxe nas unidades académicas federais em todo o Brasil,
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sendo um tipo de concessdo presente em praticamente todas as instituicdes de ensino com
funcionamento em periodo integral, inclusive por todos os campi da UFERSA.

Nao havendo duvidas sobre o tipo de solugdo escolhido, cabe confirmar que a
Licitagio devera ser realizada na modalidade PREGAO, na forma ELETRONICA, do tipo
MAIOR DESCONTO (MAIOR OFEERTA), uma vez que tal escolha ja foi definida, apds
analise das implicagdes administrativas e sob assessoria juridica, no ultimo processo
administrativo (Processo 23091.005589/2019-28, fl. 177) da UFERSA com este mesmo

objeto, e em consonancia com a  conclusiao do PARECER n

00171/2019/GAB/PF-UFERSA/PGG/AGU (fls. 162 a 177), do processo supracitado.

8. ESTIMATIVAS DE PRECOS

De acordo com estudo feito pelo Setor de Engenharia da Superintendéncia de
Infraestrutura, o valor da contraprestagdo a ser paga pela Cessionaria esta estimado em R$
1.837,79 (Mil oitocentos e trinta e sete reais e setenta € nove centavos).

Sendo assim, consideradas as eventuais modificagdes do valor ocasionadas pelas
clausulas de flexibilizagdo em razdo de suspensdo das atividades académicas, o valor total a
ser pago anualmente pela Cessionaria estimado em RS 22.053,48 (vinte dois mil e cinquenta e
trés reais e quarenta e oito centavos), conforme laudo de avaliacdo elaborado pela

Superintendéncia de Infraestrutura.

9. DESCRICAO DA SOLUCAO

A cessdo onerosa de uso de area fisica para fins de prestacdo de servicos comuns de
lanchonete em favor da comunidade académica do Campus Pau dos Ferros da Universidade
Federal Rural do Semi-Arido, situado & BR 226, Km 405, Bairro Séo Geraldo, no municipio
de Pau dos Ferros/RN, CEP 59.900-000, sob a contraprestacdao de pagamento de fatura mensal

pela Cessionaria.
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10. JUSTIFICATIVA DE NAO PARCELAMENTO DO OBJETO

O parcelamento da prestacao do servigo objeto de cessdo apresenta-se como inviavel,
uma vez que, dadas as propor¢des fisicas e populacionais e as condi¢des estruturais do
Campus, a multipla prestagdo do servi¢o tornar-se-ia economicamente inviavel. Importante
destacar que o presente objeto j& constitui parcelamento do servigo de lanchonete de todos os
Campi da Universidade Federal Rural do Semi-Arido. Além disso, o Campus dispde de
apenas uma darea fisica adequada a prestagdo do servico, ndo existindo previsdo de

modificacdo deste quadro estrutural.

11. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS EM TERMOS DE
ECONOMICIDADE E DE MELHOR APROVEITAMENTO DOS RECURSOS
HUMANOS, MATERIAIS OU FINANCEIROS DISPONIVEIS

Exceto o espago fisico onde a cantina sera alocada, ndo serdo disponibilizados
recursos materiais ou financeiros para a execucao dos servigos. Os custos da Cedente com a
disponibilizagao dos servigos de agua, seguranga e energia a Cessionaria serdo compensados
em parcela integrante do valor da contraprestagdo pecuniaria mensal.

O resultado pretendido ¢ o atendimento estavel e continuo da demanda de
Cantina/Lanchonete do Campus Pau dos Ferros, possibilitando a comunidade académica um

ambiente para a realizagao de lanches com qualidade e seguranga alimentar.

12. PROVIDENCIAS PARA ADEQUACAO DO AMBIENTE DO ORGAO

O ambiente da contratante se encontra apto a prestagdo do servigo, possuindo os
requisitos necessarios para que o objeto do contrato seja executado de forma satisfatoria.
Conforme Laudo de Avaliacdo de Imovel feito pela SIN, o local apresenta as seguintes
caracteristicas:

e Descricao: Ambiente coberto em edificacdo de alvenaria;

e Localizagdo: Centro de Convivéncia - UFERSA Pau dos Ferros/RN;
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e Proprietario: Universidade Federal Rural do Semiarido - UFERSA;
e Tempo de Construcao ou da tltima reforma do prédio: 6 anos;

e Area Util Operacional: 45,91 m?

13. CONTRATACOES CORRELATAS

Atualmente ndo ha contratagdes correlatas ao objeto desta concessdo no Campus

Pau dos Ferros.

14. DECLARACAO DA VIABILIDADE OU NAO DA CONTRATACAO

Com base no exposto acima, especialmente no que tange a solugdo de mercado
escolhida, a Equipe de Planejamento designada pelas Portarias UFERSA/PROAD n° 041, de
09 de abril de 2021 e Portaria UFERSA/CpPF n® 03/2021, de 25 de fevereiro de 2020,
considera que a contratacdo ¢ viavel, além de ser necessaria para o atendimento das

necessidades ¢ interesses da Administracdo, consideradas as sugestdes aqui realizadas.

15. CONSIDERACOES FINAIS

A contratagdo pretendida, uma vez autorizada, deve seguir as orientagdes do Termo
de Referéncia, bem como as leis que disciplinam este tipo de contratacao.
Sao estes os estudos que submetemos a consideracdo da Coordenacdo de

Administragdo da UFERSA Campus Pau dos Ferros.

Pau dos Ferros, 25 de marco de 2021.

CLAWSIO ROGERIO CRUZ Assinado de forma digital por CLAWSIO ANDRESSA SOARES DE Assinado de forma digital por
ROGERIO CRUZ DE SOUSA:05328256409 ARAUJO ANDRESSA SOARES DE ARAUJO
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1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 23091.004183/2021-57

2. Descricao da necessidade

Necessidade de concessdo onerosa de uso de érea fisica do Campus da UFERSA em Mossoro,
Angicos, Caradbas e Pau dos Ferros/RN, para fins de prestacéo de servicos de lanchonete em
favor da comunidade académica com a finalidade de exploragdo exclusiva de preparo e venda de

lanches.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel
PRO-REITORIA DE ASSUNTOS ESTUDANTIS JULIO CESAR RODRIGUES DE SOUSA
CAMPUS ANGICOS FRANCISCO ALEX ZUZA
CAMPUS PAU DOS FERROS CLAWSIO ROGERIO CRUZ DE SOUSA
COMPRAS E CONTRATOS - CARAUBAS BRUNA CRISTINA VIANA SANTOS SILVA

4. Descricdo dos Requisitos da Contratacao

1. Incentivar o consumo de sucos e de alimentos naturais, comercializando-os de forma a
disseminar habitos saudaveis,
1.1. N&o comercializar, em hipoétese alguma, qualquer produto ou servigo estranho ao
objeto desta licitagdo, bem como ndo destinar o espago da cantina para utilizagdo de
finalidades alheias ao objeto desta concesséo onerosa de espaco publico;
1.2. Limpeza do local:

1.2.1. A limpeza das mesas e utensilios, os quais forem utilizados no servico
ficard a cargo da Cessionéria, que devera limpar diariamente sob rigidas
condicdes de limpeza e higiene, cumprindo integralmente as disposi¢oes de
Vigilancia Sanitaria em voga;

1.2.2. Dispor de lixeiras identificadas e integras, de facil higienizacdo e
transporte, em nimero e capacidade suficientes para comportar os residuos
em questéo, promovendo a limpeza do local concedido durante todo o periodo
de execucdo contratual. As lixeiras devem situar-se em locais especificos,
distantes da manipulagdo dos alimentos e facilitando o fluxo de saida do lixo.
Os recipientes que porventura sejam utilizados nas areas de preparacéo e
armazenamento de alimentos devem ser dotados de tampas acionadas sem
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contato manual, devendo permanecer constantemente tampados e, ainda,
frequentemente coletados, estocados em local fechado e isolado, de modo a
evitar focos de contaminagdo e atracdo de vetores e pragas;

1.3. Da Sustentabilidade Ambiental:
1.3.1. Este projeto observara em todas as fases do procedimento licitatorio as
orientagcOes e normas voltadas para a sustentabilidade ambiental, prevendo,
inclusive, as recomendacfes quanto a responsabilidade do fornecedor pelo
recolhimento e descarte de todo o material que utilizar no cumprimento do
objeto do futuro contrato;
1.3.2. Dentre as recomendacdes de sustentabilidade ambiental, a Cessionéria
observara os seguintes critérios elencados no Art. 6° da Instrucdo Normativa
n° 1 de 19 de janeiro de 2010 da Secretaria de Logistica e Tecnologia da
Informac&o do entdo Ministério do Plang/amento Orcamento e Gestao:

| — use produtos de limpeza e conservacdo de superficies e objetos inanimados que obedecam as
classificacOes e especificacdes determinadas pela ANVISA,;

Il — adote medidas para evitar o desperdicio de agua tratada, conforme instituido no Decreto n°
48.138, de 8 de outubro de 2003;

1l — observe a Resolucdo do CONAMA n° 20, de 7 de dezembro de 1994 quanto aos
equipamentos de limpeza que gerem ruido no seu funcionamento;

IV — forneca aos empregados 0s equipamentos de seguranca que se fizerem necessarios para a
execucao de servicos,

V - readlize um programa interno de treinamento de seus empregados, nos trés primeiros meses
de execucdo contratual, para reducdo de consumo de energia elétrica, de consumo de agua e
reducéo de producdo de residuos solidos, observadas as normas ambientais vigentes;

VI - realize a separagdo dos residuos reciclaveis descartados pelos orgaos e entidades da
Administracdo Publica Federal direta, autarquica e fundacional, na fonte geradora, e a sua
destinacdo as associacOes e cooperativas dos catadores de materiais reciclaveis, que serd
procedida pela coleta seletiva do papel para reciclagem, quando couber, nos termos da IN
IMARE n° 6, de 3 de novembro de 1995 e do Decreto n° 5.940, de 25 de outubro de 2006;

VIl — respeite as Normas Brasileiras — NBR publicadas pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas sobre residuos solidos; e

VIIlI — preveja a destinagdo ambiental adegquada das pilhas e baterias usadas ou inservivels,
segundo disposto na Resolucéo do CONAMA n° 257, de 30 de junho de 1999.

Parégrafo Unico. O disposto neste artigo ndo impede que os 6rgdos ou entidades cedentes
estabelecam, nos editais e contratos, a exigéncia de observancia de outras préticas de
sustentabilidade ambiental, desde que justificadamente.

5. Levantamento de Mercado

Temos as seguintes opcdes de mercado:
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solucdo 1 - Cesséo onerosa de uso de érea fisica para fins de prestacdo de servicos comuns de
lanchonete em favor da comunidade académica

Esta solucéo se caracteriza por cessdo de espaco fisico para determinada pessoa juridica, através
de pagamento de uma contraprestacdo financeira mensal, para fins de prestacdo de servicos
comuns de lanchonete em favor da comunidade académica dos campi de Mossoro, Pau dos
Ferros e Angicos.

Solucdo 2 - Autorizagdo para acesso de ambulantes

Esta solugdo se caracteriza pela autorizacdo para ambulantes comercializarem produtos nas
dependéncias dos campi, sem pagamento de contraprestacéo financeira mensal.

Diante das solugdes apresentadas, entende-se que solucdo 1 € a Unica que atende 0s requisitos
legais e as necessidades da comunidade académica. Esta forma de oferecer o servico da maior
segurancga alimentar aos clientes, possibilidade de fiscalizagdo por parte da instituicdo e garantia
de cumprimento das obrigacdes e controle administrativo das praticas da cessiondria. Além
disso, 0 uso de Lanchonetes Universitarias € de praxe nas universidades académicas federais em
todo o Brasil, sendo um tipo de concessdo presente em praticamente todas as instituicoes de
ensino com funcionamento em periodo integral, inclusive por todos os campi da UFERSA.

N&o havendo duvidas sobre o tipo de solucdo escolhido, cabe confirmar que a Licitacdo devera
ser realizada na modalidade pregdo, na forma eletronica, do tipo menor prego.

6. Descri¢do da solu¢dao como um todo

Realizagéo de pregdo, na forma eletrénica, do tipo menor prego para escolha da proposta mais
vantajosa para a concessao onerosa de uso de érea fisica do Campus da UFERSA em Mossor6,
Angicos, Caralbas e Pau dos Ferros/RN, para fins de prestacéo de servicos de lanchonete em
favor da comunidade académica com a finalidade de exploragéo exclusiva de preparo e venda de
lanches.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas
A contratacdo compreende a cessdo de cinco espacos fisicos:

1 - Cessdo de uso, a titulo oneroso, de area fisica localizada no CAMPUS MOSSORO LADO
LESTE;

2 - Cessdo de uso, a titulo oneroso, de &rea fisica localizada no CAMPUS MOSSORO LADO
OESTE;

3 - Cessdo de uso, atitulo oneroso, de areafisicalocalizadano CAMPUS PAU DOS FERROS;
4 - Cessao de uso, atitulo oneroso, de areafisicalocalizadano CAMPUS ANGICOS; e

5 - Cessdo de uso, atitulo oneroso, de areafisicalocalizadano CAMPUS CARAUBAS.
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8. Estimativa do Valor da Contratacao
Valor (R$): 7.043,63

De acordo com o estudo feito pelo setor de engenharia da Superintendéncia de Infraestrutura, os
valores das contraprestacdes a serem pagos pal as concessionarias esta estimado em:

CAMPUS MOSSORO LADO LESTE: R$ 1.715,81 (um mil, setecentos e quinze reais e oitenta
€ um centavos;

CAMPUS MOSSORO LADO OESTE: R$ 1.057,34 (um mil, cinquenta e sete reais e trinta e
guatro centavos);

CAMPUS PAU DOS FERROS: R$ 1.606,69 (um mil, seiscentos e seis reais e sessenta e nove
centavos);

CAMPUS ANGICOS: R$ 1.550,71 (um mil, quinhentos e cinquenta reais e setenta e
um centavos); e

CAMPUS CARAUBAS: R$ 1.591,20 (um mil, quinhentos e noventa e um reais e vinte
centavos).

Considerando os valores expressivos a serem pagos a titulo de aluguel e que, devido ao uso de
materiais descartaveis ndo tem tanto consumo de agua nestes ambientes. A Administragdo
resolveu cobrar apenas o valor correspondente a taxa minima de consumo &gua. Sendo assim o0s
valores a serem pagos mensalmente pelas concessionarias seréo 0s seguintes:

CAMPUS MOSSORO LADO LESTE: R$ R$ 1.593,76 (um mil, quinhentos e noventa e trés
reais e setenta e seis centavos);

CAMPUS MOSSORO LADO OESTE: R$ 1.057,34 (um mil, cinquenta e sete reais e trinta e
guatro centavos);

CAMPUS PAU DOS FERROS: R$ 1.488,00 (um mil, quatrocentos e oitenta e oito reais);
CAMPUS ANGICOS: R$ 1.432,02 (um mil, quatrocentos e trinta e dois reais e dois centavos); e

CAMPUS CARAUBAS: R$ 1.472,51 (um mil, quatrocentos e setenta e dois reais e cinquenta e
um centavos).

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

Justifica-se o parcelamento, considerando que sd0 quatro espacos diferentes e em campos
diferentes. No caso de Mossor0 justifica-se por motivo de se estimular a concorréncia.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

N&o ha contratagdes correlatas e/ou interdependentes rel acionadas aos itens a serem adquiridos.
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11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A aguisicdo estd alinhada com o Plano de Desenvolvimento Institucional (PDI) da Universidade.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

O resultado pretendido € o atendimento estdvel e continuo da demanda das Cantinas
/Lanchonetes dos Campi Mossoro, Angicos, Caradbas e Pau dos Ferros, possibilitando a
comunidade académica um ambiente para a realizacdo de lanches com qualidade e seguranca
alimentar.

13. Providencias a serem Adotadas

N&o h& providéncias a serem adotadas e nem necessidade de adequacBes no ambiente
institucional para as aquisi¢es a serem adquiridas.

14. Possiveis Impactos Ambientais

1. Este projeto observara em todas as fases do procedimento licitatorio as orientacOes e
normas voltadas para a sustentabilidade ambiental, prevendo, inclusive, as recomendactes
guanto a responsabilidade do fornecedor pelo recolhimento e descarte de todo o material
gue utilizar no cumprimento do objeto do futuro contrato;
1.1. Dentre as recomendacdes de sustentabilidade ambiental, a Cessionaria observara
0s seguintes critérios elencados no Art. 6° da Instrugcdo Normativa n° 1 de 19 de
janeiro de 2010 da Secretaria de Logistica e Tecnologia da Informacéo do entdo
Ministério do Plangjamento Orcamento e Gest&o:

| — use produtos de limpeza e conservagdo de superficies e objetos inanimados que obedecam as
classificagOes e especificacOes determinadas pela ANVISA,;

Il — adote medidas para evitar o desperdicio de agua tratada, conforme instituido no Decreto n°
48.138, de 8 de outubro de 2003;

11 — observe a Resolugcdo do CONAMA n° 20, de 7 de dezembro de 1994 quanto aos
equipamentos de limpeza que gerem ruido no seu funcionamento;

IV — forneca aos empregados 0s equipamentos de seguranca que se fizerem necessarios para a
execucao de servicos,

V - redlize um programa interno de treinamento de seus empregados, nos trés primeiros meses
de execucdo contratual, para reducdo de consumo de energia elétrica, de consumo de agua e
reducéo de producdo de residuos solidos, observadas as normas ambientais vigentes;

VI - realize a separagdo dos residuos reciclaveis descartados pelos orgaos e entidades da
Administragdo Publica Federal direta, autarquica e fundacional, na fonte geradora, e a sua
destinacdo as associacfes e cooperativas dos catadores de materiais reciclavels, que serd
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procedida pela coleta seletiva do papel para reciclagem, quando couber, nos termos da IN
IMARE n° 6, de 3 de novembro de 1995 e do Decreto n° 5.940, de 25 de outubro de 2006;

VIl — respeite as Normas Brasileiras — NBR publicadas pela Associagcdo Brasileira de Normas
Técnicas sobre residuos solidos; e

VIII — preveja a destinagdo ambiental adequada das pilhas e baterias usadas ou inserviveis,
segundo disposto na Resolugdo do CONAMA n° 257, de 30 de junho de 1999.

Parégrafo Unico. O disposto neste artigo ndo impede que os 6rgdos ou entidades cedentes
estabelecam, nos editais e contratos, a exigéncia de observancia de outras préticas de
sustentabilidade ambiental, desde que justificadamente.

15. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratagao.

15.1. Justificativa da Viabilidade

Esta equipe de plangamento declara viavel esta contratacéo.

16. Responsaveis

Assinado de forma digital por ALEXANDRE

ALEXANDRE MIRANDA ROCHA:00421920300

DN: cn=ALEXANDRE MIRANDA

MlRAN DA ROCHA:00421920300, ou=UFERSA -

Universidade Federal Rural do Semi-Arido,

ROCHA:00421920300 o=icpedu,c=8r

Dados: 2022.02.26 07:18:46 -03'00"

ALEXANDRE MIRANDA ROCHA

Administrador

CELIOINACIO Assinado de forma digital por
ALVES LOPES CELIO INACIO ALVES LOPES

JUNIOR:96621362315

JUNIOR:96621362 pados: 2022.02.25 15:37:34
315 -0300

CELIO INACIO ALVES LOPES JUNIOR

Auxiliar em Administracao
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1. Consideragao Inicial

Trata-se do Laudo de Avaliacdo de Cessao de Uso, em atendimento ao pleito da Pré-
reitoria de Administracdo - PROAD, formalizado por meio do Memorando Eletronico n2
06/2022 — SECOMP, com vistas a subsidiar o processo de cessdo de uso da cantina, localizada
no Centro de Convivéncia do Campus Angicos.

2. Objetivos da Avaliagao

O objetivo do laudo é determinar o valor mensal (aluguel) de cessdo de uso em
contrato de locac¢do pelo periodo de um ano, para a edificacdo com drea total de 63,25m?,
localizada no prédio do Centro de Convivéncia, Campus Angicos/RN. (Anexo 01).

3. Caracteristicas do Imdvel Avaliado

3.1 Descrigao:

e Ambiente coberto térreo, em edificagdo com estrutura em concreto armado e
vedacdo em alvenaria (Anexo 03);

e O ambiente possui revestimento ceramico de parede; revestimento de piso em
granilite; rodapé em granito e forro em gesso, todos em perfeito estado de
conservagao;

e 0 acesso ao ambiente se dar por meio de uma porta de madeira de abrir;

e Aventilagdo é garantida por meio de janelas de correr em aluminio e vidro;

e O ambiente dispde de pontos de agua fria e de esgoto, com bancadas de granito e
cubas de inox.

3.2 Localizagdo: prédio Centro de Convivéncia, Campus Universitario da UFERSA, na

cidade de Angicos/RN;
3.3 Proprietario: Universidade Federal Rural do Semiarido - UFERSA;
3.4 Tempo de Construgao ou da ultima reforma do prédio: 10 anos;
3.5 Area Util Operacional®: 63,25 m?

3.6 Horario de funcionamento: 07h00min as 22h00min.

4. Método Utilizado para Avaliagdo

Convém que se destaque, em principio, que o tema referente a avaliagdo de imdveis
para fins locaticios, conforme sugere NBR14653-2/2004 — Avaliacdo de Bens/Imdveis Urbanos,
em seu item 11.4 — Procedimentos Especificos para Avaliacdo de Aluguéis, menciona o método

! Area Util Operacional diferente da Area real privativa definida pela NBR 12.721, subtraida a drea ocupada por
paredes e outros elementos quem impegam ou dificultem a sua utilizagdo (NBR 14.653-2/2004).
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preferencial para avaliagdo como sendo a Comparacao Direta. Para a sua aplicagdo é exigido o
conhecimento de dados de mercado referentes a locagdes de imdveis semelhantes. Especial
atencao deve ser dada quando forem comparados aluguéis com distintos periodos de reajuste
ou estdgios do contrato, admitindo-se os seguintes procedimentos:

e Tornar os dados homogéneos, com o auxilio de modelos que levem em conta a
previsao inflaciondria;

e Utilizar modelos de regressdao com varidveis que considerem as diferencas contratuais
ou o estagio do contrato.

Entretanto, devido a caréncia de dados de mercado correspondentes a locagcdo de
imovel de situagao semelhante ao que é objeto de avaliagdao no presente trabalho e visando
proposicdao de metodologia pautada na praticidade e economicidade, se recorrerd ao método
gue consiste na aplicagdo da taxa de 10% ao valor de venda estimado da edificagdo para
determinar o valor do seu aluguel anual. Para determinag¢do do valor para o aluguel mensal,
dividir-se-ia o valor do aluguel do aluguel anual pelo periodo contratual, ndo excedendo 12
(doze) meses. (FIKER, 2005: p.69)

Para estimativa do valor de venda, se recorrerd a identificagdo do Custo Unitdrio
Basico (CUB, conforme NBR 12.721), VCF (vantagem da coisa feita) de acordo com a Tabela 01
e da depreciacao fisica das unidades com base no tempo, Equagdo 02.

Devido as especificagdes do imdvel avaliado, ndo foram considerados no método os
beneficios e despesas indiretas intrinsecas aos empreendimentos imobilidrios correntes.

Portanto, a equacdo utilizada para o cdlculo da estimativa do valor de venda das
unidades sera:

V=A%CUB=*VCF % Fd Eq.01

Onde:

e V=ValordaVenda (RS);

e A= Area Util Operacional (m?);

e CUB = Custo Unitério Basico (RS/m?) - (Anexo 02);
e VCF =Vantagem da coisa feita (Tabela 01);

e Fd = Fator de depreciacdo (Eq.02).
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Tabela 01 — Valores dos coeficientes de VCF (vantagem da coisa feita).

COEFICIENTE DE VANTAGEM DA COISA FEITA

TIPO DE NOVA ATE 10 DE10 A 20 MAIS DE 20
CONSTRUCAO ANOS ANOS ANOS
Grande estrutura 1,25 1,25a 1,21 1,21a1,13 1,13a1,03

Pequena estrutura e
residencial de luxo 1,15 1,15a 1,125} 1,125a1,078 1,078 a 1,025

Industrial e residencial
médio. 1,1 1,10a1,084| 1,084 a 1,052 1,052 a 1,02

Residencial modesto
ou popular 1,05 1,05a1,042| 1,042 a 1,026 1,026 a 1,015

Fonte: MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS (Disponivel em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf)

Equagdo 02 — Fator de depreciagao - Fd

Fd= 1 - (Ftc x lap), onde:

lap - ldade aparente da edificacdo em anos;

Ftc - Fator devido ao tipo de construgdo, que assume os seguintes
valores:

Ftc= 0,016 - construgdo em alvenaria, com ou sem estrutura

Ftc= 0,027 - construcdo em madeira

Ftc= 0,040 - construgdo em barro, taipa, pau-a-pique, adobe etc.

Fonte: MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS (Disponivel em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf)

5. Especificagcdes da Avaliagdo
Considerando a data do recebimento provisdrio da obra (Recebimento Provisorio em
06 de fevereiro de 2012), serd adotado o indice lap = 10 anos.

Primeiramente, determina-se o Fator de deprecia¢ao — Fd:

Fd =1— (Ftc = Iap)
Fd =1- (0,016 * 10)
Fd = 0,84

Francisco Solano de Lima Neto — Engenheiro Civil — CREA: 2113144204



Logo, o valor estimado da edificagdo é:

V=A+«CUB*VCF * Fd
V = (63,25) * 1.632,28 x 1,15 * 0,84
V=R$99.731,49

Assim, o valor do aluguel mensal é de:

V*lO%)

12 meses
Aluguel mensal = R$ 831,09

Aluguel mensal = (

6. Consumo de energia elétrica

Os valores das tarifas foram extraidos da fatura de energia elétrica do campus da
UFERSA em Angicos, no més de janeiro/2022 e correspondem ao grupo tarifario horo-sazonal
amarela (Tabela 02 e 03). No cédlculo da demanda considerou-se simultaneidade de
funcionamento de 100% dos equipamentos elétricos.

Tabela 02 — Estimativa do consumo de energia elétrica.

ESTIMATIVA DE CONSUMO DE ENERGIA ELETRICA (*)

Dias Consu Consu
Média de Média de de mo mo
Poténcia Poténcia | Utilizacao/ Utilizacao/ | Fun Médio Médio
Item Descricéo Qtd Total Dia (h) zaG Mensal
(W) (W) Fora de Dia (h) c. (KWh) Mensal
Ponta Ponta Por Fora de (KWh)
Més Ponta
Ponta
1 Freezer 2 | so00 | 1000 10 1 30 | 300 30
horizontal
2 Geladeira 1 150 150 10 1 30 45 4,5
g | Cefeteraelétrica) | o5, 500 0,5 0,5 2| 55 5,5
industrial
g4 | Uauidificador |, o0, 250 0,5 0,5 2 | 275 | 2,75
industrial
g | Balcdoexpositor |, 600 600 8 1 22 | 105,60 | 13,2
aquecido
6 lluminacgo 8 32 256 12 3 22 | 67,58 | 16,90
artificial
POTENCIA INSTALADA (W) 2.756
CONSUMO TOTAL (KWh) 526,43 | 72,85
DEMANDA MAXIMA ESTIMADA (KW) 2.204,8
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Tabela 03 — Custo estimado com energia elétrica.

CUSTO ESTIMADO COM ENERGIA ELETRICA

Descrigdo da despesa Quantidade Tarifa (RS) Valor Total (RS)
Consumo ativo fora de ponta 526,43 0,42802 225,32
Consumo ativo na ponta 72,85 2,14449 156,23

TOTAL (RS) 381,55

7. Consumo de agua

Os valores das tarifas foram extraidos da fatura de agua (CAERN) do campus da
UFERSA em Angicos, no més de janeiro/2022. Para o calculo incialmente foi verificado o
consumo didrio previsto de acordo com SABESP NTS 181: 2017 em edificagdes do tipo
Restaurante/similares, dessa forma temos:

C diario = 26 I/dia.m? *63,25 m? = 1.644 |/dia = 1,644 m3/dia
Numero de dias de funcionamento: 22 dias
Dessa forma, o consumo mensal é dado por:

Cmensal = 1,644 * 22 = 36,17 m3*/més

Tabela 04 — Estimativa do consumo de agua.

ESTIMATIVA DO CONSUMO DE AGUA (*)
Intervalo consumo (m?3) Tarifa (R$/m3) | Quant (m3) Valor (RS)
Até 10m?3 Cota basica 10m3 R$46,71
11m3a 15m?3 RS$5,21 5m3 R$26,05
16m3a 20m?3 RS$6,16 5m3 R$30,80
21m?3 a 30m3 R$6,94 10m3 R$69,40
21m?3 a 50m3 R$7,99 6,17 m3 R$49,29
TOTAL (RS) 36,17m3 R$222,25

(*) — Vale salientar que os valores de referéncia de consumo de dgua e energia elétrica sdo
balizadores, porém os mesmos devem ser aferidos mensalmente quando a edifica¢do possuir
equipamentos medidores de dgua e de energia elétrica, devendo o valor do aluguel ser
ajustado com as medigcées. Na inexisténcia de medidores, utilizar os valores de referéncia
estimados.

8. Limpeza predial

Objetivando justificar a exclusdo do custo de limpeza nesse laudo de cessdo onerosa
de uso espaco fisico, informamos que, a limpeza do espaco deverd ser realizada pelo
cessionario, como ja realizado em outros espacos locados pela instituicdo.
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9. Vigilancia desarmada

A respeito do custo de vigilancia, informamos que a UFERSA nao dispde de vigilantes

fixos em cada prédio, o que impede um precisa quantificacdo do custo desse servico. Ainda

sim, e fazendo uso do bom senso e da boa técnica, estimou-se o custo da vigilancia rateando

os custos de um posto de vigilancia diurno e noturno pela area total atendida (Tabela 05).

Desse modo, chegamos a um valor estimado do custo de vigilancia da cantina. Posteriormente

rateamos esse valor pela relacdo quantitativa de edificacdes, obtendo uma estimativa de custo

da vigilancia.

Lista-se a seguir os parametros adotados na estimativa do custo de vigilancia:

- Area construida total do Campus Angicos: 15.592,06 m?

- Area da edificacdo de interesse (cantina): 63,25 m?

Tabela 05 — Estimativa do custo rateado de vigilancia.

ESTIMATIVA DO CUSTO DE VIGILANCIA

CUSTO UNITARIO | QUANTIDADE DE | QUANTIDADE DE | VALOR ANUAL
POR POSTO POSTOS DE | VIGILANTES POR
TRABALHO POSTO
(CAMPUS)
Porteiro diurno RS 4.576,76 01 02 RS 54.921,12
Porteiro noturno RS 5.333,38 01 02 RS 65.000,56
Vigilante  desarmado | RS 8.565,16 01 02 RS 102.781,92
diurno
Vigilante  desarmado | RS 9.993,03 01 02 RS 119.916,36
noturno
TOTAL (RS) | RS 342.619,96

Portanto, o custo mensal com a vigilancia serad de RS 115,82/més.

09 - Resultados da Avaliagdo

Considerando as informacgbes contidas no presente laudo, concluimos que o valor

mensal da avaliacdo para fins cessdo de uso da unidade predial objeto de analise é de:

IRS 1.550,71 (Mil quinhentos e cinquenta reais e setenta e um centavos)|

Fevereiro de 2022.

Mossord/RN
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Anexo 01: Cantina — Centro de Convivéncia (ver destaque)
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Anexo 02: Custo Unitario Basico da Constru¢io CUB/m? - RN

Sinduscon-RN

CuUB/m?

Custos Unitarios Basicos de Construgdo

[HER 12.721:2006 - CUB 200€) - Dezambrar2021

05 valores ababoo referem-s2 aps Cusios Unitancs Basicos de Construgdo (CUBMT), calculados de acorto com a Lel Fed. n® 4.591, de 16/1264 g
com 3 Norma Técnica NBR 12.721:2006 3 Associagdo Braslielra de Normas Tecnlcas (ABNT) & 530 comespondentes 3o més de Dezembrof2021.
"Estes cusing unianos foram caiculados conforme disposin na ABNT MBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memanals descritvos &
nowDE critéhios de orcamentacdo e, portanto, constifuem nova séne histérica de cusios unftarios, ndo compardvels com a antenor, com a designacio
die CUSAI06"

“Ha formagdo destes cusios unitaros baskcos ndo foram considerados os seguintes Hens, que devem ser levados em cONta na deferminagdo dos
Pregos por metD quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes comespondentes 3 cada caso particulan
fundagdes, submuamentos, paredes-dafragma, trantes, rebalamento de lengol Tredtico; slevadon/es), equipamentos @ Instalacles, 1ais coma:
fogles, aquecedores, bombas de recalque, Incneragdo, ar-condiclonado, calefagio, ventlagdo e exausido, oulros; playground (guando ndo
classificado como &rea construlda); obras e sendigos complementares; wbanizagdo, recreacdp (plscinas, campos de esporie), ajardinamenta,
nstElagdo e requiamentagdo do condominio; @ oulros SENIGDS (gue devem ser discriminados no Anexo A - quadmo NI Impostos, BoaEs e
emplumentos cartorials, projetos: projetns anquitetdnicos, projeto estrubural, projetn de Instalagdo, projetns especials; remuneracdo do constmson
remuneracan do Incorporador.”

VALORSE EM Rl
PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BADOD PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
R-1 1.650,18 R-1 1.973,08 R-1 251377
PR-4 1.480,E3 P-4 1.885,55 R-E& 204450
R-& 141522 R-8 1.633,64 R-16 2.079,20
P 1.0E2,59 R-15 1.578,50

PROJETOS - PADRAOQ COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
Cals Lofend CAL-E 2.034,18
CSL-6 163228 CSL-E 1.774,55
CSL-18 2178,02 CSL-18 235649

PROJETOS - PADRAC GALPAOD INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1G)
RP1Q 1.556,23
Gl 9Dz,50

Mimero indice: Projeto-padrio RE-N [Dezembro/2021)
Hamern Indice: - (Base Fewf200T = 100)
Vartagio Global -

Sinduscon-RN Data de emissSo: 140272022 1046

Fonte: Sinduscon — RN (http://www.cub.org.br/cub-m2-estadual/RN/)
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Anexo 03: Fotos do ambiente de interesse

Foto 01 - Fachada da Cantina
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1. Consideragao Inicial

Trata-se do Laudo de Avaliacdo de Cessao de Uso, em atendimento ao pleito da Pré-
reitoria de Administracdo - PROAD, formalizado por meio do Memorando Eletrénico
n217/2022 — SECOMP, com vistas a subsidiar o processo de cessdo de uso da cantina,
localizada no Centro de Convivéncia do Campus Leste de Mossord/RN.

2. Objetivos da Avaliacao

O objetivo do laudo é determinar o valor mensal (aluguel) de cessdo de uso em
contrato de locac¢do pelo periodo de um ano, para a edificacdo com drea total de 63,95m?,
localizada no prédio do Centro de Convivéncia, Campus Leste de Mossord/RN. (Anexo 01).

3. Caracteristicas do Imdvel Avaliado

3.1 Descrigao:
e Ambiente coberto térreo, em edificagdo com estrutura em concreto armado e
vedacdo em alvenaria (Anexo 03);
e O ambiente possui revestimento ceramico de parede; revestimento de piso
também em ceramica; todos em perfeito estado de conservagao;
e 0 acesso ao ambiente se dar por meio de uma porta de madeira de abrir;
e Aventilagdo é garantida por meio de janelas de correr em aluminio e vidro;
e O ambiente dispde de pontos de agua fria e de esgoto, com bancadas de granito e
cubas de inox.
3.2 Localizagdo: prédio Centro de Convivéncia, Campus Leste da UFERSA, na cidade de

Mossor6/RN;
3.3 Proprietario: Universidade Federal Rural do Semiarido - UFERSA;
3.4 Tempo de Construgao ou da ultima reforma do prédio: 10 anos;
3.5 Area Util Operacional®: 63,95 m?

3.6 Horario de funcionamento: 07h00min as 22h00min.

4. Método Utilizado para Avaliagdo

Convém que se destaque, em principio, que o tema referente a avaliagdo de imdveis
para fins locaticios, conforme sugere NBR14653-2/2004 — Avaliacdo de Bens/Imdveis Urbanos,
em seu item 11.4 — Procedimentos Especificos para Avaliacdo de Aluguéis, menciona o método
preferencial para avaliacdo como sendo a Comparacdo Direta. Para a sua aplicagdo é exigido o

! Area Util Operacional diferente da Area real privativa definida pela NBR 12.721, subtraida a drea ocupada por
paredes e outros elementos quem impegam ou dificultem a sua utilizagdo (NBR 14.653-2/2004).
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conhecimento de dados de mercado referentes a locagdes de imdveis semelhantes. Especial
atencao deve ser dada quando forem comparados aluguéis com distintos periodos de reajuste
ou estagios do contrato, admitindo-se os seguintes procedimentos:

e Tornar os dados homogéneos, com o auxilio de modelos que levem em conta a
previsao inflaciondria;

e Utilizar modelos de regressdao com varidveis que considerem as diferencas contratuais
ou o estagio do contrato.

Entretanto, devido a caréncia de dados de mercado correspondentes a locagcdo de
imovel de situagao semelhante ao que é objeto de avaliagdao no presente trabalho e visando
proposicao de metodologia pautada na praticidade e economicidade, se recorrerd ao método
gue consiste na aplicagdo da taxa de 10% ao valor de venda estimado da edificagdo para
determinar o valor do seu aluguel anual. Para determinagdo do valor para o aluguel mensal,
dividir-se-ia o valor do aluguel do aluguel anual pelo periodo contratual, ndo excedendo 12
(doze) meses. (FIKER, 2005: p.69)

Para estimativa do valor de venda, se recorrerd a identificagdo do Custo Unitdrio
Basico (CUB, conforme NBR 12.721), VCF (vantagem da coisa feita) de acordo com a Tabela 01
e da depreciagao fisica das unidades com base no tempo, Equagdo 02.

Devido as especificagdes do imdvel avaliado, ndo foram considerados no método os
beneficios e despesas indiretas intrinsecas aos empreendimentos imobilidrios correntes.

Portanto, a equacdo utilizada para o cdlculo da estimativa do valor de venda das
unidades sera:

V=A%CUB=*VCF % Fd Eq.01

Onde:

e V=ValordaVenda (RS);

e A= Area Util Operacional (m?);

e CUB = Custo Unitério Basico (RS/m?) - (Anexo 02);
e VCF =Vantagem da coisa feita (Tabela 01);

e Fd = Fator de depreciacdo (Eq.02).
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Tabela 01 — Valores dos coeficientes de VCF (vantagem da coisa feita).

COEFICIENTE DE VANTAGEM DA COISA FEITA

TIPO DE NOVA ATE 10 DE10 A 20 MAIS DE 20
CONSTRUCAO ANOS ANOS ANOS
Grande estrutura 1,25 1,25a 1,21 1,21a1,13 1,13a1,03

Pequena estrutura e
residencial de luxo 1,15 1,15a 1,125} 1,125a1,078 1,078 a 1,025

Industrial e residencial
médio. 1,1 1,10a1,084| 1,084 a 1,052 1,052 a 1,02

Residencial modesto
ou popular 1,05 1,05a1,042| 1,042 a 1,026 1,026 a 1,015

Fonte: MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS (Disponivel em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf)

Equagdo 02 — Fator de depreciagao - Fd

Fd= 1 - (Ftc x lap), onde:

lap - ldade aparente da edificacdo em anos;

Ftc - Fator devido ao tipo de construgdo, que assume os seguintes
valores:

Ftc= 0,016 - construgdo em alvenaria, com ou sem estrutura

Ftc= 0,027 - construcdo em madeira

Ftc= 0,040 - construgdo em barro, taipa, pau-a-pique, adobe etc.

Fonte: MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS (Disponivel em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf)

5. Especificagcdes da Avaliagdo
Considerando a data do recebimento provisdrio da obra (Recebimento Provisério em
30 de abril de 2012), sera adotado o indice lap = 10 anos.

Primeiramente, determina-se o Fator de deprecia¢ao — Fd:

Fd =1— (Ftc = Iap)
Fd =1— (0,016 * 10)
Fd = 0,84
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Logo, o valor estimado da edificagdo é:

V=A+«CUB*VCF * Fd
V = (63,95) * 1.632,28 x 1,15 * 0,84
V =R$100.835,24

Assim, o valor do aluguel mensal é de:

V*lO%)

12 meses
Aluguel mensal = R$ 840,29

Aluguel mensal = (

Consumo de energia elétrica

Os valores das tarifas foram extraidos da fatura de energia elétrica do Campus Leste da

UFERSA em Mossord/RN, no més de fevereiro/2022 e correspondem ao grupo tarifario horo-
sazonal amarela (Tabela 02 e 03). No calculo da demanda considerou-se simultaneidade de

funcionamento de 100% dos equipamentos elétricos.

Tabela 02 — Estimativa do consumo de energia elétrica.

ESTIMATIVA DE CONSUMO DE ENERGIA ELETRICA (*)

" Dias | Consumo
| Mediade |\ hiade | de | medio | COMSUMO
. . | Poténcia | Utilizagdo/ e Médio
. Poténcia . Utilizacdo/ | Fun | Mensal
Item Descricdo Qtd Total Dia (h) . Mensal
(W) Dia (h) c. (KWh)
(W) Fora de (KWh)
Ponta Ponta Por | Forade Ponta
Més Ponta
1 Freezer 2 500 | 1.000 10 1 30 | 300 30
horizontal
2 Geladeira 1 150 150 10 1 30 45 4,5
g |Cafeteiraelétrica) | g, 500 0,5 0,5 2| 55 5,5
industrial
g | Houidificador |, o0, 250 0,5 0,5 2| 275 2,75
industrial
5 | Balcdoexpositor |, 600 | 1.200 8 1 22 | 211,20 | 26,40
aquecido
6 lluminagao 8 32 256 12 3 2 | 6758 | 1690
artificial
POTENCIA INSTALADA (W) 2.756
CONSUMO TOTAL (KWh) 632,03 86,05
DEMANDA MAXIMA ESTIMADA (KW) 2.204,8
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Tabela 03 — Custo estimado com energia elétrica.

CUSTO ESTIMADO COM ENERGIA ELETRICA

Descrigdo da despesa Quantidade Tarifa (RS) Valor Total (RS)
Consumo ativo fora de ponta 632,03 0,42802 270,52
Consumo ativo na ponta 86,05 2,14449 184,53

TOTAL (RS) 455,05

7. Consumo de agua

Os valores das tarifas foram extraidos da tabela de tarifas da CAERN para o interior do
estado do Rio Grande do Norte, vigente a partir de fevereiro/2021. Para o célculo incialmente
foi verificado o consumo didrio previsto de acordo com SABESP NTS 181: 2017 em edifica¢des
do tipo Restaurante/similares, dessa forma temos:

C didrio = 26 I/dia.m? *63,95 m? = 1.662,7 |/dia = 1,663 m3/dia

Numero de dias de funcionamento: 22 dias

Dessa forma, o consumo mensal é dado por:

Cmensal = 1,663 * 22 = 36,59 m3*/més

Tabela 04 — Estimativa do consumo de agua.

ESTIMATIVA DO CONSUMO DE AGUA (*)
Intervalo consumo (m?3) Tarifa (R$/m3) | Quant (m3) Valor (RS)
Até 10m?3 Cota basica 10m3 R$46,71
11m3a 15m?3 RS$5,21 5m3 R$26,05
16m3a 20m?3 RS$6,16 5m3 R$30,80
21m?3 a 30m3 R$6,94 10m3 R$69,40
21m?3 a 50m3 R$7,99 6,59 m3 R$52,65
TOTAL (RS) 36,59m3 R$225,61

(*) — Vale salientar que os valores de referéncia de consumo de dgua e energia elétrica sdo
balizadores, porém os mesmos devem ser aferidos mensalmente quando a edifica¢do possuir
equipamentos medidores de dgua e de energia elétrica, devendo o valor do aluguel ser
ajustado com as medigcées. Na inexisténcia de medidores, utilizar os valores de referéncia
estimados.

8. Limpeza predial

Objetivando justificar a exclusdo do custo de limpeza nesse laudo de cessdo onerosa
de uso espaco fisico, informamos que, a limpeza do espaco deverd ser realizada pelo
cessionario, como ja realizado em outros espacos locados pela instituicdo.
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9. Vigilancia desarmada

A respeito do custo de vigilancia, informamos que a UFERSA nao dispde de vigilantes

fixos em cada prédio, o que impede um precisa quantificacdo do custo desse servico. Ainda

sim, e fazendo uso do bom senso e da boa técnica, estimou-se o custo da vigilancia rateando

os custos de um posto de vigilancia diurno e noturno pela area total atendida (Tabela 05).

Desse modo, chegamos a um valor estimado do custo de vigilancia da cantina. Posteriormente

rateamos esse valor pela relacdo quantitativa de edificacdes, obtendo uma estimativa de custo

da vigilancia.

Lista-se a seguir os parametros adotados na estimativa do custo de vigilancia:

- Area construida total do Campus Mossoré: 84.146,81 m?

- Area da edificacdo de interesse (cantina): 63,95 m?

Tabela 05 — Estimativa do custo rateado de vigilancia.

ESTIMATIVA DO CUSTO DE VIGILANCIA

CUSTO UNITARIO | QUANTIDADE DE | QUANTIDADE DE | VALOR ANUAL
POR POSTO POSTOS DE | VIGILANTES POR
TRABALHO POSTO
(CAMPUS)
Porteiro diurno RS 4.837,54 05 10 RS 290.252,40
Porteiro noturno RS 5.743,42 04 08 RS 275.684,16
Encarregado portaria RS 3.528,03 01 01 RS 42.336,36
Vigilante  desarmado | RS 8.018,92 08 16 RS 769.816,32
diurno
Vigilante  desarmado | RS 9.955,14 09 18 RS 1.075.155,12
noturno
Vigilante  desarmado | RS 8.620,28 03 06 RS 310.330,08
motorizado diurno
Vigilante  desarmado | RS 10.365,10 02 04 R$248.762,40
motorizado noturno
Supervisor vigilancia RS 5.354,43 01 01 RS 64.253,16
TOTAL (RS) | RS 3.076.590,00

Portanto, o custo mensal com a vigilancia serd de RS 194,86/més.

09 — Resultados da Avaliagdo

Considerando as informacgbes contidas no presente laudo, concluimos que o valor

mensal da avaliacdo para fins cessdo de uso da unidade predial objeto de analise é de:

IRS 1.715,81 (Mil setecentos e quinze reais e oitenta e um centavos)|

Mossord/RN
Fevereiro de 2022.
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Anexo 01: Cantina — Centro de Convivéncia — Campus Leste (ver destaque)
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Anexo 02: Custo Unitario Basico da Constru¢do CUB/m? - RN

Sinduscon-RN

CuUB/m?

Custos Unitarios Basicos de Construgdo

[HER 12.721:2006 - CUB 200€) - Dezambrar2021

05 valores ababoo referem-s2 aps Cusios Unitancs Basicos de Construgdo (CUBMT), calculados de acorto com a Lel Fed. n® 4.591, de 16/1264 g
com 3 Norma Técnica NBR 12.721:2006 3 Associagdo Braslielra de Normas Tecnlcas (ABNT) & 530 comespondentes 3o més de Dezembrof2021.
"Estes cusing unianos foram caiculados conforme disposin na ABNT MBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memanals descritvos &
nowDE critéhios de orcamentacdo e, portanto, constifuem nova séne histérica de cusios unftarios, ndo compardvels com a antenor, com a designacio
die CUSAI06"

“Ha formagdo destes cusios unitaros baskcos ndo foram considerados os seguintes Hens, que devem ser levados em cONta na deferminagdo dos
Pregos por metD quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes comespondentes 3 cada caso particulan
fundagdes, submuamentos, paredes-dafragma, trantes, rebalamento de lengol Tredtico; slevadon/es), equipamentos @ Instalacles, 1ais coma:
fogles, aquecedores, bombas de recalque, Incneragdo, ar-condiclonado, calefagio, ventlagdo e exausido, oulros; playground (guando ndo
classificado como &rea construlda); obras e sendigos complementares; wbanizagdo, recreacdp (plscinas, campos de esporie), ajardinamenta,
nstElagdo e requiamentagdo do condominio; @ oulros SENIGDS (gue devem ser discriminados no Anexo A - quadmo NI Impostos, BoaEs e
emplumentos cartorials, projetos: projetns anquitetdnicos, projeto estrubural, projetn de Instalagdo, projetns especials; remuneracdo do constmson
remuneracan do Incorporador.”

VALORSE EM Rl
PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BADOD PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
R-1 1.650,18 R-1 1.973,08 R-1 251377
PR-4 1.480,E3 P-4 1.885,55 R-E& 204450
R-& 141522 R-8 1.633,64 R-16 2.079,20
P 1.0E2,59 R-15 1.578,50

PROJETOS - PADRAOQ COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
Cals Lofend CAL-E 2.034,18
CSL-6 163228 CSL-E 1.774,55
CSL-18 2178,02 CSL-18 235649

PROJETOS - PADRAC GALPAOD INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1G)
RP1Q 1.556,23
Gl 9Dz,50

Mimero indice: Projeto-padrio RE-N [Dezembro/2021)
Hamern Indice: - (Base Fewf200T = 100)
Vartagio Global -

Sinduscon-RN Data de emissSo: 140272022 1046

Fonte: Sinduscon — RN (http://www.cub.org.br/cub-m2-estadual/RN/)
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Anexo 03: Fotos do ambiente de interesse

Foto 01 - Fachada da Cantina e espaco de convivéncia

Foto 02 - Fachada da Cantina
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1. Consideragao Inicial

Trata-se do Laudo de Avaliacdo de Cessao de Uso, em atendimento ao pleito da Pré-
reitoria de Administracdo - PROAD, formalizado por meio do Memorando Eletrénico
n217/2022 — SECOMP, com vistas a subsidiar o processo de cessdo de uso da cantina,
localizada no Centro de Convivéncia do Campus Oeste de Mossord/RN.

2. Objetivos da Avaliagao

O objetivo do laudo é determinar o valor mensal (aluguel) de cessdo de uso em
contrato de locac¢do pelo periodo de um ano, para a edificacdo com drea total de 33,58m?2,
localizada no prédio do Centro de Convivéncia, Campus Oeste de Mossord/RN. (Anexo 01).

3. Caracteristicas do Imdvel Avaliado

3.1 Descrigao:
e Ambiente coberto térreo, em edificagdo com estrutura em concreto armado e
vedacdo em alvenaria (Anexo 03);
e O ambiente possui revestimento ceramico de parede; revestimento de piso
também em ceramica; todos em perfeito estado de conservagao;
e 0 acesso ao ambiente se dar por meio de uma porta de madeira de abrir;
e Aventilagdo é garantida por meio de janelas de correr em aluminio e vidro;
e O ambiente dispde de pontos de agua fria e de esgoto, com bancadas de granito e
cubas de inox.
3.2 Localizagdo: prédio Centro de Convivéncia, Campus Oeste da UFERSA, na cidade de

Mossor6/RN;
3.3 Proprietario: Universidade Federal Rural do Semiarido - UFERSA;
3.4 Tempo de Construgao ou da ultima reforma do prédio: 6 anos;
3.5 Area Util Operacional®: 33,58 m?

3.6 Horario de funcionamento: 07h00min as 22h00min.

4. Método Utilizado para Avaliagdo

Convém que se destaque, em principio, que o tema referente a avaliagdo de imdveis
para fins locaticios, conforme sugere NBR14653-2/2004 — Avaliacdo de Bens/Imdveis Urbanos,
em seu item 11.4 — Procedimentos Especificos para Avaliacdo de Aluguéis, menciona o método
preferencial para avaliacdo como sendo a Comparacdo Direta. Para a sua aplicagdo é exigido o

! Area Util Operacional diferente da Area real privativa definida pela NBR 12.721, subtraida a drea ocupada por
paredes e outros elementos quem impegam ou dificultem a sua utilizagdo (NBR 14.653-2/2004).
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conhecimento de dados de mercado referentes a locagdes de imdveis semelhantes. Especial
atencao deve ser dada quando forem comparados aluguéis com distintos periodos de reajuste
ou estagios do contrato, admitindo-se os seguintes procedimentos:

e Tornar os dados homogéneos, com o auxilio de modelos que levem em conta a
previsao inflaciondria;

e Utilizar modelos de regressdao com varidveis que considerem as diferencas contratuais
ou o estagio do contrato.

Entretanto, devido a caréncia de dados de mercado correspondentes a locagcdo de
imovel de situagao semelhante ao que é objeto de avaliagdao no presente trabalho e visando
proposicao de metodologia pautada na praticidade e economicidade, se recorrerd ao método
gue consiste na aplicagdo da taxa de 10% ao valor de venda estimado da edificagdo para
determinar o valor do seu aluguel anual. Para determinagdo do valor para o aluguel mensal,
dividir-se-ia o valor do aluguel do aluguel anual pelo periodo contratual, ndo excedendo 12
(doze) meses. (FIKER, 2005: p.69)

Para estimativa do valor de venda, se recorrerd a identificagdo do Custo Unitdrio
Basico (CUB, conforme NBR 12.721), VCF (vantagem da coisa feita) de acordo com a Tabela 01
e da depreciagao fisica das unidades com base no tempo, Equagdo 02.

Devido as especificagdes do imdvel avaliado, ndo foram considerados no método os
beneficios e despesas indiretas intrinsecas aos empreendimentos imobilidrios correntes.

Portanto, a equacdo utilizada para o cdlculo da estimativa do valor de venda das
unidades sera:

V=A%CUB=*VCF % Fd Eq.01

Onde:

e V=ValordaVenda (RS);

e A= Area Util Operacional (m?);

e CUB = Custo Unitério Basico (RS/m?) - (Anexo 02);
e VCF =Vantagem da coisa feita (Tabela 01);

e Fd = Fator de depreciacdo (Eq.02).
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Tabela 01 — Valores dos coeficientes de VCF (vantagem da coisa feita).

COEFICIENTE DE VANTAGEM DA COISA FEITA

TIPO DE NOVA ATE 10 DE10 A 20 MAIS DE 20
CONSTRUCAO ANOS ANOS ANOS
Grande estrutura 1,25 1,25a 1,21 1,21a1,13 1,13a1,03

Pequena estrutura e
residencial de luxo 1,15 1,15a 1,125} 1,125a1,078 1,078 a 1,025

Industrial e residencial
médio. 1,1 1,10a1,084| 1,084 a 1,052 1,052 a 1,02

Residencial modesto
ou popular 1,05 1,05a1,042| 1,042 a 1,026 1,026 a 1,015

Fonte: MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS (Disponivel em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf)

Equagdo 02 — Fator de depreciagao - Fd

Fd= 1 - (Ftc x lap), onde:

lap - ldade aparente da edificacdo em anos;

Ftc - Fator devido ao tipo de construgdo, que assume os seguintes
valores:

Ftc= 0,016 - construgdo em alvenaria, com ou sem estrutura

Ftc= 0,027 - construcdo em madeira

Ftc= 0,040 - construgdo em barro, taipa, pau-a-pique, adobe etc.

Fonte: MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS (Disponivel em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf)

5. Especificagcdes da Avaliagdo
Considerando a data do recebimento provisdrio da obra (Recebimento Provisério em
26 de maio de 2015), serd adotado o indice lap = 6 anos.

Primeiramente, determina-se o Fator de deprecia¢ao — Fd:

Fd =1— (Ftc = Iap)
Fd=1- (0,016 * 6)
Fd = 0,904
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Logo, o valor estimado da edificagdo é:

V=A+«CUB*VCF * Fd
V = (33,58) * 1.632,28 x 1,15 % 0,904
V =R$56.982,52

Assim, o valor do aluguel mensal é de:

Aluguel mensal = (

V*10%

12 meses

)

Aluguel mensal = R$ 474,85

6. Consumo de energia elétrica

Os valores das tarifas foram extraidos da fatura de energia elétrica do Campus Oeste

da UFERSA em Mossord/RN, no més de fevereiro/2022 e correspondem ao grupo tarifario

horo-sazonal amarela (Tabela 02 e 03). No calculo da demanda considerou-se simultaneidade

de funcionamento de 100% dos equipamentos elétricos.

Tabela 02 — Estimativa do consumo de energia elétrica.

ESTIMATIVA DE CONSUMO DE ENERGIA ELETRICA (*)

- Dias | Consumo
| Mediade |\ hiade | de | Madio | OMSUMO
. . | Poténcia | Utilizagdo/ e Médio
. Poténcia . Utilizacdo/ | Fun | Mensal
Item Descricdo Qtd Total Dia (h) . Mensal
(W) Dia (h) c. (KWh)
(W) Fora de (KWh)
Ponta Ponta Por | Forade Ponta
Més Ponta
1 Freezer 2 500 | 1.000 10 1 30 | 300 30
horizontal
2 Geladeira 1 150 150 10 1 30 45 4,5
g |Cafeteiraelétrica) | g, 500 0,5 0,5 2| 55 5,5
industrial
g | Houidificador |, o0, 250 0,5 0,5 2| 275 2,75
industrial
5 | Balcdoexpositor |, 600 600 8 1 22 | 10560 | 13,20
aquecido
6 lluminagao 8 32 256 12 3 2 | 6758 | 1690
artificial
POTENCIA INSTALADA (W) 2.756
CONSUMO TOTAL (KWh) 526,43 72,85
DEMANDA MAXIMA ESTIMADA (KW) 2.204,8
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Tabela 03 — Custo estimado com energia elétrica.

CUSTO ESTIMADO COM ENERGIA ELETRICA

Descrigdo da despesa Quantidade Tarifa (RS) Valor Total (RS)
Consumo ativo fora de ponta 526,43 0,42802 225,32
Consumo ativo na ponta 72,85 2,14449 156,23

TOTAL (RS) 381,55

7. Consumo de agua

Os valores das tarifas foram extraidos da tabela de tarifas da CAERN para o interior do
estado do Rio Grande do Norte, vigente a partir de fevereiro/2021. Para o célculo incialmente
foi verificado o consumo didrio previsto de acordo com SABESP NTS 181: 2017 em edifica¢des
do tipo Restaurante/similares, dessa forma temos:

C didrio = 26 |/dia.m? *33,58 m? = 873,08 |/dia = 0,87 m3/dia
Numero de dias de funcionamento: 22 dias
Dessa forma, o consumo mensal é dado por:

C mensal = 0,87 * 22 = 19,20 m3/més

Tabela 04 — Estimativa do consumo de agua.

ESTIMATIVA DO CONSUMO DE AGUA (*)
Intervalo consumo (m?3) Tarifa (R$/m3) | Quant (m?3) Valor (RS)
Até 10m?3 Cota basica 10m3 R$46,71
11m3a 15m?3 RS$5,21 5m3 R$26,05
16m3a 20m?3 RS$6,16 4,20m?3 R$25,87
TOTAL (RS) 19,20m3 R$98,63

(*) — Vale salientar que os valores de referéncia de consumo de dgua e energia elétrica sdo
balizadores, porém os mesmos devem ser aferidos mensalmente quando a edifica¢do possuir
equipamentos medidores de dgua e de energia elétrica, devendo o valor do aluguel ser
ajustado com as medigcées. Na inexisténcia de medidores, utilizar os valores de referéncia
estimados.

8. Limpeza predial

Objetivando justificar a exclusdo do custo de limpeza nesse laudo de cessdo onerosa
de uso espaco fisico, informamos que, a limpeza do espaco deverd ser realizada pelo
cessionario, como ja realizado em outros espacos locados pela instituicdo.
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9. Vigilancia desarmada

A respeito do custo de vigilancia, informamos que a UFERSA nao dispde de vigilantes

fixos em cada prédio, o que impede um precisa quantificacdo do custo desse servico. Ainda

sim, e fazendo uso do bom senso e da boa técnica, estimou-se o custo da vigilancia rateando

os custos de um posto de vigilancia diurno e noturno pela area total atendida (Tabela 05).

Desse modo, chegamos a um valor estimado do custo de vigilancia da cantina. Posteriormente

rateamos esse valor pela relacdo quantitativa de edificacdes, obtendo uma estimativa de custo

da vigilancia.

Lista-se a seguir os parametros adotados na estimativa do custo de vigilancia:

- Area construida total do Campus Mossoré: 84.146,81 m?

- Area da edificacdo de interesse (cantina): 33,58 m?

Tabela 05 — Estimativa do custo rateado de vigilancia.

ESTIMATIVA DO CUSTO DE VIGILANCIA

CUSTO UNITARIO | QUANTIDADE DE | QUANTIDADE DE | VALOR ANUAL
POR POSTO POSTOS DE | VIGILANTES POR
TRABALHO POSTO
(CAMPUS)
Porteiro diurno RS 4.837,54 05 10 RS 290.252,40
Porteiro noturno RS 5.743,42 04 08 RS 275.684,16
Encarregado portaria RS 3.528,03 01 01 RS 42.336,36
Vigilante  desarmado | RS 8.018,92 08 16 RS 769.816,32
diurno
Vigilante  desarmado | RS 9.955,14 09 18 RS 1.075.155,12
noturno
Vigilante  desarmado | RS 8.620,28 03 06 RS 310.330,08
motorizado diurno
Vigilante  desarmado | RS 10.365,10 02 04 R$248.762,40
motorizado noturno
Supervisor vigilancia RS 5.354,43 01 01 RS 64.253,16
TOTAL (RS) | RS 3.076.590,00

Portanto, o custo mensal com a vigilancia serd de RS 102,31/més.

09 — Resultados da Avaliagdo

Considerando as informacgbes contidas no presente laudo, concluimos que o valor

mensal da avaliacdo para fins cessdo de uso da unidade predial objeto de analise é de:

IRS 1.057,34 (Mil e cinquenta e sete reais e trinta e quatro centavos)l

Mossord/RN
Fevereiro de 2022.
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Anexo 01: Cantina — Centro de Convivéncia — Campus Oeste (ver destaque)
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Anexo 02: Custo Unitario Basico da Constru¢do CUB/m? - RN

Sinduscon-RN

CuUB/m?

Custos Unitarios Basicos de Construgdo

[HER 12.721:2006 - CUB 200€) - Dezambrar2021

05 valores ababoo referem-s2 aps Cusios Unitancs Basicos de Construgdo (CUBMT), calculados de acorto com a Lel Fed. n® 4.591, de 16/1264 g
com 3 Norma Técnica NBR 12.721:2006 3 Associagdo Braslielra de Normas Tecnlcas (ABNT) & 530 comespondentes 3o més de Dezembrof2021.
"Estes cusing unianos foram caiculados conforme disposin na ABNT MBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memanals descritvos &
nowDE critéhios de orcamentacdo e, portanto, constifuem nova séne histérica de cusios unftarios, ndo compardvels com a antenor, com a designacio
die CUSAI06"

“Ha formagdo destes cusios unitaros baskcos ndo foram considerados os seguintes Hens, que devem ser levados em cONta na deferminagdo dos
Pregos por metD quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes comespondentes 3 cada caso particulan
fundagdes, submuamentos, paredes-dafragma, trantes, rebalamento de lengol Tredtico; slevadon/es), equipamentos @ Instalacles, 1ais coma:
fogles, aquecedores, bombas de recalque, Incneragdo, ar-condiclonado, calefagio, ventlagdo e exausido, oulros; playground (guando ndo
classificado como &rea construlda); obras e sendigos complementares; wbanizagdo, recreacdp (plscinas, campos de esporie), ajardinamenta,
nstElagdo e requiamentagdo do condominio; @ oulros SENIGDS (gue devem ser discriminados no Anexo A - quadmo NI Impostos, BoaEs e
emplumentos cartorials, projetos: projetns anquitetdnicos, projeto estrubural, projetn de Instalagdo, projetns especials; remuneracdo do constmson
remuneracan do Incorporador.”

VALORSE EM Rl
PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BADOD PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
R-1 1.650,18 R-1 1.973,08 R-1 251377
PR-4 1.480,E3 P-4 1.885,55 R-E& 204450
R-& 141522 R-8 1.633,64 R-16 2.079,20
P 1.0E2,59 R-15 1.578,50

PROJETOS - PADRAOQ COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
Cals Lofend CAL-E 2.034,18
CSL-6 163228 CSL-E 1.774,55
CSL-18 2178,02 CSL-18 235649

PROJETOS - PADRAC GALPAOD INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1G)
RP1Q 1.556,23
Gl 9Dz,50

Mimero indice: Projeto-padrio RE-N [Dezembro/2021)
Hamern Indice: - (Base Fewf200T = 100)
Vartagio Global -

Sinduscon-RN Data de emissSo: 140272022 1046

Fonte: Sinduscon — RN (http://www.cub.org.br/cub-m2-estadual/RN/)
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Anexo 03: Fotos do ambiente de interesse

Foto 01 - Fachada da Cantina e espaco de convivéncia
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Anexo IV - Laudo de Avaliacao de Cessao de Uso -
Cantina Caraubas.pdf
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1. Consideragao Inicial

Trata-se do Laudo de Avaliacdo de Cessao de Uso, em atendimento ao pleito da Pré-
reitoria de Administracdo - PROAD, formalizado por meio do Memorando Eletronico n2
06/2022 — SECOMP, com vistas a subsidiar o processo de cessdo de uso da cantina, localizada
no Centro de Convivéncia do Campus Caraubas.

2. Objetivos da Avaliagao

O objetivo do laudo é determinar o valor mensal (aluguel) de cessdo de uso em
contrato de locac¢do pelo periodo de um ano, para a edificacdo com drea total de 63,25m?,
localizada no prédio do Centro de Convivéncia, Campus Caraubas/RN. (Anexo 01).

3. Caracteristicas do Imdvel Avaliado

3.1 Descrigao:

e Ambiente coberto térreo, em edificagdo com estrutura em concreto armado e
vedacdo em alvenaria (Anexo 03);

e O ambiente possui revestimento ceramico de parede; revestimento de piso em
granilite; rodapé em granito e forro em gesso, todos em perfeito estado de
conservagao;

e 0O acesso ao ambiente se dar por meio de uma porta de madeira de abrir;

e Aventilagdo é garantida por meio de janelas de correr em aluminio e vidro;

e O ambiente dispde de pontos de agua fria e de esgoto, com bancadas de granito e
cubas de inox.

3.2 Localizagdo: prédio Centro de Convivéncia, Campus Universitario da UFERSA, na

cidade de Caraubas/RN;
3.3 Proprietario: Universidade Federal Rural do Semiarido - UFERSA;
3.4 Tempo de Construgao ou da ultima reforma do prédio: 8 anos;
3.5 Area Util Operacional®: 63,25 m?

3.6 Horario de funcionamento: 07h30min as 11h30min e 13h30min as 17h30min.

4. Método Utilizado para Avaliagdo

Convém que se destaque, em principio, que o tema referente a avaliagdo de imdveis
para fins locaticios, conforme sugere NBR14653-2/2004 — Avaliacdo de Bens/Imdveis Urbanos,
em seu item 11.4 — Procedimentos Especificos para Avaliacdo de Aluguéis, menciona o método

! Area Util Operacional diferente da Area real privativa definida pela NBR 12.721, subtraida a drea ocupada por
paredes e outros elementos quem impegam ou dificultem a sua utilizagdo (NBR 14.653-2/2004).
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preferencial para avaliagdo como sendo a Comparacao Direta. Para a sua aplicagdo é exigido o
conhecimento de dados de mercado referentes a locagdes de imdveis semelhantes. Especial
atencao deve ser dada quando forem comparados aluguéis com distintos periodos de reajuste
ou estdgios do contrato, admitindo-se os seguintes procedimentos:

e Tornar os dados homogéneos, com o auxilio de modelos que levem em conta a
previsao inflaciondria;

e Utilizar modelos de regressdao com varidveis que considerem as diferencas contratuais
ou o estagio do contrato.

Entretanto, devido a caréncia de dados de mercado correspondentes a locagcdo de
imovel de situagdao semelhante ao que é objeto de avaliagdo no presente trabalho e visando
proposicdao de metodologia pautada na praticidade e economicidade, se recorrerd ao método
gue consiste na aplicagdo da taxa de 10% ao valor de venda estimado da edificagdo para
determinar o valor do seu aluguel anual. Para determinag¢do do valor para o aluguel mensal,
dividir-se-ia o valor do aluguel do aluguel anual pelo periodo contratual, ndo excedendo 12
(doze) meses. (FIKER, 2005: p.69)

Para estimativa do valor de venda, se recorrerd a identificagdo do Custo Unitdrio
Basico (CUB, conforme NBR 12.721), VCF (vantagem da coisa feita) de acordo com a Tabela 01
e da depreciacao fisica das unidades com base no tempo, Equagdo 02.

Devido as especificagdes do imével avaliado, ndo foram considerados no método os
beneficios e despesas indiretas intrinsecas aos empreendimentos imobilidrios correntes.

Portanto, a equacdo utilizada para o cdlculo da estimativa do valor de venda das
unidades sera:

V=A%CUB=*VCF % Fd Eq.01

Onde:

e V=ValordaVenda (RS);

e A= Area Util Operacional (m?);

e CUB = Custo Unitério Basico (RS/m?) - (Anexo 02);
e VCF =Vantagem da coisa feita (Tabela 01);

e Fd = Fator de depreciacdo (Eq.02).
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Tabela 01 — Valores dos coeficientes de VCF (vantagem da coisa feita).

COEFICIENTE DE VANTAGEM DA COISA FEITA

TIPO DE NOVA ATE 10 DE10 A 20 MAIS DE 20
CONSTRUCAO ANOS ANOS ANOS
Grande estrutura 1,25 1,25a 1,21 1,21a1,13 1,13a1,03

Pequena estrutura e
residencial de luxo 1,15 1,15a 1,125} 1,125a1,078 1,078 a 1,025

Industrial e residencial
médio. 1,1 1,10a1,084| 1,084 a 1,052 1,052 a 1,02

Residencial modesto
ou popular 1,05 1,05a1,042| 1,042 a 1,026 1,026 a 1,015

Fonte: MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS (Disponivel em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf)

Equagdo 02 — Fator de depreciagao - Fd

Fd= 1 - (Ftc x lap), onde:

lap - ldade aparente da edificacdo em anos;

Ftc - Fator devido ao tipo de construgdo, que assume os seguintes
valores:

Ftc= 0,016 - construgdo em alvenaria, com ou sem estrutura

Ftc= 0,027 - construcdo em madeira

Ftc= 0,040 - construgdo em barro, taipa, pau-a-pique, adobe etc.

Fonte: MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS (Disponivel em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf)

5. Especificagcdes da Avaliagdo
Considerando a data do recebimento provisério da obra (Recebimento Provisdrio em
26/12/2013), sera adotado o indice lap = 8 anos.

Primeiramente, determina-se o Fator de deprecia¢ao — Fd:

Fd =1— (Ftc = Iap)
Fd=1- (0,016 * 8)
Fd = 0,872
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Logo, o valor estimado da edificagdo é:

V=A+«CUB*VCF * Fd
V = (63,25) *1.632,28 x 1,15 % 0,872
Vv =R$103.530,79

Assim, o valor do aluguel mensal é de:

V*lO%)

12 meses
Aluguel mensal = R$ 862,76

Aluguel mensal = (

6. Consumo de energia elétrica

Os valores das tarifas foram extraidos da fatura de energia elétrica do campus da
UFERSA em Caraubas, no més de janeiro/2022 e correspondem ao grupo tarifario horo-sazonal
amarela (Tabela 02 e 03). No cédlculo da demanda considerou-se simultaneidade de
funcionamento de 100% dos equipamentos elétricos.

Tabela 02 — Estimativa do consumo de energia elétrica.

ESTIMATIVA DE CONSUMO DE ENERGIA ELETRICA (*)

Dias Consu Consu
Média de Média de de mo mo
Poténcia Poténcia | Utilizacao/ Utilizacao/ | Fun Médio Médio
Item Descricéo Qtd Total Dia (h) zaG Mensal
(W) (W) Fora de Dia (h) c. (KWh) Mensal
Ponta Ponta Por Fora de (KWh)
Més Ponta
Ponta
1 Freezer 2 | so00 | 1000 10 1 30 | 300 30
horizontal
2 Geladeira 1 150 150 10 1 30 45 4,5
g | Cefeteraelétrica) | o5, 500 0,5 0,5 2| 55 5,5
industrial
g4 | Uauidificador |, o0, 250 0,5 0,5 2 | 275 | 2,75
industrial
g | Balcdoexpositor |, 600 600 8 1 22 | 105,60 | 13,2
aquecido
6 lluminacgo 8 32 256 12 3 22 | 67,58 | 16,90
artificial
POTENCIA INSTALADA (W) 2.756
CONSUMO TOTAL (KWh) 526,43 | 72,85
DEMANDA MAXIMA ESTIMADA (KW) 2.204,8

Francisco Solano de Lima Neto — Engenheiro Civil — CREA: 2113144204



Tabela 03 — Custo estimado com energia elétrica.

CUSTO ESTIMADO COM ENERGIA ELETRICA

Descrigdo da despesa Quantidade Tarifa (RS) Valor Total (RS)
Consumo ativo fora de ponta 526,43 0,42802 225,32
Consumo ativo na ponta 72,85 2,14449 156,23

TOTAL (RS) 381,55

7. Consumo de agua

Os valores das tarifas foram extraidos da fatura de agua (CAERN) do campus da
UFERSA em Caralbas, no més de janeiro/2022. Para o calculo incialmente foi verificado o
consumo didrio previsto de acordo com SABESP NTS 181: 2017 em edificagbes do tipo
Restaurante/similares, dessa forma temos:

C diario = 26 I/dia.m? *63,25 m? = 1.644 |/dia = 1,644 m3/dia
Numero de dias de funcionamento: 22 dias
Dessa forma, o consumo mensal é dado por:

Cmensal = 1,644 * 22 = 36,17 m3*/més

Tabela 04 — Estimativa do consumo de agua.

ESTIMATIVA DO CONSUMO DE AGUA (*)
Intervalo consumo (m?3) Tarifa (R$/m3) | Quant (m3) Valor (RS)
Até 10m?3 Cota basica 10m3 R$46,71
11m3a 15m?3 RS$5,21 5m3 R$26,05
16m3a 20m?3 RS$6,16 5m3 R$30,80
21m?3 a 30m3 R$6,94 10m3 R$69,40
21m?3 a 50m3 R$7,99 6,17 m3 R$49,29
TOTAL (RS) 36,17m3 R$222,25

(*) — Vale salientar que os valores de referéncia de consumo de dgua e energia elétrica sdo
balizadores, porém os mesmos devem ser aferidos mensalmente quando a edifica¢do possuir
equipamentos medidores de dgua e de energia elétrica, devendo o valor do aluguel ser
ajustado com as medigcées. Na inexisténcia de medidores, utilizar os valores de referéncia
estimados.

8. Limpeza predial

Objetivando justificar a exclusdo do custo de limpeza nesse laudo de cessdo onerosa
de uso espaco fisico, informamos que, a limpeza do espaco deverd ser realizada pelo
cessionario, como ja realizado em outros espacos locados pela instituicdo.
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9. Vigilancia desarmada

A respeito do custo de vigilancia, informamos que a UFERSA nao dispde de vigilantes

fixos em cada prédio, o que impede um precisa quantificacdo do custo desse servico. Ainda

sim, e fazendo uso do bom senso e da boa técnica, estimou-se o custo da vigilancia rateando

os custos de um posto de vigilancia diurno e noturno pela area total atendida (Tabela 05).

Desse modo, chegamos a um valor estimado do custo de vigilancia da cantina. Posteriormente

rateamos esse valor pela relacdo quantitativa de edificacdes, obtendo uma estimativa de custo

da vigilancia.

Lista-se a seguir os parametros adotados na estimativa do custo de vigilancia:

- Area construida total do Campus Caraubas: 15.557,18m?

- Area da edificacdo de interesse (cantina): 63,25m?

Tabela 05 — Estimativa do custo rateado de vigilancia.

ESTIMATIVA DO CUSTO DE VIGILANCIA

CUSTO UNITARIO | QUANTIDADE DE | QUANTIDADE DE | VALOR ANUAL
POR POSTO POSTOS DE | VIGILANTES POR
TRABALHO POSTO
(CAMPUS)
Porteiro diurno RS 4.839,44 01 02 RS 58.073,28
Porteiro noturno RS 5.723,14 01 02 RS 68.677,68
Vigilante  desarmado | RS 9.229,84 01 02 RS 110.758,08
diurno
Vigilante  desarmado | RS 10.864,68 01 02 RS 130.376,16
noturno
TOTAL (RS) | RS 367.885,20

Fonte: Aditivo n2 03/2021 ao Contrato n241/2018 e Aditivo n? 03/2021 ao Contrato n232/2018.

Portanto, o custo mensal com a vigilancia serd de RS 124,64/ més.

09 — Resultados da Avaliagdo

Considerando as informacgbes contidas no presente laudo, concluimos que o valor

mensal da avaliacdo para fins cessdo de uso da unidade predial objeto de analise é de:

IRS 1.591,20 (Mil quinhentos e noventa e um reais e vinte centavos)l

Fevereiro de 2022.

Mossoré/RN
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Anexo 01: Cantina — Centro de Convivéncia (ver destaque)
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Anexo 02: Custo Unitario Basico da Constru¢io CUB/m? - RN

Sinduscon-RN

CuUB/m?

Custos Unitarios Basicos de Construgdo

[HER 12.721:2006 - CUB 200€) - Dezambrar2021

05 valores ababoo referem-s2 aps Cusios Unitancs Basicos de Construgdo (CUBMT), calculados de acorto com a Lel Fed. n® 4.591, de 16/1264 g
com 3 Norma Técnica NBR 12.721:2006 3 Associagdo Braslielra de Normas Tecnlcas (ABNT) & 530 comespondentes 3o més de Dezembrof2021.
"Estes cusing unianos foram caiculados conforme disposin na ABNT MBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memanals descritvos &
nowDE critéhios de orcamentacdo e, portanto, constifuem nova séne histérica de cusios unftarios, ndo compardvels com a antenor, com a designacio
die CUSAI06"

“Ha formagdo destes cusios unitaros baskcos ndo foram considerados os seguintes Hens, que devem ser levados em cONta na deferminagdo dos
Pregos por metD quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes comespondentes 3 cada caso particulan
fundagdes, submuamentos, paredes-dafragma, trantes, rebalamento de lengol Tredtico; slevadon/es), equipamentos @ Instalacles, 1ais coma:
fogles, aquecedores, bombas de recalque, Incneragdo, ar-condiclonado, calefagio, ventlagdo e exausido, oulros; playground (guando ndo
classificado como &rea construlda); obras e sendigos complementares; wbanizagdo, recreacdp (plscinas, campos de esporie), ajardinamenta,
nstElagdo e requiamentagdo do condominio; @ oulros SENIGDS (gue devem ser discriminados no Anexo A - quadmo NI Impostos, BoaEs e
emplumentos cartorials, projetos: projetns anquitetdnicos, projeto estrubural, projetn de Instalagdo, projetns especials; remuneracdo do constmson
remuneracan do Incorporador.”

VALORSE EM Rl
PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BADOD PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
R-1 1.650,18 R-1 1.973,08 R-1 251377
PR-4 1.480,E3 P-4 1.885,55 R-E& 204450
R-& 141522 R-8 1.633,64 R-16 2.079,20
P 1.0E2,59 R-15 1.578,50

PROJETOS - PADRAOQ COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
Cals Lofend CAL-E 2.034,18
CSL-6 163228 CSL-E 1.774,55
CSL-18 2178,02 CSL-18 235649

PROJETOS - PADRAC GALPAOD INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1G)
RP1Q 1.556,23
Gl 9Dz,50

Mimero indice: Projeto-padrio RE-N [Dezembro/2021)
Hamern Indice: - (Base Fewf200T = 100)
Vartagio Global -

Sinduscon-RN Data de emissSo: 140272022 1046

Fonte: Sinduscon — RN (http://www.cub.org.br/cub-m2-estadual/RN/)
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Anexo 03: Fotos do ambiente de interesse

Foto 01 - Fachada da Cantina e espaco de convivéncia

Foto 02 - Fachada da Cantina

e e e — e e
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Anexo V - Laudo de Avaliacao de Cessao de Uso -
Cantina Pau dos Ferros.pdf
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1. Consideragao Inicial

Trata-se do Laudo de Avaliacdo de Cessao de Uso, em atendimento ao pleito da Pré-
reitoria de Administracdo - PROAD, formalizado por meio do Memorando Eletronico n2
06/2022 — SECOMP, com vistas a subsidiar o processo de cessdo de uso da cantina, localizada
no Centro de Convivéncia do Campus Pau dos Ferros.

2. Objetivos da Avaliagao

O objetivo do laudo é determinar o valor mensal (aluguel) de cessdo de uso em
contrato de locac¢do pelo periodo de um ano, para a edificacdo com drea total de 63,25m?,
localizada no prédio do Centro de Convivéncia, Campus Pau dos Ferros/RN. (Anexo 01).

3. Caracteristicas do Imdvel Avaliado

3.1 Descrigao:

e Ambiente coberto térreo, em edificagdo com estrutura em concreto armado e
vedacdo em alvenaria (Anexo 03);

e O ambiente possui revestimento ceramico de parede; revestimento de piso em
granilite; rodapé em granito e forro em gesso, todos em perfeito estado de
conservagao;

e 0 acesso ao ambiente se dar por meio de uma porta de madeira de abrir;

e Aventilagdo é garantida por meio de janelas de correr em aluminio e vidro;

e O ambiente dispde de pontos de agua fria e de esgoto, com bancadas de granito e
cubas de inox.

3.2 Localizagdo: prédio Centro de Convivéncia, Campus Universitario da UFERSA, na

cidade de Pau dos Ferros/RN;
3.3 Proprietario: Universidade Federal Rural do Semiarido - UFERSA;
3.4 Tempo de Construgao ou da ultima reforma do prédio: 7 anos;
3.5 Area Util Operacional®: 63,25 m?

3.6 Horario de funcionamento: 07h00min as 22h00min.

4. Método Utilizado para Avaliagdo

Convém que se destaque, em principio, que o tema referente a avaliagdo de imdveis
para fins locaticios, conforme sugere NBR14653-2/2004 — Avaliacdo de Bens/Imdveis Urbanos,
em seu item 11.4 — Procedimentos Especificos para Avaliacdo de Aluguéis, menciona o método

! Area Util Operacional diferente da Area real privativa definida pela NBR 12.721, subtraida a drea ocupada por
paredes e outros elementos quem impegam ou dificultem a sua utilizagdo (NBR 14.653-2/2004).
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preferencial para avaliagdo como sendo a Comparacao Direta. Para a sua aplicagdo é exigido o
conhecimento de dados de mercado referentes a locagdes de imdveis semelhantes. Especial
atencao deve ser dada quando forem comparados aluguéis com distintos periodos de reajuste
ou estdgios do contrato, admitindo-se os seguintes procedimentos:

e Tornar os dados homogéneos, com o auxilio de modelos que levem em conta a
previsao inflaciondria;

e Utilizar modelos de regressdao com varidveis que considerem as diferencas contratuais
ou o estagio do contrato.

Entretanto, devido a caréncia de dados de mercado correspondentes a locagcdo de
imovel de situagao semelhante ao que é objeto de avaliagdao no presente trabalho e visando
proposicdao de metodologia pautada na praticidade e economicidade, se recorrerd ao método
gue consiste na aplicagdo da taxa de 10% ao valor de venda estimado da edificagdo para
determinar o valor do seu aluguel anual. Para determinag¢do do valor para o aluguel mensal,
dividir-se-ia o valor do aluguel do aluguel anual pelo periodo contratual, ndo excedendo 12
(doze) meses. (FIKER, 2005: p.69)

Para estimativa do valor de venda, se recorrerd a identificagdo do Custo Unitdrio
Basico (CUB, conforme NBR 12.721), VCF (vantagem da coisa feita) de acordo com a Tabela 01
e da depreciacao fisica das unidades com base no tempo, Equagdo 02.

Devido as especificagdes do imdvel avaliado, ndo foram considerados no método os
beneficios e despesas indiretas intrinsecas aos empreendimentos imobilidrios correntes.

Portanto, a equacdo utilizada para o cdlculo da estimativa do valor de venda das
unidades sera:

V=A%CUB=*VCF % Fd Eq.01

Onde:

e V=ValordaVenda (RS);

e A= Area Util Operacional (m?);

e CUB = Custo Unitério Basico (RS/m?) - (Anexo 02);
e VCF =Vantagem da coisa feita (Tabela 01);

e Fd = Fator de depreciacdo (Eq.02).
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Tabela 01 — Valores dos coeficientes de VCF (vantagem da coisa feita).

COEFICIENTE DE VANTAGEM DA COISA FEITA

TIPO DE NOVA ATE 10 DE10 A 20 MAIS DE 20
CONSTRUCAO ANOS ANOS ANOS
Grande estrutura 1,25 1,25a 1,21 1,21a1,13 1,13a1,03

Pequena estrutura e
residencial de luxo 1,15 1,15a 1,125} 1,125a1,078 1,078 a 1,025

Industrial e residencial
médio. 1,1 1,10a1,084| 1,084 a 1,052 1,052 a 1,02

Residencial modesto
ou popular 1,05 1,05a1,042| 1,042 a 1,026 1,026 a 1,015

Fonte: MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS (Disponivel em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf)

Equagdo 02 — Fator de depreciagao - Fd

Fd= 1 - (Ftc x lap), onde:

lap - ldade aparente da edificacdo em anos;

Ftc - Fator devido ao tipo de construgdo, que assume os seguintes
valores:

Ftc= 0,016 - construgdo em alvenaria, com ou sem estrutura

Ftc= 0,027 - construcdo em madeira

Ftc= 0,040 - construgdo em barro, taipa, pau-a-pique, adobe etc.

Fonte: MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS (Disponivel em: http://planoauditoria.com.br/site/download/AvaliacoesSPU.pdf)

5. Especificagcdes da Avaliagdo
Considerando a data do recebimento provisdrio da obra (Recebimento Provisorio em
08 de outubro de 2014), sera adotado o indice lap = 7 anos.

Primeiramente, determina-se o Fator de deprecia¢ao — Fd:

Fd =1— (Ftc = Iap)
Fd=1-(0,016*7)
Fd = 0,888
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Logo, o valor estimado da edificagdo é:

V=A+«CUB*VCF * Fd

V = (63,25) * 1.632,28 * 1,15 = 0,888
V =R$105.430,43

Assim, o valor do aluguel mensal é de:

Aluguel mensal = (

V*10%
12 meses

)

Aluguel mensal = R$ 878,59

Consumo de energia elétrica

Os valores das tarifas foram extraidos da fatura de energia elétrica do campus da

UFERSA em Pau dos Ferros, no més de janeiro/2022 e correspondem ao grupo tarifario horo-

sazonal amarela (Tabela 02 e 03). No calculo da demanda considerou-se simultaneidade de

funcionamento de 100% dos equipamentos elétricos.

Tabela 02 — Estimativa do consumo de energia elétrica.

ESTIMATIVA DE CONSUMO DE ENERGIA ELETRICA (*)

Dias Consu Consu
Média de Média de de mo mo
Poténcia Poténcia | Utilizacao/ Utilizacao/ | Fun Médio Médio
Item Descricéo Qtd Total Dia (h) zaG Mensal
(W) (W) Fora de Dia (h) c. (KWh) Mensal
Ponta Ponta Por Fora de (KWh)
Més Ponta
Ponta
1 Freezer 2 | so00 | 1000 10 1 30 | 300 30
horizontal
2 Geladeira 1 150 150 10 1 30 45 4,5
g | Cefeteraelétrica) | o5, 500 0,5 0,5 2| 55 5,5
industrial
g4 | Uauidificador |, o0, 250 0,5 0,5 2 | 275 | 2,75
industrial
g | Balcdoexpositor |, 600 600 8 1 22 | 105,60 | 13,2
aquecido
6 lluminacgo 8 32 256 12 3 22 | 67,58 | 16,90
artificial
POTENCIA INSTALADA (W) 2.756
CONSUMO TOTAL (KWh) 526,43 | 72,85
DEMANDA MAXIMA ESTIMADA (KW) 2.204,8
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Tabela 03 — Custo estimado com energia elétrica.

CUSTO ESTIMADO COM ENERGIA ELETRICA

Descrigdo da despesa Quantidade Tarifa (RS) Valor Total (RS)
Consumo ativo fora de ponta 526,43 0,42802 225,32
Consumo ativo na ponta 72,85 2,14449 156,23

TOTAL (RS) 381,55

7. Consumo de agua

Os valores das tarifas foram extraidos da fatura de agua (CAERN) do campus da
UFERSA em Pau dos Ferros, no més de janeiro/2022. Para o calculo incialmente foi verificado o
consumo didrio previsto de acordo com SABESP NTS 181: 2017 em edificagdes do tipo
Restaurante/similares, dessa forma temos:

C diario = 26 I/dia.m? *63,25 m? = 1.644 |/dia = 1,644 m3/dia
Numero de dias de funcionamento: 22 dias
Dessa forma, o consumo mensal é dado por:

Cmensal = 1,644 * 22 = 36,17 m3*/més

Tabela 04 — Estimativa do consumo de agua.

ESTIMATIVA DO CONSUMO DE AGUA (*)
Intervalo consumo (m?3) Tarifa (R$/m3) | Quant (m3) Valor (RS)
Até 10m?3 Cota basica 10m3 R$46,71
11m3a 15m?3 RS$5,21 5m3 R$26,05
16m3a 20m?3 RS$6,16 5m3 R$30,80
21m?3 a 30m3 R$6,94 10m3 R$69,40
21m?3 a 50m3 R$7,99 6,17 m3 R$49,29
TOTAL (RS) 36,17m3 R$222,25

(*) — Vale salientar que os valores de referéncia de consumo de dgua e energia elétrica sdo
balizadores, porém os mesmos devem ser aferidos mensalmente quando a edifica¢do possuir
equipamentos medidores de dgua e de energia elétrica, devendo o valor do aluguel ser
ajustado com as medigcées. Na inexisténcia de medidores, utilizar os valores de referéncia
estimados.

8. Limpeza predial

Objetivando justificar a exclusdo do custo de limpeza nesse laudo de cessdo onerosa
de uso espaco fisico, informamos que, a limpeza do espaco deverd ser realizada pelo
cessionario, como ja realizado em outros espacos locados pela instituicdo.
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9. Vigilancia desarmada

A respeito do custo de vigilancia, informamos que a UFERSA nao dispde de vigilantes

fixos em cada prédio, o que impede um precisa quantificacdo do custo desse servico. Ainda

sim, e fazendo uso do bom senso e da boa técnica, estimou-se o custo da vigilancia rateando

os custos de um posto de vigilancia diurno e noturno pela area total atendida (Tabela 05).

Desse modo, chegamos a um valor estimado do custo de vigilancia da cantina. Posteriormente

rateamos esse valor pela relacdo quantitativa de edificacdes, obtendo uma estimativa de custo

da vigilancia.

Lista-se a seguir os parametros adotados na estimativa do custo de vigilancia:

- Area construida total do Campus Pau dos Ferros: 15.868,36 m?

- Area da edificacdo de interesse (cantina): 63,25 m?

Tabela 05 — Estimativa do custo rateado de vigilancia.

ESTIMATIVA DO CUSTO DE VIGILANCIA

CUSTO UNITARIO | QUANTIDADE DE | QUANTIDADE DE | VALOR ANUAL
POR POSTO POSTOS DE | VIGILANTES POR
TRABALHO POSTO
(CAMPUS)
Porteiro diurno RS 4.804,96 01 02 RS 57.659,52
Porteiro noturno RS 5.645,48 01 02 RS 67.745,76
Vigilante  desarmado | RS 9.546,69 01 02 RS 114.560,28
diurno
Vigilante  desarmado | RS 11.186,67 01 02 RS 134.240,04
noturno
TOTAL (RS) | RS 374.205,60

Portanto, o custo mensal com a vigilancia serad de RS 124,30/més.

09 - Resultados da Avaliagdo

Considerando as informacgbes contidas no presente laudo, concluimos que o valor

mensal da avaliacdo para fins cessdo de uso da unidade predial objeto de analise é de:

R$ 1.606,69 (Mil seiscentos e seis reais e sessenta e nove centavos)

Fevereiro de 2022.

Mossord/RN
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Anexo 01: Cantina — Centro de Convivéncia (ver destaque)
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Anexo 02: Custo Unitario Basico da Constru¢io CUB/m? - RN

Sinduscon-RN

CuUB/m?

Custos Unitarios Basicos de Construgdo

[HER 12.721:2006 - CUB 200€) - Dezambrar2021

05 valores ababoo referem-s2 aps Cusios Unitancs Basicos de Construgdo (CUBMT), calculados de acorto com a Lel Fed. n® 4.591, de 16/1264 g
com 3 Norma Técnica NBR 12.721:2006 3 Associagdo Braslielra de Normas Tecnlcas (ABNT) & 530 comespondentes 3o més de Dezembrof2021.
"Estes cusing unianos foram caiculados conforme disposin na ABNT MBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memanals descritvos &
nowDE critéhios de orcamentacdo e, portanto, constifuem nova séne histérica de cusios unftarios, ndo compardvels com a antenor, com a designacio
die CUSAI06"

“Ha formagdo destes cusios unitaros baskcos ndo foram considerados os seguintes Hens, que devem ser levados em cONta na deferminagdo dos
Pregos por metD quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes comespondentes 3 cada caso particulan
fundagdes, submuamentos, paredes-dafragma, trantes, rebalamento de lengol Tredtico; slevadon/es), equipamentos @ Instalacles, 1ais coma:
fogles, aquecedores, bombas de recalque, Incneragdo, ar-condiclonado, calefagio, ventlagdo e exausido, oulros; playground (guando ndo
classificado como &rea construlda); obras e sendigos complementares; wbanizagdo, recreacdp (plscinas, campos de esporie), ajardinamenta,
nstElagdo e requiamentagdo do condominio; @ oulros SENIGDS (gue devem ser discriminados no Anexo A - quadmo NI Impostos, BoaEs e
emplumentos cartorials, projetos: projetns anquitetdnicos, projeto estrubural, projetn de Instalagdo, projetns especials; remuneracdo do constmson
remuneracan do Incorporador.”

VALORSE EM Rl
PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BADOD PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
R-1 1.650,18 R-1 1.973,08 R-1 251377
PR-4 1.480,E3 P-4 1.885,55 R-E& 204450
R-& 141522 R-8 1.633,64 R-16 2.079,20
P 1.0E2,59 R-15 1.578,50

PROJETOS - PADRAOQ COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
Cals Lofend CAL-E 2.034,18
CSL-6 163228 CSL-E 1.774,55
CSL-18 2178,02 CSL-18 235649

PROJETOS - PADRAC GALPAOD INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1G)
RP1Q 1.556,23
Gl 9Dz,50

Mimero indice: Projeto-padrio RE-N [Dezembro/2021)
Hamern Indice: - (Base Fewf200T = 100)
Vartagio Global -

Sinduscon-RN Data de emissSo: 140272022 1046

Fonte: Sinduscon — RN (http://www.cub.org.br/cub-m2-estadual/RN/)
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Anexo 03: Fotos do ambiente de interesse

Foto 01 - Fachada da Cantina
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