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ANEXO VI
ESTUDO SIMPLIFICADO DE AVALIACAO ECONOMICA DA CONCESSAO
ONEROSA DE USO DA PRACA DE ESPORTES MUNICIPAL

1. OBJETO

O presente Estudo Simplificado de Avaliagdo Econdmica tem por finalidade
subsidiar e fundamentar a definigdo do valor minimo mensal da outorga referente a
concessao onerosa de uso da Praga de Esportes Municipal, situada na Rua Delcides Ferreira
da Silva, n°® 317, Centro, Sdo Bento Abade/MG, objeto do Processo Administrativo n°
097/2026 — Concorréncia n® 05/2026.

A concessdao compreende a utilizagdo, administragdo, manuten¢ao, conservagao e
exploragdo do espago pelo particular, observadas as condigdes, obrigagdes, limitagcdes e
finalidades estabelecidas no edital, no Projeto Basico e no respectivo instrumento contratual.

O presente estudo busca, portanto, estabelecer parametro econdmico razoavel para a
fixagdo do valor minimo da outorga, considerando ndo apenas o valor de utilizagdo do
imdvel, mas também a natureza especifica da concessao e os relevantes encargos econdmicos

e operacionais que serdo assumidos pelo futuro concessionario.

2. FINALIDADE DA AVALIACAO

A presente avaliagdo econdmica destina-se a defini¢do de parametro minimo
razodvel para a remuneracao mensal a ser paga ao Municipio pela utilizacao e exploracao do
bem publico, buscando compatibilizar a adequada valorizacdo do patriménio municipal com
a viabilidade economica da concessao.

A defini¢do do valor minimo deve evitar, de um lado, a estipulagdo de quantia
excessivamente elevada, capaz de comprometer a atratividade e a competitividade do certame
e, de outro, a fixacdo de valor incompativel com as caracteristicas e possibilidades de
explorag¢do econdmica do imovel.

Deve-se considerar, ainda, que a contrapartida econdmica da concessao nao se
limita ao valor mensal diretamente recolhido aos cofres municipais, uma vez que o futuro
concessionario assumira diversas despesas relacionadas a administracdo, funcionamento,

conservagao ¢ manuten¢ao da Praca de Esportes.
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Por essa razdo, a avaliagdo deve considerar a concessdao em sua integralidade,
levando em conta tanto a remuneragdo mensal devida ao Municipio quanto os encargos

econdmicos transferidos ao particular.

3. METODOLOGIA ADOTADA

Para definicao do valor minimo da concessdo, adotou-se, de forma simplificada, o
método comparativo de mercado, utilizando-se como referéncia valores praticados em
locagdes de imodveis e espacos privados destinados a atividades comerciais, recreativas,
esportivas, de lazer ou de prestagdo de servigos, existentes no Municipio ou na regido.

A utilizacdo dos valores de locacao possui finalidade exclusivamente comparativa,
constituindo parametro para afericdo do valor econdmico da utilizagdo privada de
determinado espaco, ndo significando que a relagdo juridica objeto do presente procedimento
possua natureza de locacao.

O objeto permanece caracterizado como concessdo onerosa de uso de bem
publico, submetido as condigdes e encargos estabelecidos pela Administragdo Municipal.
Para composi¢do da pesquisa poderdo ser utilizados antncios imobilidrios, consultas a
imobilidrias e corretores, avaliagdes, propostas, declaragdes ou outros elementos idoneos que
permitam identificar os valores praticados no mercado. Preferencialmente, deverdo ser
considerados imoveis situados no Municipio de Sdo Bento Abade/MG. Na hipotese de
inexisténcia ou insuficiéncia de iméveis com caracteristicas semelhantes, poderdo ser
utilizados imoveis localizados em municipios proximos, mediante avaliacdo das diferencas
existentes.

A comparagdo nao pressupde identidade absoluta entre os imdveis pesquisados e a
Praca de Esportes Municipal, uma vez que o objetivo ¢ obter referencial econdmico razoavel
para a utilizagdo privada de espagos imobiliarios, considerando posteriormente as
particularidades e os encargos especificos da concessao.

Os valores utilziados como parametro foram de contratos em que a Prefeitura de
Sado Bento Abade-MG paga em 2 de seus aluguéis:

Processo 019/2026 — aluguel de Imovel para utilizagdo da Policia Militar: RS

1.140,00 (mil cento e quarenta reais)
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Processo 045/2025 (renovado) — aluguel de Imovel para fabrica: R$ 1.000,00 (mil
reais)

Os valores encontrados constituirdo referéncia inicial para a analise, devendo ser
ponderados pelas caracteristicas especificas do imoével publico e, principalmente, pelos
encargos econdmicos ¢ operacionais que serdo assumidos pelo futuro concessionario e pelas

ofertas imobiliarias no Municipio.

4. PARTICULARIDADES ECONOMICAS DA CONCESSAO

Embora os valores praticados em locagdes de imodveis e espagos semelhantes
sejam utilizados como referéncia de mercado, a Administracdo deve considerar que a
presente concessao possui caracteristicas proprias que a diferenciam substancialmente de
uma loca¢do comercial convencional.

A Praca de Esportes Municipal possui estrutura fisica ampla e diversificada,
compreendendo piscinas, quadras, banheiros, areas de convivéncia, espagos destinados a
exploragdo de atividades complementares e demais instalagdes que exigem manutengdo
permanente, limpeza e adequada conservacao.

O concessionario ndo assumird apenas o pagamento mensal da outorga. Ficara
responsavel, ainda, por parcela significativa dos custos necessarios ao regular funcionamento
e a preservacao do patrimdnio publico.

Conforme estabelecido no Projeto Basico e demais documentos da contratagdo,
caberd ao concessionario arcar com despesas relacionadas a conservacdo e limpeza do
espaco, manutencao das piscinas, quadras, banheiros e demais dependéncias, fornecimento de
materiais de higiene e limpeza, pagamento de agua e energia elétrica, além das demais
despesas necessarias a adequada utilizagdo e funcionamento das instalagdes. Também serdo
de responsabilidade do particular os custos relacionados @ manutengdo preventiva e corretiva
dos espacos e equipamentos, pessoal necessario a operacdo das atividades, obtengdo das
licengas e autorizagdes exigiveis e demais providéncias indispensaveis a utilizagao regular e
segura do imoével. Trata-se, portanto, de estrutura publica que demanda elevado e continuo
custo de manutencao, circunstancia que deve necessariamente ser considerada na defini¢ao

do valor minimo da concessdo.
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Tais obrigagGes possuem expressao econdmica propria e representam parcela
relevante da contrapartida assumida pelo futuro concessionario durante toda a vigéncia
contratual. Assim, a contrapartida econdmica da concessdo ndao pode ser analisada
exclusivamente pelo valor mensal pago diretamente ao Municipio. Deve ser considerada a
totalidade dos encargos assumidos pelo particular, inclusive despesas de manutengdo,
conservagdo ¢ funcionamento que, na auséncia da concessdo, permaneceriam direta ou
indiretamente sob responsabilidade da Administragdo Municipal.

Por essa razdo, o valor minimo mensal da outorga foi estabelecido em patamar
moderado, justamente em consideragdo aos expressivos custos de manutenc¢ao, conservagao e
operagdo do espago que serdo integralmente assumidos pelo concessionario. Nao se mostra
economicamente adequado equiparar simplesmente a outorga mensal ao valor integral de
locagdo de imovel particular semelhante e, simultaneamente, transferir ao concessionario
todos os custos necessarios a manutengdo de uma estrutura publica das dimensdes e
caracteristicas da Praca de Esportes Municipal. A utilizacdo dos valores de locacdo deve,
portanto, funcionar como parametro inicial de mercado, sobre o qual incidira analise das

peculiaridades da concessdo e dos encargos transferidos ao particular.

5. DA POSSIBILIDADE DE EXPLORACAO ECONOMICA DO ESPACO

Na avaliagdo do valor minimo também deve ser considerada a possibilidade de
exploragdo economica da Praga de Esportes pelo futuro concessiondrio, nos limites
estabelecidos pelo edital e pelo contrato.

A exploragdo econdmica constitui elemento relevante para a sustentabilidade da
concessdo, permitindo ao particular obter receitas destinadas ao custeio das despesas
operacionais, de conservacdo e manutencdo do espago, bem como a remuneracdo da
atividade empresarial desenvolvida. Entretanto, a existéncia de possibilidade de obtengdo de
receitas ndo afasta a necessidade de consideracdo dos custos envolvidos.

A andlise deve observar o equilibrio entre as receitas potencialmente obtidas pelo
concessionario € as despesas necessarias para manter em funcionamento toda a estrutura da
Praca de Esportes, especialmente piscinas, quadras, banheiros, areas comuns e demais

instalagdes.
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Além das despesas ordindrias inerentes a atividade empresarial, o particular
assumird encargos diretamente relacionados a preservagdo de patrimonio pertencente ao
Municipio, circunstancia que distingue a concessdo de uma simples autorizacdo para
exploracdo comercial de determinado espago. Dessa forma, a possibilidade de exploragdo
econdmica foi considerada conjuntamente com os custos e obriga¢des atribuidos ao
concessionario, buscando-se evitar que o valor minimo da outorga comprometa a

sustentabilidade da propria concessao.

6. DEFINICAO DO VALOR MINIMO

Para definicdo do valor minimo mensal da concessdo, foram considerados
conjuntamente:
a) os valores praticados em locagdes de imoéveis e espagos destinados a atividades
econdmicas;
b) as caracteristicas, dimensdes, estrutura e localizagdo da Praga de Esportes Municipal;
c) a possibilidade de exploragdo econdmica do espago pelo concessiondrio, nos limites
estabelecidos no instrumento convocatoério;
d) os elevados custos de manuteng@o, conservagao e funcionamento da estrutura;
e) as despesas com manutencao preventiva e corretiva das piscinas, quadras, banheiros, areas
comuns ¢ demais instalagoes;
f) as despesas com limpeza e aquisicao dos respectivos materiais;
g) as despesas com agua, energia elétrica e demais servigos necessarios ao funcionamento do
local;
h) os custos com pessoal, licengas, autorizagdes e demais providéncias necessarias a operagao
regular do espago;
1) a responsabilidade do concessiondrio pela conservagao do patrimdnio publico durante toda
a vigéncia contratual;
j) a necessidade de assegurar condigdes econdmicas capazes de preservar a atratividade,

competitividade e efetividade da nova licitagao.

A partir da andlise conjunta desses elementos, a Administragdo considerou

razoavel estabelecer o valor minimo mensal da outorga em R$ 810,50 (oitocentos e dez reais
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e cinquenta centavos). O valor estabelecido encontra-se em patamar inferior aquele que
poderia decorrer de uma simples comparacdo direta com o valor integral de locagdo de
imével particular semelhante, justamente porque o concessionario assumird, adicionalmente
ao pagamento mensal da outorga, expressivos encargos financeiros relacionados a
manutengdo, conservagao ¢ operacao da Praca de Esportes.

Dessa maneira, o valor mensal pago diretamente ao Municipio representa apenas
uma parcela da contrapartida econémica global assumida pelo concessionario, devendo ser
considerado conjuntamente com todas as demais obrigagdes financeiras e operacionais
previstas no edital e no contrato.

O valor definido constitui, ainda, apenas o valor minimo admitido para
participagdo no certame, nao correspondendo necessariamente ao valor final da concessao.
Isso porque a licitagdo sera realizada mediante disputa entre os interessados, de modo que a
propria competi¢do permitird ao mercado estabelecer o valor final da outorga, sagrando-se
vencedora a proposta que apresentar a maior oferta, observadas as demais condi¢des

estabelecidas no instrumento convocatorio.

7. DA FIXACAO DO VALOR EM REAIS
O valor da outorga devera observar o critério de reajustamento estabelecido no
instrumento convocatério e no contrato, mediante indice oficial previamente definido,

respeitada a periodicidade legal aplicavel.

8. CONCLUSAO
Diante dos elementos analisados, conclui-se que a utilizagdo de valores
praticados em locagdes de imdveis e espagos semelhantes constitui parametro econémico
adequado para subsidiar, de maneira simplificada, a defini¢do do valor minimo da concessao
onerosa de uso da Praga de Esportes Municipal.
Entretanto, a comparagdo com valores de locacdo ndo pode ser realizada de
maneira isolada, uma vez que a presente concessao possui caracteristicas proprias e transfere
ao particular expressivos encargos relacionados a administragdo, funcionamento, conservagao

e manutencao do patrimonio publico.


mailto:licitacao@saobentoabade.mg.gov.br

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAQO BENTO ABADE - ESTADO DE MINAS GERAIS
CNPJ-17.877.176/0001- 29

Fone: 0%* 35 3236-1213

Rua Odilon Gadbem dos Santos, n° 100 — Centro, Sio Bento Abade/MG
Email: licitacao(@saobentoabade.mg.gov.br

Os custos necessarios a manuten¢do da Praga de Esportes sdo elevados e
continuos, especialmente em razdo da existéncia de piscinas, quadras, banheiros, areas
comuns ¢ demais instalacdes que demandam permanente conservacdo, limpeza, manutengao
preventiva e corretiva, além de despesas com agua, energia elétrica, materiais, pessoal e
demais servigos indispensaveis ao regular funcionamento do local. Tais despesas constituem
parcela economicamente relevante das obrigacdes assumidas pelo concessionario e devem ser
consideradas juntamente com o valor mensal da outorga.

Nesse sentido, a fixagdo do valor minimo em patamar moderado ndo representa
subavaliacdo do patrimonio publico ou remincia injustificada de receita, mas decorre da
consideragdo da equacdo econdomica global da concessdo, na qual o particular, além do
pagamento mensal ao Municipio, assume diretamente elevados custos necessarios a
conservagao, manutengao e funcionamento do bem publico.

Por fim, deve-se considerar que o valor estabelecido pela Administragdo
corresponde apenas ao minimo aceitavel, cabendo a disputa competitiva entre os licitantes
definir o valor efetivo da outorga a ser paga ao Municipio.

Nesse sentido, a fixa¢do do valor minimo em patamar moderado nio representa
subavaliacdo do patrimonio publico ou renuncia injustificada de receita, mas decorre da
consideragdo da equacdo econdmica global da concessdo, na qual o particular, além do
pagamento mensal ao Municipio, assume diretamente elevados custos necessarios a
conservagdo, manutengao e funcionamento do bem publico. Ademais, deve-se considerar que
a manutencdo direta e continua da Praca de Esportes representa elevado 6nus financeiro e
operacional para a Administracdo Municipal, incompativel com a disponibilidade de recursos
atualmente destinados a essa finalidade. A concessdo apresenta-se, assim, como alternativa
capaz de assegurar a conservacao € o pleno funcionamento do equipamento publico sem a
imposicao desses custos ao erario municipal, possibilitando, a0 mesmo tempo, a manutengao
de espaco adequado destinado ao esporte, lazer e convivéncia da populagdo. Dessa forma,
além da receita decorrente da outorga, o Municipio obtém relevante beneficio econdmico e
social, na medida em que transfere ao concessiondario os encargos de manutencao do espaco e
preserva a sua destinacdo em beneficio da coletividade, sem necessidade de dispéndio direto

para sua manuteng¢ao ordinaria.
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Sdo Bento Abade/MG, 13 de agosto de 2026.

Clodoaldo Reis da Costa

Departamento de Municipal Esportes, Lazer e Turismo

Ingrid Tereza de Oliveira Siqueira

Arquiteta e Urbanista


mailto:licitacao@saobentoabade.mg.gov.br

