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PREFEITURA MUNICIPAL DE ESPERA FELIZ
’ Praca Dr. José Augusto, 254 - CEP: 36830-000 - MG :
Tel.: (32) 3746 1306

PROJETO DE LEI  N°2.8/2025, de 26 DE MAIO DE 2025

CAMARAMUNICIPAL] - . - e
ESPERAFELIZ-MG| . corvvucsc e crone no Dt de Siott,

Sebastiio’ da Barra de Espera Feliz e da \\._'}_

: ENTRADA - % : outras providéncias..
-ozrr 1051, @0_@_5__ |

@ : 0 POVO DO MUNICIPIO DE ESPERA FELIZ por seus representantes aprova,
- eti\prefelto municipal em seu nome sanc1ono a segumte Lei Complementar

- Artigo 12 - 0 Poder Executivo'l@iuniéipa! ﬁca autorizado a'adquirir lote de terras abaixo

~ relacionado com o seu respectivo valor, como segue: | =F : ; )

UM LOTE DE TERRENO URBANO — situado no. perimetro urbano do povoad; de Sdo Sébastiﬁo

da Barra, municipio de Espera Feliz — MG, com as seguintes medidas; 35,00 m de frente para a

rua; 14,40m de fundos pela lateral d|re1ta, 14, 40 m de fundos pela lateral esquerda e 35 00 m.
5 - de fundos, totaltzando uma drea.de 504, 00 m?, sendo tal drea total desmembrada da drea total 5
e _\ -de 10.000, OOm (dez mil metros quadrados) pertencente ao /senhor Carlos Alberto Brinco e sua

mulher Ellane Angelo Brmco, sutuado no perimetro urbano do povoado de S3o’ Sebastido da a

Q : Barra, mumupm de Espera Fehz - MG reglstrado soba mat 1494 ficha 01 do livro de Registro -
~ Geral — Livro n2:2, do Cartor:o do Ofll:l? do Registro de [movels da-Comarcq de’ Espera Feliz = -

MG, no valor de RS 100._0(30,'0_0 (cento mil reais), para a cbnstrqgé'q de uma creche na sede do

distrito de S0 Sebastido da Barra de Esple'ra‘Fe_,Iiz. e ' :

Paré_g:;afo Prfmeird — 0O valor da drea de térra constante no Artigo 12 estd fundamentado no

La'tido de Avaliagdo de Imével efetuada por ﬁrma idénea localizada neste muhiqipio (emanexo). :

~N . 1

: Pa(égrafo Segunc’!o.—’o pagamento do imével de que trata a presente Lei, serd efetivado apds

instrumentalizacdo de Escritura Pablica de cbmpra e Venda, em parcela Gnica.
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Distrito de Sdo Sebastido da Barra de Espera Feliz, cujd projeto serd elaborado pelo setor de

PREFEIT URA MUNI CIPAL DE ESPERA

Praga Dr. José Augusto, 254 - CEP: 36830-000 - MG ¥
“Tel.: (32) 3746-1306

engEnharla do munlcipio e recursos oriundos da conta de dotagao orgamentdria Secretarla

“Municipal - de _Educagéo e : Cultura - FUNDEBNAA‘ITBO
00002007.1ﬁ05.449060000.15420000000-1399, podendo ser supleme_-ntad_a nos termos da lei.

\

Art 20 - Esta Lei entra em wgor na data desua publlcagao, f‘cando revogadas as disposigGes em

contréno i
= - £

Pa¢o Municipal Prefeito .-Bréi_ Gnll

de maio'de 2025.
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Praga Dr. José Augusto, 254 - CEP: 36830-000 - MG
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Excelentfssumo Senhor Presudente, Nobres Vereadores, Vereadoras, '

recebam meus cordlals cumprlmentos

Com aqwescem:ta desta nobre 'Casa de Leis, encammhamos o Pro;eto de
: Q" . LEI que dlspoe sobre aquisi;ao de urn Iote de terras para construgao de creché no Distrito

de Sao Sebastlﬁo da Barra de Espera Fehz e da outras prowdencuas

Tal aqunsmao tem por f“nalldade proporcwnar aos ‘municipes residentes - %

naquele distrito maior conforto, visto que o predlo que atualmente funciona‘a creche,.

p alem de ser. alugado nao oferece as crlangas ‘usudrias de tal serw;o bem como aos
prof‘ssmnals lotados em tal mstltumgao um ambiente adequado parao desenvoiwmento
de suas atlwdad’es '

Segue em anexo, Laudo Tecnlco de Determma;ao do Valor do Terreno e

L Certldao do Reglstro de Imovel _
S Portanto pegp e espero a compreensao de todos os parlamentares e,
‘“) 4 ' conFante na aprovagao da presente materra em carater de URGENCIA URGENTISSIMA,

 antecipo agradecnmentos P T T i -

Paco Municipal Prefeito Braz Grillg/ 26 de maio de 2025.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE.ESPERA ELIZ@)
~ - Praga Dr. Jusé Augusto, 254 - CEP: 36830-000 - MG \ 05 &

Tel.: (32) 3746-1306

offtio n®: 120/2025 -
Assunto: Encaminhamento - (faz)

Servico:  Gabinete do Prefe1to W
Data: . 26/05/2025 . ; e S

[}

-~

Senhor. Presidente,

-

s V1mos ‘encaminhar- Progeto de Le1, explicitado abaixo
'Q'" para apreciacao desta Egreg1a Casa’ de Leis: ey

'|-’

7—3 .jPro;eto de Lei Autor1za aqu;s1cao de 1ote de terras para
... . construcgdo "de creche 'no_Distrito.de S3o Sebastido da Barra de
Espera Fe11z e da outras prov1denc1as

pars

Certos de contarmos comf a atencio- dos nobres_
Vereadores, desta Egrégia Casa de Leis, so11c1tamos apreciacao .

-do ‘presente projeto de lei em reg1me de URGENCIA URGENTISSIMA,
antec1pamos agradec1mentos

2 = ' N e
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A0 EXm® Sr.
MATUSALEM MARQUES DE OLIVEIRA

"~ Presidente da camara Mun1c1pa1 de Vereadores
ESPERA FELIZ --MG
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TAIRONE REZENDE CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS E

| 1. INTRODUCAO

Visa o presente Laudo, atendendo a salicitacdo da Prefeitura Municipal
de Espera Feliz, inscrita sob o CNPJ n218.114.264/0001-31, situada a Praga Dr. José Augusto,
251, Centro, da cidade de Espera Feliz-MG. para determinar o valor de mercado
atualizado do imdvel objeto deste Laudo.

Este Laudo de avaliagdo atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78,
que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e a Resolug¢do n2 1.066/2.007 do
COFECI —Conselho Federal dos Corretores de Imévelis. A avaliacdo obedece aos critérios
mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR 14.653 — 3 — Avaliag¢do de Iméveis
Rurais.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI -
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE — INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

| 2. OBJETIVO 3

O objetivo do laudo é a determinacdo técnica do valor de mercado do
imével. LITIGIO PROCESSUAL — FINS DE GARANTIAS — VALOR PATRIMONIAL — VALOR
DE MERCADO - DESAPROPRIACAO - CONTESTACAO DE ITCMD - ETC.

| 2 ~ 3, IDENTIFICAGAO DO IMOVEL ; |

AREA URBANA

IMOVEL: “UM LOTE DE TERRENO URBANO” Situado no perimetro Urbano do
Povoado de S3o Sebastido da Barra, Municipio de Espera Feliz-MG, com as seguintes
medidas; 35,00m de frente para Rua; 14,40m de fundos pela lateral direita; 14,40m
de fundos pela lateral esquerda e 35,00m de fundos, totalizando uma area de

504,00m? (quinhentos e quatro metros quadrados), divisando com o sitio do Sr.
Carlos Roberto Brinco.

| 4. PROPRIETARIO DO IMOVEL Gl
CARLOS ROBERTO BRINCO, brasileiro, proprietério, portador do respectivo CPF n2

62149 e cédula de identidade n® MGl SSP/MG, casado com ELIANE

ANGELO BRINCO, brasileira,l):rtadora da cédula de identidade n? MG-{JR0
e do respectivo CPF n2 824 7, ambos residentes e domiciliados no Povoado de
S30 Sebastio de Barra municipio da cidade de Espera Feliz-MG.

B 5. SITUAGAO LEGAL DO IMOVEL 5

Na matricula do imdvel atualizada em 06 de maio de 2025 ndo constam

gravames, agBes reais pessoais ou reipersecutdrias. Tairone Rezende Mseiodmmss -
Robadel sty e
m”um'llulms

Rua Fioravante Padula, n2 200 loja 02, centro-Espera Feliz-MG
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\‘}}:/
| 6. VISTORIA DO IMOVEL it
A vistoria do imdvel foi realizada no dia 29 de abril do ano de 2025, as
14:30hs.
| 7. ASPECTOS DO IMOVEL NO CONTEXTO URBANO

Espera Feliz ¢ um municipio_brasileiro do estado de Minas Gerais. Sua populagdo
estimada em julho de 2020 era de 25 122 habitantes.3! Encontra-se a 378 km de Belo
e Horizonte, a capital do estado.

Geografia

1 E boa a classificacdo da infraestrutura do municfpio. A quase mil metros acima do nivel
do mar, na Zona da Mata, estd em pleno macico do Caparad. Caulim ja foi importante
na economia local, juntamente com mica, que hoje j& ndo sdo mais explorados.
Atualmente, a cidade sobrevive do cultivo do café e do comércio, despontando o
turismo como uma nova oportunidade econdémica. Os principais pontos turisticos do

municipio sdo a Cachoeira do Chiador, a Igreja Matriz de Sdo Sebastido e o Pargue
Nacional do Caparaé.l4

Aspectosfislcos
Grafico climdtico para Espera Fellz
i F M AMISAS O N D |

206 129 180 96 51 25 30 38 81 124 141 271

28 30 28 26242221232526 26 27
20 20 19 18151110111517 18 19
‘Temperaturas em °C ¢ Precipitagdes em mm
;Fonte: :
‘https://pt.weatherspark.com/y/30780/Clima- |
:caracter%C3%ADstico-em-Espera-Feliz-Brasil-
durante-o-ano WeatherSpark] 3

]
1

b T e

) munlcfplo estd situado na mesorreglao ‘da Zona da Mata Mineira. Com 4rea de
325 km?, limita-se ao norte pelos municipios de Alto Caparad e Caparad, ao sul pelos de
i Carangola e Caiana, a leste pelo de Dores do Rio Preto, no Espirito Santo, e a oeste pelo
" de Divino. E parte integrante do macigo do Capara6, com altitudes variando entre 900 e
dois mil metros. A sede municipal estd a 748 metros de altitude, tem sua posigdo
geogréfica determinada pelo paralelo 202 39’ 00" de latitude sul em sua intersegéo com
4 ;.:‘. i Talrone Rezende T.:::;;:’,:‘?“EL
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TAIRONE REZENDE CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEI ; @
o meridiano de 412 54' 26” de longitude oeste. O clima é Cwa (tropical de altitude), co n.,..v \,_4 &
verdo ameno e inverno frio, variando entre as médias de méxima 25,32 e média das /MN& Lo
minimas 12,82. A precipitagdo pluviométrica anual é em médias de 1.400 mm. -
0 censo demogréfico de Espera Feliz no ano de 2010 cadastrou 22.856 habitantes, e a
Populagio estimada em 2013 foi de 24.098.18! A densidade demogréfica é de 71,96
habitantes por km?, O municfpio é servido pelas seguintes estradas de rodagem: BR-482
(Carangola — Espera Feliz — Guagul — ES), MG-111 ~ Rod. Padre Julio Maria (Espera Feliz
— Manhumirim), MG-020 - Rod. Padre Jodo Gehlen (Espera Feliz - Caiana) e por mais 69
estradas municipais.
Até a década de 1970, o municlpio também se localizava em uma &rea de
entroncamento ferrovidrio entre a Linha do Manhuagu e o Ramal Sul do Espirito Santo,
que cortavam a regido e pertenciam & Estrada de Ferro Leopoldina, Ambas as linhas
] férreas realizavam todo o escoamento de café das lavouras das fazendas locais, além do
mﬁ transporte de passageiros aos municlpios mineiros, fluminenses e capixabas préximos.
7 181
& A Estacdo Ferrovidria de Espera Feliz, inaugurada em 1911, apesar de pequena e por ser
\ um ponto de baldeacdo, recebia constantemente composiges vindas do Rio de Janeiro,
o que lhe conferia uma movimentagdo intensa de passageiros na época, sendo de
grande importancia para a regido, Com a desativacdo de ambas as ferrovias, a estacio
encerrou suas atividades em 1975. Os trilhos de ambas foram retirados do municipio e
desde entdo, o prédio da antiga estacdo ferrovidria abriga o atual Terminal Rodoviario
Alfredo Brandio, Ll

LocalizagHo de Espera Feliz em Minas Gerails

f.. Assinado de forma Sightal por
Talrone Rezende fimeiimas ket i
mﬂ&mn‘m_ amalisllroneretende@yahooss

mbe,cah
Dadow 29250806 16sc oroer 9
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8. ANALISE MERCADOLOGICA

O mercado imobilidrio brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um
desenvolvimento expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como:

- Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros
atrativas. :

- Financiamentos com prazos de até 35 anos.

- Captacdo de recursos pelas construtoras do eixo Rio — Sdo Paulo — BH
na bolsa de valores, e migracdo para as 5 regides brasileiras, realizando aquisi¢des e
fusBes com as construtoras e incorporadoras locais para a construgbes de diversos
empreendimentos imobilidrios.

- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos e
PRODECAR.

- Existéncia de uma demanda reprimida de iméveis em virtude da falta de
incentivos governamentais e politicas habitacionais.

- Situagdo do pais de crescimento, insercio social, exclusdo da extrema
pobreza e aumento do poder de compra e de endividamento da populagdo.
A valorizagdo dos imdveis nos anos de 2008/2012, segundo a revista

Exame, foi de 125 %, e representou um dos melhores investimentos em ativos neste
periodo.

A partir de 2013 até 2015 o mercado imobilidrio entrou em processo de
estabilizagdo dos valores dos imdveis e readequagdo dos produtos imobilidrios langados.
Estamos voltando a normalizagdo dos valores dos imdveis, o “boom” acabou. Ndo
significa que os valores dos imdveis ndo vdo aumentar, significa que os imdveis terdo
reajustes em fungdo do INCC — [ndice Nacional do Custo de Construgdo do Mercado, e
ndo mais aumentos de 20 a 30% mensais.

No ano de 2016 o mercado imobilidrio apresentou uma estabilizagdo nos
valores dos iméveis, diminui¢do da velocidade de venda e uma reestruturagdo das
Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados positivos em detrimento de
volume de lancamentos. O setor da construgdo civil entrou em uma crise significativa
que afetou todos os processos do mercado imobiliario.

As manchetes dos sites e jornais refletem estas dificuldades que as
Construtoras, Incorporadoras, Imobili4rias e Corretores de Imdveis juntamente com os
investidores imobilidrios enfrentaram durante o ano de 2015 a 2016.

A revista EXAME anualmente apresenta o GUIA DE IMOVEIS onde faz uma
ampla pesquisa dos valores de iméveis nas principais cidades do Brasil. Este ano o GUIA
apresentou o valor dos imdveis em 203 cidades do Brasil, classificando os valores de

. : Tairone oy e
Rezende _g,.:“.‘.‘m““‘“‘“.,;“m ekl
RObadel Dados: 2025.05.06 194539 0300
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imdveis novos e iméveis usados, classificando os valores por bairros em fungdo do val T

por bair ¢dodovalor
do metro quadrado.

O cendrio otimista para o mercado imobilidrio em 2024
Setor deve continuar aquecido e serd beneficiado pela continuidade da queda da taxa
de juros

Leia mais em: https://veja.abril.com.br/coluna/real-estate/o-cenario-otimista-para-o-

mercado-imobiliario-em-2024

[ TYTRELY T

Embora 2024 mal tenha ainda comegado, ja é possivel observar algumas tendéncias
da 4rea imobilidria para o restante do ano. Uma delas é que o mercado no Brasil vai
seguir com valores mais altos, dando continuidade ao ciclo de aumento dos precos dos
iméveis. Os valores subiram mais de 5% em 2023 em relagdo ao ano anterior,
conforme o Indice Fipe/ZAP publicado no tltimo dia 9.

Mesmo com um custo mais alto dos imdveis, o mercado deve se manter aquecido. Isso
porque ndo é apenas o prego o fator decisivo para a compra de um imével. Outros
fatores contribuem significantemente na hora da tomada dessa decisdo, seja para uso
préprio ou investimento.

Um desses fatores é a gradativa queda das taxas de juros do crédito imobilidrio.
Mesmo com redugdes timidas, o movimento indica um breve futuro de facilidade para
adquirir o imével, j& que financiar o pagamento por meio do aporte financeiro do
banco é, muitas vezes, a (nica possibilidade de realizar o sonho da casa prépria de

muitos brasileiros.

<o

ESTABILIDADE ECONOMICA

+ Assinado de farma digital por
Tairone Rezende I,',I_",I,".tmﬁ‘i.";;‘:::'ml
Robadel o
Dados: 2025.05.06 1945560300 11

Rua Fioravante Padula, n2 200 loja 02, centro-Espera Feliz-MG
Telefone: (32) 3746-2481 ou (32) 98442-3771




~
o
=3

b
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Outro fator que contribui para a continuidade do aguecimento do mercado imobilidrio < m(\\
é a conflanga no governo. Alnda que muitos mantenham criticas as politicas

econdmicas, a passagem do marco de um ano do novo governo estabiliza os &nimos

do mercado. Passados os primeiros doze meses, a margem para sustos se estreita.

Nesse periodo, os agentes J& se adaptaram as novas diretrizes do Lula 3. Isso transmite

; ao amblente financelro uma sensagdo de mals seguranca, dando espago para que os

: Investimentos possam acontecer. Os insumos da construgéo civil tiveram um aumento

3 significativo e esse custo acaba entrando na conta dos novos empreendimentos que

3 estdo sendo planejados, pesando no prego final para os consumidores que buscam

construir suas casas ou comprar unidades na planta.

Por fim, o alto déficit habitacional brasileiro (segundo a Fundagdo Getiilio Vargas, ele

é de 5.8 milhGes de familias) mantém uma constante demanda por imévels e,

seguindo a regra basica do capitalismo, toda vez que existe uma demanda por um

produto, este tende a se valorizar. O governo reservou 13.7 bilhdes na proposta de

orgamento deste ano para o programa habitacional Minha Casa Minha Vida. O valor

representa uma alta de 41.1% em relagdo ao ano passado. Todo esse investimento

plblico, a busca por moradia e também os novos regramentos urbanos dos municipios

contribuem para o crescimento de oferta residenciais.

Seguindo a previsdo da astrologla chinesa, 2024 é o ano do dragdo, o que significa um

periodo de prosperidade e sucesso. Parece que est4 bem alinhado com as noticias do

aquecimento do mercado imobilidrio, juros mais baixos e seguranga econdmica.

Mercado imobilidrio em MG tem oportunidades e
desafios

Apés um ano conturbado, o mercado imobilidrio em Minas Gerals aponta para novas
perspectivas de crescimento. Confira o que esperar do cendrio.

0O mercado imobilidrio em Minas Gerais tem sido, desde a andlise dos primeiros indices
do setor, um dos mals importantes do Brasil. Isso porque, de acordo com os dados
apurados pela Cdmara do Mercado Imobllidrio e Sindicato das Empresas do Mercado
Imobilidrio de Minas Gerals (CMI/SECOVI-MG), o crescimento em 2022 fol semelhante
4 média nacional, que atinglu o melhor indice desde 2014, com cerca de 15% de
crescimento.

5 SO A A :
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TAIRONE REZENDE CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS rc“

Para o presidente do SECOVI-MG, Ariano Cavalcanti de Paula, "tanto a taxa de juros
quanto o atual clima politico do pals também fazem parte dos maiores desafios que o
setor [imobilidrio] enfrentara durante este periodo."

Perspectivas sdo favorévels para o mercado imobilidrio pés-pandemia

Primeiramente, é importante considerar que o mercado imobilidrio em Minas Gerais,
assim como o de todo o Brasll, teve um Gltimo ano conturbado e cheio de situagdes
externas que impactaram nos nimeros. Afinal, eventos como o cendrio de pandemia,
a guerra da Ucrénia e até mesmo as elei¢des presidenciais geraram inseguranga para
investidores do segmento.

Por isso, a expectativa para 2023 é que o clima de incerteza se dissipe, assim que as
primeiras medidas econémicas do Governo Federal comecem a ser colocadas em
prética. Por exemplo, a taxa de juros Selic, que pode ter sua primeira redugio em 2023
até a metade do ano, na reunido do Comité de Politicas Monetarias (COPOM).

De modo geral, o Banco Central aguarda que o ministro da Fazenda, Fernando Haddad,
anuncie as primeiras medidas para contengdo de gastos publicos. Isso deve acontecer,
de acordo com o governo federal, nas préximas semanas.

De acordo com o CEO da Match Imob, Mayron Pereira, "a pandemia potencializou
questdes que ji eram comuns no mercado Imobilidrio de Minas Gerais. Logo, espera-
se agora que haja uma forga-tarefa do setor para se tornar inovador e criativo, a partir
do que os consumidores esperam ao comprar um imével”.

3 Oportunidades no mercado imobilidrio de Minas Gerais para 2023

Na andlise de Mayron Pereira, a partir da retomada de crescimento do mercado, o
setor imobilidrio mineiro pode ser um dos principais a alavancar o boom na compra e
venda de imdveis no Brasil. Afinal, Minas Gerais retine algumas caracteristicas Gnicas
quando o assunto sdo lotes, terrenos ou a aquisigdo de casas, chdcaras e
apartamentos.

Publicidade

Cidades menores, empreendimentos mais bem localizados

Primeiro, por ser um estado com poucas cidades de grande porte. Ou seja, essa
condi¢do possibilita que loteamentos ou residenciais construidos em areas
estratégicas, possam oferecer proximidade dos centros urbanos sem ser necessario

que as pessoas morem em locais com trénsito ruim ou de dificil acesso.

Mercado imobilidrio em Minas Gerais com foco em alto padrio
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Outro ponto diz respeito ao mercado imobili4rio de Minas Gerais voltado aos iméveis \'<,, A

de luxo. Apés a pandemia, os empreendimentos deste padréo avangaram quase 70% '6’5/"/
em relagdo aos imdvels tradiclonais.

De acordo com o CEO da Somattos construtora, que tem foco nesta modalidade de
§ negdclos, Minas Gerals desponta como referéncia de um grande polo de
3 empreendimentos de alto padriio, ao lado do Parané e de Sdo Paulo. Isso porque o
: estado ainda conta com uma busca por casas e apartamentos de luxo préximas a
cidades histéricas, como Ouro Preto, Mariana e Tiradentes, por exemplo.

Centralidade independente de grandes centros urbanos
Por ultimo, merece atengdo dentre as oportunidades do mercado imobilidrio em

* Minas Gerais, o fato das cidades mineiras de pequeno e médio porte conseguirem
( ' oferecer centralidade mesmo em 4reas mais distantes do centro.

Por exemplo, na regido metropolitana de BH, é possivel adquirir uma casa, lote ou
apartamento no Vetor Norte, ha cerca de 30 km do hipercentro da capital. Dessa
forma, o proprietario n3o fica refém do acesso a capital para obter servigos essenciais
como transporte, educacgdo, satide e lazer.

Principais desafios do ramo imobilidrio em Minas Gerais

Na andlise de Mayron Pereira, apés um ano de 2022 bastante turbulento, alguns
desafios continuam na pauta do mercado Imobilidrio de Minas Gerais. Principalmente
no que se refere as negociagdes de iméveis na capital mineira. Afinal, Belo Horizonte
teve uma queda de 21,03% no ultimo ano.

TA i

Em comparag¢do ao ano de 2020 - quando os im6vels residenciais atingiram uma alta

Y de 4,4% - os indices apontam algumas questdes que aguardam atencdo para uma
f.o mudanga significativa do cenario. Como por exemplo, o aumento no valor do metro
quadrado em Minas

& Segundo o indice FipeZap, o metro quadrado nas principais cidades do Brasil
' aumentou 6,16% se considerar o acumulado de 2022, Em resumo, significa que o preco
médio de venda dos imdveis residenciais ficou mais alto. Por isso, torna-se importante
uma pesquisa cada vez malis cuidadosa dos compradores.

Por sua vez, desde a reunifio de setembro do ano passado do COPOM, a taxa Selic
chegou a 13,75% e manteve o indice de |4 até aqui. Por isso, o reajuste nos
financiamentos residenciais continua causando impacto negativo no mercado
imobilidrio de Minas Gerals e do pals.

Na prética, funciona da seguinte forma: sempre que a Selic sobe, o custo na prestagio
dos imdveis acompanha a alta. Com ela, a tendéncia é que os encargos de
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TAIRONE REZENDE CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS
financiamento reduzem os nimeros de venda. Por fim, se a oferta ndo acompanhar o
mesmo movimento, os bens se valorizam e ficam mais caros.

Por Ultimo, a regularizagdo fundidria de responsabilidade do estado de Minas,
promete 30 mil propriedades regularizadas até 2026. Com ela, a expectativa é que
toda a tramitagdo juridica de posse do terreno, medig&o e anélises estrutural de uma

propriedade possa ser conclulfda.

A relagdo deste procedimento é simples: qualquer drea com padr3o construtivo que
possua, em suas proximidades, espagos oriundos de invasdo ou terrenos sem
regulamentagdo, dificilmente terd infraestrutura adequada do poder piblico. Por
exemplo, a disponibilidade de transporte ptblico, construcdo de hospitais, escolas e
demais servigos essenciais.

Resultados do mercado imobilidrio de Minas Gerais

O mercado imobilidrio de Minas Gerais vendeu 17.706 apartamentos novos e langou

18.116 unidades ao longo de 2023 até setembro. Esses volumes correspondem,
respectivamente, a um Valor Global de Vendas (VGV) de RS 8,922 bilhGes e um Valor
Global Langado (VGL) de RS 9,876 bilhdes. O balango foi apresentado nessa terga-feira
pelo Sinduscon-MG e faz parte de um levantamento realizado pela Brain Consultoria
para a entidade, incluindo dados de 30 cidades.

O Brasil, devido a sua grande dimens3o territorial, apresenta
peculiaridades em cada uma de suas regides, que incluem diferentes condigGes
econdmicas e caracteristicas de oferta e demanda por imdveis.

A compra de imdveis, além da valorizagdo, ha a rentabilidade que ele
representa, através de uma locacdo segura.

O pais estd passando por uma fase em que, nos préximos 20 anos,
haver4 valorizagdo do mercado como um todo. Isso, sem duvida, ird fazer com que o
imdvel se valorize, porque a demanda ird crescer. No médio e longo prazo, as
perspectivas do mercado imobilidrio sdo altamente positivas. “Desde que o mundo é
mundo, em questdo de investimento duradouro nada supera o imdvel”. Seja em
rentabilidade quanto em seguranga. E patriménio da pessoa, da empresa,
juridicamente mais seguro.

O momento atual do mercado imobilidrio é favordvel para quem deseja
adquirir um imdvel, pois os valores atingiram o patamar mais baixo dos ultimos trés
anos, hd uma grande oferta de negociag¢des, facilidade de negociagGes, redugdo das
taxas de juros e diminuig¢do da inflaco.

Os indicativos econdmicos brasileiros estabilizaram e apresentam uma
melhora, apesar de modesta, significativa para as futuras previsdes dos setores da
economia brasileira.
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9. AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

* METODOLOGIA AVALIATORIA: O(A) Perito(a) Avaliador(a) entende que devido as
caracteristicas do imdvel, a determinagdo do valor de mercado do imével deverd ser por

meio do METODO EVOLUTIVO.
VALOR DO IMOVEL = VALOR DO TERRENO

VALOR DO TERRENO = METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

A -VALOR DO TERRENO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma

Avaliatéria da ABNT - Assoclagdo Brasileira de Norma Técnicas — NBR - 14.653-
3 - Avaliagdio de Bens — Parte 3. Determina-se o do valor de mercado do imével
avaliando a partir de comparagdes com imdveis similares, semelhantes ao

imdvel avaliando.

0 Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através
da comparagdo com dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas

intrinsecas e extrinsecas ao imdével avaliando.

A pesquisa de imdveis concentrou-se em imdveis com caracteristicas

similares ao imével avaliando em relagdo a:
- REGIAO
- DIMENSOES
- CLASSIFICACAO DAS TERRA
- TOPOGRAFIA
- VEGETAGAO
- ATIVIDADE EXERCIDA NO IMOVEL

TODOS OS IMOVEIS PESQUISADOS POSSUEM SEMELHANGA COM O
IMOVEL AVALIANDO, NO QUE DIZ RESPEITO A SITUACAO, A DESTINAGAO, E As
CARACTERISTICAS FISICAS (ITEM 8.2.1.4.2 - LETRA “d” da NBR 14.653-2)

A AVALIAGAO ENQUADRA-SE NO GRAU Il DA NBR 14.653-2 —
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DA ABNT — ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS

TECNICAS
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10. CONCLUSAO

CONCLUSAO:

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE O VALOR
MERCADOLOGICO DO IMOVEL E:

-

(CEM MIL REAIS)

RS 100.000.000

LIMITE INFERIOR: R$ 95.000.000

LIMITE SUPERIOR: RS 105.000.000

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES, DIVIDAS, ENCARGOS E NAS CONDICOES
EM QUE O IMOVEL SE ENCONTRA NA DATA DA AVALIACAO
- VALORES SEM INTERMEDIAGOES IMOBILIARIAS

11 ENCERRAMENTO

O presente parecer de avaliagdo € composto de 19 paginas, todas de um
lado sé, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta Ultima.

Espera Feliz/MG, 06 de maio do ano de 2025.

Assinado de farma digital por Talrone
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« MATRICULA DO IMOVEL

« BIBLIOGRAFIA

* FONTES DE PESQUISA

= DADOS DO AVALIADOR

« RELAGCAO DOS PRINCIPAIS CLIENTES
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DANTAS, Rubens Alves, Engenharia de Avaliagdes — Uma introdugdo a Metodologia
Cientifica.

HAMMITT, W.E & COLE, D.N. Wildland recreation — ecology and management. Golden;
North American Press. 1990

HEENDEE, J.C & DAWSON, C.P. Wilderness Management — stewardships and
protection od resources and values. Ogden: Fulcrum Publishing, 2002. 32 Ed.

HOLLANDA, Aurélio Buarque de, Novo Dicionério Aurélio da Lingua Portuguesa. 2.
edi¢do revisada e ampliada. Sdo Paulo: Nova Fronteira, 1986. 1.838 p.

MAIA NETO, Francisco. Caderno Brasileiro de Avaliagdes e Pericias. Porto Alegre,
IBAPE, n2 114, p 187, dezembro de 1998.

MARCELLO, Jodo Diniz, Avaliagdo Mercadolégica de Iméveis — WDL - Porto Alegre —
2012
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2003
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14 FONTES DE PESQUISA
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- ZAP IMOVEIS o Yo-g¥
WWW.ZAPIMOVEIS.COM.BR
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- HABITAR IMOBILIARIA
HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR

- ESSENCIAL IMOBILIARIA
HTTPS://WWW.IMOBILIARIAESSENCIAL. COMIVENDA

- CODIGO FLORESTAL BRASILEIRO ;
WWW.PLANALTO.GOV.BR/CCIVIL 03/ AT02011-2014/2012/LEI/L12651.HTM

15 CURRICULO DO AVALIADOR
NOME DO PERITO
EMAIL E TELEFONES
Tairone Rezende Robadel
Tel. (32) 3746-2481 ou (32) 98442-3771
E-mail: taironerezende@yahoo.com.br
Creci MGF/0021384
CNAI N2 29487
= Corretor de Imdveis
= Perito Avaliador Judicial
= Perito Assistente Técnico
PRINCIPAIS CLIENTES
= PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPARAO/MG = CRESOL
= PREFEITURA MUNICIPAL DE CAIANA/MG = COCA COLA
=BANCO DO BRASIL * CEMIG
= SICREDI .
= CADXA ECONOMICA FEDERAL .
=SICOB CREDISUDESTE .
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Projeto de Lei Complementar n° 28/2025

Assunto: Autorizagado para aquisicao de imével destinado a construgao de
creche publica no distrito de Sao Sebastido da Barra de Espera Feliz/MG.

RELATORIO

Trata-se de proposta legislativa de iniciativa do Chefe do Poder
Executivo, por meio da qual se busca autorizagdo da Camara Municipal para a
aquisi¢do de um lote de terreno urbano, com area de 504,00 m?, localizado no
distrito de Sao Sebastido da Barra, pelo valor de R$ 100.000,00 (cem mil

reais), com a finalidade de construgdo de uma unidade de creche publica.

O imovel encontra-se devidamente descrito e registrado, conforme
matricula n°® 1494 do Cartério de Registro de Iméveis de Espera Feliz/MG,

estando o valor fundamentado em laudo de avaliagéao anexo.

-

A proposta orcamentaria informa a dotacdo vinculada a Secretaria
Municipal de Educagdo e Cultura, com uso de recursos oriundos do
FUNDEB/VAAT30, conforme cédigos informados no corpo da lei.

ANALISE JURIDICA

Nos termos do art. 30, inciso |, da Constituicdo Federal, compete aos
municipios legislar sobre assuntos de interesse local. A autorizacao legislativa
para alienagdo ou aquisigéo de bens iméveis publicos € matéria reservada ao
Legislativo, conforme previsto na Lei Orgénica Municipal, no art. 34, inciso X.
Além disso, o artigo art. 98 da Lei Organica também dispde que a aquisigédo de
bens imdveis, por compra ou permuta, dependera de prévia avaliagédo e

autorizagao legislativa.

A iniciativa do projeto & legitima, pois trata de matéria orgamentaria e
patrimonial vinculada ao Poder Executivo, estando em conformidade com o

principio da separagao dos poderes e com as normas locais.



Justificativa e Interesse Piblico

A finalidade publica é clara e relevante: construgdo de uma creche
publica, politica essencial no campo da educacao infantil. O projeto atende a
um interesse social especifico e urgente, notadamente em area distrital com
menor oferta de equipamentos publicos.

Regularidade Formal e Técnica
O projeto apresenta:
e |dentificacdo precisa do imovel;
e Indicagdo de valor com base em laudo de avaliagao;
e Previsdo orgamentéria com recursos identificaveis;
e Destinagdo publica especificada (educagao infantil);
e Lauto técnico de avaliagao;
e Condicionamento do pagamento a lavratura da escritura publica.

Tais elementos atendem aos principios da legalidade, transparéncia e eficiéncia

da administragdo publica.

CONCLUSAO
Diante do exposto, opina-se favoravelmente a aprovagédo do Projeto de Lei
n°® 28/2025, por atender aos requisitos legais e apresentar finalidade publica

clara, viabilidade técnica e amparo orgamentario.
Céamara de Vereadores, Espera FelizZMG, 02 de junho

Igor de gouz Rodrigues
/

Assessor\Juridico



& o

PARECER CONJUNTO DA COMISSAO DE LEGISLAGAO, JUSTIGAE ‘& e & A%

REDAGAO FINAL E DA COMISSAO DE EDUCAGAO, SAUDE E
ASSISTENCIA

PROJETO DE LEI N° 28/2025

O Projeto de Lei n° 28/2025 atende aos requisitos legais e constitucionais,
observando a competéncia municipal e a exigéncia de autorizacéo legislativa
para aquisigdo de imoével publico. A finalidade publica é legitima e o
procedimento esta instruido com avaliagdo técnica e previsdo orcamentaria.
Assim, esta Comisséo opina pela constitucionalidade, legalidade e aprovacédo
do projeto.

Sala das Comissdes, 02 de junho de 2025

Rt cls—

Robson de Souza Lacerda (PSDB)
Presidente da Comissao de Legislagéo, Justica e Redagao Final- Relator

Pelas conclusodes

7
AIair_J_os%ggf?va (AVANTE)
Membro Titular da Comissao dé Legislagao, Justica e Redacgéo Final e da

Comisséo de Educacgao, Salde e Assisténcia

Sandra Do
Membro Titular da Co

Cagvalho Coelho (PSDB)
issdo de Educagao, Saude e Assisténcia

%ilmar Reis (PP)

Presidente da Comissao de Educagao, Saude e Assisténcia



e n‘.:'- Sf
PROJETO DE LEI ORDINARIA 28/2025 \ | &
PARECER DA COMISSAO DE ORCAMENTO E FINANGAS

Diante da legalidade da iniciativa, da regularidade da tramitagéo e da existéncia
de dotagdo orgamentaria com fonte de recurso especifica, esta Comissao de
Orcamento e Finangas emite parecer favoravel a aprovacao do Projeto de

Lei n° 28/2025, por entender que a proposta atende aos requisitos legais,
orcamentarios e de interesse publico.

Sala das Comissdes, 03 de junho de 2025

arvalho Coelho (PSDB)
Presidente da Comissao de Orgamento e Finangas - Relatora

Sandra Dongdio de

Pelas conclusoes

'jé Lo o St

Fileto José flos Santos Lopes (Avante)

Membro Titular

José David Goimbra Dares (PP)
Membro Titular



CAMARA MUNICIPAL DE ESPERA FE
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, PREFEITURA MUNICIPAL DE
ESPERAFELIZ - MG
OFICIO N°: 25/2025 PROTOCOLONS <
ASSUNTO: Documentos (remete) L

_ DATADE R CEEJMENTO
SERVICO: Gabinete da Presidéncia

DATA  : Em 04 de junho de 2025 : %a ng

Excelentissimo Prefeito Municipal,

Encammhamos na forma do disposto no art. 48 da Lei
Orgénica Municipal, os ‘documentos anexados, devidamente aprovados
por esta Casa de Lcls para devida aquiescéncia, requerendo seja enviado
para o Leglslatlvo,as devidas leis sancionadas e promulgadas

PROJETOS DE LEI de Ns.: 19/2025 ; 22/2025 e 28/2025.

Respeitosamente,

MATUSALEM l‘, ::‘:n!ldo d:'::rma
MARQUES DE Mi;:,gg el

~ OLIVEIRA74221 OWEs7aissss -
d N
( SEICRLL: I aeesnens

(53 %atusalém Marques de Olivelk'a
Pres1dente do Leglslatxvo

~
e~ L0

Excelentissimo Prefeito Municipal
Sr. Oziel Gomes da Silva
Espera Feliz — MG

Praga Dr. José Augusto, 251 - Centro - CEP-36830-000 - Cx. Postal 12
Fone (32) 3746-3139 / 3746-2244 - Fax. (32) 3746-1562
Espera Fellz - Minas Gerals - Brasil
E-mall: camarae.feliz@uol.com.br / camaraefeliz@slcop.com.br
www.camaraefeliz.mg.gov.br





