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LE|I N° 1894, DE 15 DE JANEIRO DE 2025.

“Dispde sobre autorizagéo para concessédo de
uso de bem imdvel que especifica e da outras
providéncias”.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE DOM SILVERIO
Fago saber que a Camara Municipal de Dom Silvério aprovou, e eu, sanciono a
seguinte lei complementar:

Art. 1° Fica o Poder Executivo Municipal, para fins do art. 105 da Lei
Orgénica Municipal, autorizado a promover outorga de concessdo de uso em favor
da empresa Forjados Sdo Romé&o Ltda de uma &rea de terreno urbano de
propriedade do Municipio devidamente descrita e caracterizada no Anexo Unico
desta Lei.

Art. 2° A concesséo de uso observara os seguintes requisitos:

| — Prazo de vigéncia de até cinco anos, prorrogavel por periodo de cinco
anos;

Il - Pagamento mensal correspondente a concess&o onerosa de uso, em
valor a ser apurado pelo Municipio;

lll -~ Natureza precéaria da concesséo de uso, podendo a mesma ser
cancelada a qualquer tempo, mediante interesse publico, devendo o imbvel ser
restituido no prazo de sessenta dias, vedado o pagamento de qualquer
ressarcimento ou indenizagéo a empresa beneficiada com a concessao;

IV - Fica vedada ao outorgado da concess&o a realizacdo de qualquer
edificac@o ou benfeitoria, sejam elas de quaisquer naturezas, salvo a construgao de
muro para cercamento da area objeto da concesséo de uso, desde que edificado na
mesma altura do muro existente nos fundos da é4rea, ressalvando que toda e
qualquer edificagdo ou benfeitoria, Util ou necessaria, ao final da concessao de uso
sera incorporada ao patriménio do Municipio, sendo defeso ao outorgado da

concessao pleitear retencdo do bem pulblico ou indenizacéo financeira”; (inciso vetado
pelo Prefeito Municipal, mantido pela Cémara Municipal e promulgado na forma do art.53, §5°
da Lei Orgéanica Municipal).

V - A instalagdo de qualquer equipamento ou maquindrio que
posteriormente, ao final da concessao de uso, néo seja retirado sera incorporado ao
patriménio do Municipio ou sera promovida a retirada compulséria do equipamento e
cobrado os custos de retirada em desfavor da outorgada da concessao;

VI — A concesséo onerosa serad atualizada monetariamente pelo indice
INPC acumulado em periodos de 12 (doze) meses e incidira sobre o valor mensal a
que se refere o inciso Il.

Paragrafo Unico. As disposicées constantes dos incisos | a VI do caput
deste artigo deverdo constar do termo de outorga de concess&o de uso, sendo que
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em relagdo aos incisos IV e V do caput deste artigo devera o beneficiario da
concessdo formalizar expressa e irretratavel ciéncia e anuéncia aos seus termos
como condigao e validade e eficacia da outorga a ser efetivada.

Art. 3° A concessdo de uso autorizada por esta Lei sera efetivada
mediante dispensa de licitagdo publica conforme previsto no art. 102, §1° c/c o art.
105, §1° da Lei Organica Municipal, justificada a dispensa de licitagdo em raz&o do
interesse publico na manutengdo e ampliagdo das atividades industriais
desenvolvida pela beneficiaria e que importam na geragdo de emprega e
renda/atividade econdmica no Municipio.

Paragrafo Gnico. O(A) outorgado(a) da concesséo fica obrigado a realizar
a pavimentagao asfaltica e/ou com bloquetes de concreto de toda a area em que for
realizada a circulagdo de caminhdes, empilhadeiras, automéveis e/ou maquinas
pelo(a) outorgado(a) da concessdo, seja referente a area objeto da concesséo de
uso, seja de qualquer area do Parque de Exposigdes Municipal onde os referidos
velculos e/ou maquinarios circularem, a fim de se evitar a dissipacdo de particulas
de poeira no ar e, via de consequéncia, minimizando a polui¢gdo do ar. (Pardgrafo

vetado pelo Prefeito Municipal, mantido pela Cdmara Municipal e promulgado na forma do
art.53, §5° da Lei Organica Municipal).

Art. 4° Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicagéo.

Dom Silvério, 15 de janeiro de 2025.

Prefeito Municipal 2

PREFEITURA MUNICIPAL DE DOM SILVERIO

Documento publicado no quadro de Avisos
Do Sagudo da Prefeitura.

Data J-'SI ‘O‘Ll .‘g&lq ;
g

Pela Prefeitura




Anexo Unico
Memorial Descritivo da Area Objeto da Concessao de Uso

LAUDO DE AVALIACAO

Solicitante: Prefeitura Municipal de Dom Silvério — MG

Objetivo: Determinar o valor justo de mercado da locagdo mensal de uma
porgdo de terreno situada no Parque de Exposicdes de Dom Silvério

Finalidade: Locag&o do imével

Localizagéo do imével: Praga Vigario Felisberto, s/n, Santa Rita, Dom Silvério
- MG

Metodologia: Remuneragio do capital com a determinagdo do valor venal do
imovel pelo método comparativo direto de dados de mercado com tratamento
por fatores

VALOR DO ALUGUEL MENSAL: R$ 3.500,00
GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
GRAU DE PRECISAQ: II

DATA: 13/12/2024

Responsavel Técnico: Fernando Rjcardo Felix

Engenheiro Civil— CREA-MG 185907/D



1. IDENTIFICAGAO DO(A) SOLICITANTE DO TRABALHO

Prefeitura Municipal de Dom Silvério — MG, inscrita no CNPJ n°
18.297.226/0001-61 e situada na Praga Presidente Vargas, 143, Centro, Dom
Silvério/MG, CEP: 35440-000.

& OBJETIVO DA AVALIAGAO
Determinar o valor justo de mercado da locagdo mensal de uma porgcao de
terreno situada no Parque de Exposigdes de Dom Silvério.

3. FINALIDADE DA AVALIAGAO
Locagao do imbvel.

4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO
Trata-se de uma porgdo de terreno do Parque de Exposigdes de Dom Silvério,
localizado na praga Vigario Felisberto, s/n, Santa Rita, Dom Silvério — MG. Ele
possui area aproximada de 1.150,00 m? e confronta: a direita com a IndUstria de
Forjados S&o Romao, aos fundos com iméveis de terceiros, 4 esquerda também
com iméveis de terceiros e a frente com o Municipio de Dom Silvério (Parque de
Exposicbes). O bairro & provido de infraestrutura essencial, com vias
pavimentadas, agua potavel servida por concessionaria, energia elétrica e rede
de internet. A vizinhanga & composta preponderantemente de imoveis
residenciais de padrdo médio. Apesar disso, a regido também possui uma
empresa de pré-moldados de concreto, uma empresa de cosméticos, a Camara
Municipal de Dom Silvério e o almoxarifado do Municipio, além de outros pontos
comerciais.



Figura 1 — Vista de satélite do terreno avaliando e de seu entorno

Fonte: Google Earth (2024)

Figura 2 — Vista do imével

Fonte: Do autor (2024)



Figura 3 — Vista do imével

Fonte: Do autor (2024)

Figura 4 — Vista do imével

Fonte: Do autor (2024)



5. DOCUMENTACAO UTILIZADA PARA A AVALIACAO
Foram utilizados os seguintes documentos como referéncia técnica:

— ASSOCIACAQ BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS — ABNT. ABNT NBR
14653-1: Avaliagdo de bens — Parte 1. Procedimentos gerais. Rio de Janeiro:
ABNT, 2019;

— ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS — ABNT. ABNT NBR
14653-2: Avaliagao de bens — Parte 2: Iméveis urbanos. Rio de Janeiro: ABNT,
2011;

—~ INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
DE SAO PAULO - IBAPE SP. Norma para avaliagdo de iméveis urbanos. Sao
Paulo: IBAPE SP, 2011.

6. METODO UTILIZADO NA AVALIAGAO

Foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado (MCDDM) para
identificar o valor de mercado do bem, como recomenda a ABNT (2011, p. 13),
no seu item 8.1.1; a ABNT (2019, p. 12), no seu item 6.8; e o IBAPE SP (2011,
p. 10), no seu item 8.5. Os dados de mercado colhidos foram tratados por fatores,
visto a disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no
mercado, a natureza do bem avaliando e a finalidade da avaliacdo (ABNT, 2019,
p. 13). Ja o valor do aluguel mensal, que € o objetivo desta avaliagao, foi
determinado pela metodologia da remuneragéo do capital, nos termos da ABNT
(2011, p. 33), item 11.4.2,

; PRESSUPOSOS, RESSALVAS E CONDIGCOES LIMITANTES

Em qualquer avaliagéo imobiliaria, algumas condicdes limitantes sao intrinsecas
da metodologia utilizada e elas afetam as anélises e conclusdes do laudo. No
presente trabalho, foi utilizada a metodologia da remuneragéo do capital para a
determinagéo do valor justo do aluguel mensal. Para isso, o valor venal do imével
foi determinado através do MCDDM com tratamento por fatores, cuja escolha
dependeu precipuamente da quantidade de informagées de mercado colhidas.



No levantamento da amosira, buscou-se construi-la com dados com
caracteristicas mais semelhantes possiveis ao do avaliando. A situagdo do
imovel, embora possua tendéncia para uso residencial horizontal médio, detém
caracteristicas mais préximas de zona industrial, exceto sua area, que possui
dimensdes tipicas de galpdes, segundo o IBAPE SP (2011, p. 20). Essas
caracteristicas singulares, todavia, ndo puderam ser compreendidas na
investigacdo mercadologica. Por isso, foram utilizados terrenos menores,
situados em outras localidades e com usos distintos. Além disso, a drea em
questdo é parte do Parque de Exposi¢cdes do Municipio e ndo comunica
diretamente com a via ptblica.

Na homogeneizagédo da amostra, os dados foram tratados com o coeficiente de
localizagdo e o fator de topografia. Aquele foi calculado segundo a planta de
valores genéricos para langamento do IPTU de 2024, fornecida pela Prefeitura
Municipal. Os indices fiscais observados, contudo, ndo possuem discriminagéo
precisa nem variagao significativa de valor de localidade para localidade. J4 este
foi obtido através do IBAPE SP (2011), item 10.5.2. Os fatores corretivos
relativos a topografia, porém, s&o genéricos e ndo abrangem todas as situagdes,
necessitando de adaptacgédo para alguns casos singulares.

O valor justo do aluguel mensal, visto a indisponibilidade de dados mercado para
a adogao do meétodo comparativo direto de dados de mercado, foi determinado
a partir da remuneragédo do capital. Nesse método, o valor locaticio é encontrado
com a aplicagéo de um fator de remuneragéo sobre o valor venal do imével. Dom
Silvério e as cidades vizinhas, no momento desta avaliagdo, encontram-se num
periodo inflacionario em relagéo a iméveis, que séo comercializados a pregos
equivalentes aos encontrados em centros urbanos maiores e mais
desenvolvidos. Esse fato se deve as elevadas indenizagdes pagas aos cidadaos
por causa do rompimento da barragem de Funddo, em Mariana. Entretanto, a
supervalorizagdo das alienagdes imobilidrias n2o reflete nos aluguéis. Sendo
assim, a adogdo de uma taxa de remuneragdo arbitrada torna-se mais
compativel com a realidade local em vez de uma taxa justificada.

Por fim, ressalta-se que as fontes de informagao foram consideradas idéneas e
que as informagdes obtidas e os documentos apresentados sdo legitimos e de



boa fé. Ainda, pressupde-se que o imovel avaliando esta com a documentagado
correta e desembaragado de qualquer dnus.

8. AMOSTRAGEM

Foram levantados 4 dados de mercados para realizagdo da avaliagdo. O
levantamento da amostra foi feito em fevereiro de 2024 e junho de 2023. Os
iméveis foram vistoriados pelo engenheiro responsavel pelo presente trabalho.

9. TRATAMENTO DOS DADOS
Os dados mercadolégicos foram tratados pelos seguintes fatores de
homogeneizagao:

— coeficiente de localizagéo, conforme o IBAPE SP (2011, p. 17), item 10.2; e

~ fator de topografia, conforme o IBAPE SP (2011, p. 21), item 10.5.2.

10. DADOS EFETIVAMENTE UTLIZADOS

Depois da homogeneizagdo da amostra, ela foi saneada por meio do intervalo
de valores homogéneos de mais ou menos 30% em torno da média (IBAPE SP,
2011, p.24) e por meio do Critério de Chauvenet. Concluido saneamento, foram
mantidos 3 dados, que foram efetivamente utilizados.

11. RESULTADO DA AVALIAGAO

O valor venal do imével foi arbitrado em R$ 582.530,73 (quinhentos e oitenta e
dois mil quinhentos e trinta reais e setenta e trés centavos) por causa de sua
singularidade (4rea do Parque) e da auséncia da fatores corretivos que
contemplem sua falta de comunicagéo direta com a via publica. A taxa de
remuneragéo obtida foi 0,60% ao més, arbitrada de acordo com a realidade local.
Ato continuo, encontrou-se o valor justo do aluguel mensal de R$ 3.500,00 (trés
mil e quinhentos reais) ~ valor arbitrado com a aplicag8o da taxa de remuneragéo
e com arredondamento de até 1% (ABNT, 2019, p.13) -, cuja data de referéncia
e de 7 de fevereiro de 2024.
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12. QUALIFICAGAO LEGAL COMPLETA DO RESPONSAVEL TECNICO

PELA AVALIALAGAO
Responsavel técnico: Fernando Ricardo Felix

Titulo: Engenheiro Civil

CREA-MG n°: 165907/D

Dom Silvério, 13 de dezembro de 2024.

FERNAND& RICARDS%ELIX

CPF; ***.851.

Certificado emmdo r AC DOM SILVERIO

Data: 18/12/2024 15:03:05-03:00 & s
DOl MEVTRD

Fernando Ricardo Felix
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