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LAUDO PERICIAL

Classe : [CIVEL] EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
Autos N° : 5064335-33.2020.8.13.0024
Exequentes : Dakota Participagdes e Empreendimentos Ltda e Gameleira

Participa¢6es e Empreendimentos Ltda

Executados : Mega Empreendimentos Cultural Ltda e Silas Pedro de Carvalho
Orgéo : 292 VARA CiVEL DA COMARCA DE BELO HORIZONTE/MG
Julgador

do TIMG - Tribunal de Justi¢ca do Estado de Minas Gerais

Quadro Resumo de Dados da Avaliagao Imobiliaria

Charles Participagctes e Empreendimentos Ltda

MD Braga Participacdes e Empreendimentos Ltda
Proprietarios:
Dakota Participagdes e Empreendimentos Lida

Gameleira Participacdes e Empreendimentos Ltda

Tipologia:

Edificio Comercial

Indice Cadastral IPTU n°.:

003016010009-2 Lotes 9 e 10/ Quadra 16

Endereco de localizagao:

Rua da Bahia n°.: 1023 e 1025

Bairro:

Centro - Cep.: 30.160-011 - Belo Horizonte - MG

Metodologia Avaliatéria:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Finalidade:{Judicial
Area do Terreno: 748,00 m?2 Fonte: Guia IPTU do imovel
Area construida: 2.635,84 m? Fonte: Guia IPTU do imével
Registro/Matricula n°.: 75953 [ R.5
Data da vistoria: 21/02/24
Més de ref. da avaliagéo: margo-24
Valor de Mercado do imovel:] R$ 12.162.113,00
Valor de liquidagdo forcada:l] R$ 9.785.000,00
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1- OBJETO

O objeto deste trabalho é o imdvel ocupado pelo Hotel Metropole, localizado a Rua da
Bahia, n°s: 1.023 e 1.025 — Bairro Centro, Cep.: 30.160-011, Belo Horizonte — MG.

|  1

\

2- OBJETIVO /FINALIDADE / CONTRATANTE

O presente trabalho com fins judiciais, visa realizar a avaliagdo do valor de mercado e
o valor de liquidagéo forgcada do imdvel objeto da pericia. Seréo respondidos também os
quesitos constantes dos autos, cumprindo assim o objetivo da honrosa nomeacéao, por
V.Sa., Exmo. Sr. Dr. Juiz da 292 VARA CIVEL DA COMARCA DE BELO HORIZONTE / MG
do TJMG - Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais.

3- VISTORIA NO IMOVEL

A vistoria no imovel foi realizada no dia 21/02/2024.
No transcorrer da vistoria foram adotados os seguintes procedimentos técnicos:
3
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— Verificagao do estado de conservacgao atual do imovel;

— Registro fotografico do imovel;

— Verificagdo de aspectos relativos a infraestrutura urbana, vias de acesso e
caracteristicas da regido onde esta inserido o imoével;

— Obtencéo de informagbes relevantes, formadoras de valor para subsidiar a avaliagéo

imobiliaria do imoével.

4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDIGOES LIMITANTES

— Foram consideradas como veridicas as informac¢des fornecidas pelos entrevistados.
— Os calculos procedidos e os resultados encontrados séo validos Unica e exclusivamente
na metodologia avaliatoria aplicada, sendo, portanto, vedada a utilizagéo destas cifras em
conexao com outra avaliagdo ou estimativa de valor.
— Foi considerada a area construida do imével, que consta na guia do IPTU da Prefeitura
de Belo Horizonte, documento esse fornecido pelo Contratante.
— O profissional prestador deste servigo de avaliagdo ndo assume responsabilidade sobre
matéria alheia ao exercicio profissional estabelecido em legislagcdo e regulamentos
especificos.
— Por fugir da finalidade deste trabalho, ndo foram realizadas analises juridicas
concernentes a titulos, documentos, regularidades fiscais, etc.
— Este perito declara para fins de responsabilidade, ndo possuir qualquer vinculo com
o(s) interessado(s) na avaliagao, entendido por vinculo as seguintes situagdes:
Possuir em seu quadro social, dirigente, representante legal, ou membro do
Conselho de Administragdo, Consultivo ou Fiscal das empresas envolvidas na lide.
Possuir em seu quadro social parente até o segundo grau, consanguineo ou afim,

de qualquer pessoa que esteja inserida no item anterior.

5- METODOLOGIA APLICADA

A metodologia aplicada para a elaboracao do presente laudo observou os preceitos
normalizados pela NBR 14653-1:2019 - Avaliagcéo de bens - Procedimentos gerais e pela
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NBR 14653-2:2011 Avaliagcao de bens - Imoéveis Urbanos, da Associagdo Brasileira de

Normas Técnicas — ABNT.

6- DESCRIGAO DO IMOVEL OBJETO

6.1- Caracterizagao da regiao

O imével, situa-se no Centro da cidade de Belo Horizonte, regido essa que
possui em sua grande maioria, estabelecimentos comerciais e também
residenciais, de Belo Horizonte — MG.

A regido possui rede de abastecimento de agua, gas canalizado, sistema de
esgotos sanitarios e coleta de aguas pluviais, rede de energia elétrica, rede de
telefonia, redes de cabeamento para transmissdo de dados e comunicacéo,
televisdo a cabo, iluminacdo publica, coleta de residuos soélidos e ruas com
pavimentacgdo asfaltica.

Os aspectos relativos a infraestrutura urbana, vias de acessos e
caracteristicas da regido, foram verificados “in loco” por este perito avaliador.

As distancias do imoével objeto aos principais municipios e corredores de trafego de
Belo Horizonte séo as seguintes: 1 quarteirdo da Avenida Afonso Pena; 5 quarteirdes da
Avenida dos Andradas; 1 quarteirao do Parque Municipal de Belo Horizonte; 1 quarteirao
da Prefeitura de Belo Horizonte; 7 quarteirdes da area hospitalar; 2 quarteirbes do Palacio

das Artes e 6 quarteirbes da Praca da Liberdade.
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Fonte da imagem: Google Maps. Seta vermelha editada neste trabalho indicando a localizagdo do imével objeto

6.2- Caracterizagao do terreno

O imovel ocupa os lotes 9 e 10 da quadra 16 do centro. Possui frente para a Rua da
Bahia (12,40 m); fachada lateral para a Rua Goias (29,14 m), lateral confrontando com o
lote 8 (27,28m) outra lateral confrontando com o lote 3 (20,27 m) e outra fachada lateral

de frente para a Praga Prof. Alberto Deodato (18,83 m).
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Fontes das iags: Google Maps com mascara vrmelha éditada neste trabalho
e Informagbes Basicas dos lotes para Edificagbes da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte

- Area do lote 9 - Quadra 16: 397,47 m? Fonte: Informagébes basicas PBH
- Area do lote 10 - Quadra 16: 361,74 m? Fonte: Informacgées basicas PBH
— Area total do terreno: 759,21 m?2

- Topografia do terreno: plana

- Formato do terreno: poligonal

- Uso: Comercial (hotelaria)
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6.2.1- Informagoes urbanisticas (Zoneamento)

Conforme informacgdes constantes nas Informagdes Basicas para Edificacdes da
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, o imovel esta localizado numa éarea de
zoneamento OP-3, que representa uma area de ocupagao preferencial tipo 3. Conforme
o Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte, em seu Art. 95. “S&o classificadas como
zonas de ocupacgao preferencial as porgées do territorio municipal nas quais a ocupagao
é estimulada em decorréncia de melhores condigcbes de infraestrutura e de acessibilidade
e de menores restrigbes topograficas e paisagisticas.

Paragrafo tnico. As zonas de ocupacao preferencial classificam-se em OP-1, OP-
2 e OP-3, de acordo com a qualidade da infraestrutura, as caracteristicas fisicas do
terreno, as condicbes de acessibilidade local e a possibilidade de receber altas

densidades.”

Ibirité

Fonte da imagem: Bhmap PBH (zoom da localizagdo editado neste trabalho)
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Os lotes 09 e 10 encontram na Area de Diretrizes Especiais (ADE) da Avenida do
Contorno, nos setores ADE Rua da Bahia Viva e Setor HiperCentro.
Com relacao as Informagdes de Patriménio Cultural o imével esta inseridos nas
seguintes areas de protecdo municipal:
» Conjunto Urbano Av. Afonso Pena e Adjacéncias
» Conjunto Urbano Rua da Bahia e Adjascéncias
Grau de protegao: Bem cultural imovel - tombado

Datas de expedi¢do do Habite-se/Baixa da Construcao (Fonte: Registro em Cartoério
do Imovel)

1°. pavimento: 14/10/1940

2°. ao 5°. pavimento: 19/06/1941

-
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6.3- Caracterizagao da Edificagao

Trata-se de um imével utilizado para fins de hotelaria, composto por um edificio
em estrutura de concreto armado com vedacéo (paredes) em alvenaria de tijolos e 5
pavimentos. A circulagdo vertical no edificio é feita através: de dois elevadores de
pequeno porte e de escadas. Os quartos possuem sistema de ar condicionado tipo split
e ventiladores de teto.

O imovel ndo possui sistema de prevengdo e combate a incéndio e panico,
aprovado, ou seja, nao possui AVCB — Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros de MG.

O padrao construtivo da edificagéo é considerado: “médio”. Trata-se de uma
edificacdo antiga que passou por reformas, e seu estado de conservagédo esta:
“necessitando de reparos simples”, conforme classificagdo de Heidecke.

—  Area construida : 2.635,84 m? — Fonte: Guia do IPTU da PBH do imével

- Idade construtiva: 83 anos — Fonte: Registro em Cartério do Imovel

O imével apresenta vestigios de infiltragbes nas paredes de parte dos corredores
e vestigios de infiltracbes em paredes e tetos de alguns dos quartos que estavam
desocupados pelos hdspedes durante a vistoria. A fachada externa, aparentemente n&o
possui manifestagbes patologicas significativas, aparentando estar em estado de
conservacgao regular. O revestimento argamassado das paredes da fachada interna do
jardim de inverno, apresentam diversos pontos de descolamentos de revestimento que
podem indicar a existéncia de infiltragbes ativas ou até resolvidas, mas os vestigios estao
bem aparentes na fachada. As pegas do piso do deck de madeira do jardim de inverno

encontram-se em mau estado de uso e conservagao.
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6.4- Distribuicao dos espagos

Conforme informacgdes obtidas junto a assistente técnica da parte da executada:
“A estrutura do Hotel Metropole contempla ao todo 64 quartos de diferentes “categorias’,
sendo eles: 4 quartos individuais, 21 quartos duplos, 7 quartos triplos e 3 quartos
quadruplos.

O prédio possui 5 andares (o 5°andar contempla apenas 1 dependéncia) e um
espaco térreo. No térreo ha dois banheiros, 2 elevadores e a entrada para o jardim de
inverno, o espaco da recepcdo é amplo e sem demais dependéncias.

No 1° andar ha duas salas de escritorio e dois banheiros externos aos quartos.
Este andar possui 16 quartos e apenas um elevador.

No 2° andar além dos 23 quartos, ha uma varanda e o0s dois elevadores.

No 3° andar além dos 23 quartos, ha uma varanda e dois elevadores.

No 4° andar ha seis banheiros, um auditério, uma cozinha uma varanda, area de
servico, 2 quartos e dois elevadores. Além disso, ha a area de lazer do Hotel que possui
uma piscina.

No 5° andar ha uma copa para uso dos colaboradores e uma pequena varanda.

A estrutura do prédio passou por duas principais reformas, a principal sendo a
instalagdo da piscina no 4° andar e a segunda é a reforma em andamento na sala de
conferéncias que esta sendo transformada em um quarto com suite.

A média de ocupacgédo no periodo de fevereiro de 2024 foi de cerca de 94%.”

6.5- Acabamentos construtivos predominantes

A edificagdo possui diversos tipos/materiais de acabamentos, que podem ser
descritos predominantemente da seguinte forma:
— Revestimento externo: pintura
— Revestimento interno:pintura
— Janelas: Madeira, com folhas tipo venezianas e vidros
— Janelas basculantes e fixas: Metalicas e vidros

— Porta principal: Vidro temperado
11
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— Pisos das escadas e circulagao das escadas: Marmore, ceramico e granilite
— Piso sacadas e cozinha: Ceramico

— Pisos do hall da recepg¢édo: Tacos de madeira e granilite

— Piso do saldo de café da manha e refeigdes: tacos de madeira
— Piso do salao de jogos: ceramico

— Piso da area da piscina: deck em madeira

— Piso do jardim de inverno: deck em madeira

— Pisos dos quartos e circulagéo entre os quartos: Laminado

— Pisos dos banheiros: ceramico

— Paredes da cozinha: ceramica

— Paredes dos banheiros: ceramica e pintura

— Tetos: pintura e forro em gesso

— Passeio externo: calgada em pedras portuguesas

6.6- Registro fotografico do imoével

Imagem 1- Entrada do Hotel Metropole

[Fronogic
' Phode -
Queijo

21.02.2024
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Imagem 2- Sagudo do hotel e escada de acesso a um dos elevadores

Imagem 3- Recepgao do hotel
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Imagem 4- Outro elevador do hotel

Imagem 5- Jardim de inverno central do hotel
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Imagem 6- Escada de acesso aos pavimentos dos quartos
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Imagem 8- Varanda coletiva existente 2°, 3° e 4° pavimentos
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Imagem 9- Saldo de café da manha e demais refei¢ées no ultimo pavimento
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Imagem 10- Cozinha

Imagem 11- Saldo de jogos situado no ultimo andar
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Imagem 12- Area da piscina situada no vltimo andar do hotel

Imagem 13- Sala em reforma para conversdao em quarto
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Imagem 14- Banheiro masculino coletivo

Imagem 15- Banheiro feminino coletivo
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Imagem 16- Corredor dos quartos

Imagem 17- Quarto 312 (Casal com sacada)
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Imagem 18- Sacada do quarto 312

Imagem 19- Quarto 315 (quadruplo)
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Imagem 20- Quarto 315 (quadruplo)

Imagem 21- Quarto 303 (duplo)
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Imagem 22- Quarto 322 (individual)

Imagem 23- Banheiro do quarto individual
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Imagem 24- Quarto 108 (triplo)

7- AVALIAGAO DO IMOVEL

Nesta etapa do trabalho da avaliagdo imobiliaria, foi utilizado o “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a
utilizagdo da regressédo linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico, foi utilizado o programa de regresséo linear
multipla — “SisDEA”.

7.1- Pesquisa de valores e tratamento dos dados

Na pesquisa, para a obtengéo do valor de mercado do imovel, o que se pretende &
a composicao de uma amostra representativa de dados (precos de oferta de venda) de
imoveis com caracteristicas, tanto quanto possiveis, semelhantes as do imével objeto,

usando-se todas as evidéncias e dados disponiveis no mercado imobiliario local. Para
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esta finalidade, foi realizada uma pesquisa amostral em fevereiro e mar¢co de 2024,

apresentada nos itens 10.1 e 10.2 dos anexos.

7.2- Especificagao da avaliagao

As avaliagbes podem ser especificadas quanto a fundamentagdo e preciséo,
definidas por uma escala numérica que varia de | a lll, onde o grau | € o menor. Os critérios
para obteng&o dos graus de fundamentagéo e de precisao séo definidos na NBR 14653-

2:2011 - Avaliagao de bens — Parte 2: Iméveis Urbanos.

A fundamentacdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagbes, como com o mercado e as informacgdes que possam ser dele extraidas,
envolvendo a selegdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade

dos dados amostrais disponiveis no mercado.

A precisédo depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e das
amostras coletadas, ou seja, da natureza do bem, do objetivo da avaliagéo, da conjuntura
de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade, qualidade e

natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

A especificagcado atingida nesta avaliagdo, de acordo com os itens 9.1 e 9.2 da

Norma ABNT NBR 14.653-2:2011 e detalhada a seguir nos itens 7.2.1 e 7.22, foram:

Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll.
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7.2.1- Tabela 1 - Grau de Fundamentagao (modelo de regressao linear)

i Grau Pontos
Item Descrigao ;
obtidos
11l (3 pontos) Il (2 pontos) I (1 ponto)
Completa quanto
1 Caracterizagdo do imovel as variaveis 2
avaliando utilizadas no
modelo
Quantidade minima de dados 4 (k+1,)’ onde k &
: O numero de
2 de mercado, efetivamente . 2
. variaveis
utilizados .
independentes
Apresentacgao de
informacoes
e relativas a todos
3 Identificagdo dos dados de os dados e 2
mercado s
variaveis
analisados na
modelagem
4 |Extrapolagdo N&o admitida 3
Nivel de significancia (somatorio
do valor das duas caudas)
5 |maximo para a rejeicéo da 10% 3
hipotese nula de cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo
admitido para a rejeicao da o
6 hip6tese nula do modelo 1% 3
através do teste F de Snedecor
Graus 1l il | Soma
Pontos Minimos 16 10 6 15
2,45e6no

minimo no grau |l
e 0s demais no
grau |

Itens obrigatdrios

Grau de Fundamentagao I
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No presente trabalho obtivemos o Grau de Fundamentagado II, conforme
descrito no item 9.2. do texto da NBR 14653-2:2011, aplicando a estatistica

inferencial com a utilizagao de regressao linear.

7.2.2- Tabela 5 - Enquadramento do Grau de Precisao (regressao linear)

No presente trabalho, aplicando a estatistica inferencial, obtivemos o Grau de
Precisao lll, conforme sua definicdo no item 9.2.3 do texto da NBR 14653-2:2011,

aplicando a estatistica inferencial com a utilizacao de regressao linear.

Grau de Precisao
Descrigao ] ] |

< 30% < 40% < 50%

Amplitude do intervalo de

confianga de 80% em torno da | 21,84% <30% Grau Il
estimativa de tendéncia central

7.3- Dados coletados na pesquisa de mercado

A pesquisa de precos de imoveis em oferta, foi realizada de acordo com o iten 8.2.1
da NBR 14653-2:2011.

Na planilha anexa, constam 20 dados de oferta de locagdo de imoveis, com
caracteristicas tanto quanto possivel, semelhantes as do imével objeto, considerando as
variaveis relevantes e possiveis de se obter nos registros atuais disponiveis, para explicar
a formacgéao do valor.

Foi gerado um modelo que foi utilizado para o calculo do valor de mercado do
imovel em funcao da: area construida; localizagdo, padrdo construtivo, estacionamento e

considerando imoveis em oferta de venda em Belo Horizonte.
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7.4- Modelo matematico explicativo do mercado

Trata-se do modelo do melhor ajuste, ou seja, a equagao contendo as variaveis
formadoras de valor dos dados pesquisados, obtida por analise de regressao no programa
estatistico especifico para Engenharia de Avaliagdes.

Foi estudada a influéncia em conjunto das seguintes variaveis, na formagéo do valor

unitario locativo de mercado para o imével objeto:

A DESCRIGAO DE PARAMETROS DA TIPO DE
VARIAVEL VARIAVEL VARIAVEL
] ) o ) Numérica
AREA CONSTRUIDA Area construida do imével (m-) Quantitativa
Independente
Classificacao Qa qyalldade da Cédigo Alocado
localizagéo
LOCALIZACAO 1- Boa Qualitativa
2- Muito boa Independente
3- Otima
Classificagao do _padrélo construtivo da Cédigo Alocado
edificacao
PADRAO . o
CONSTRUTIVO 1- Simples Qualitativa
2- Médio Independente
3- Superior
ESTACIONAMENTO Existéncia de vagas de garagem
1 - N&o possui Dicotomica
2 - Sim possui Independente
] (Preco de oferta do imével dividido pela Numérica
VALOR UNITARIO area construida) multiplicado pelo fator Quantitativa
de oferta de 0,9 (R$/ m?) Dependente

O modelo de melhor ajuste obtido & representado pela seguinte equacdo de

regressao:
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In (Valor unitario) = +7,955241961 -2,970425983E-05 * Area Construida +0,3373535348 *
Padréo construtivo +0,2333424426 * Estacionamento -0,6322568149 / Localizagéo

7.5- Anadlise de correlagao

O coeficiente de correlagao verifica o grau de relagao entre a variavel explicada (valor

da avaliagao) e a variavel explicativa (formadora de valor).

No presente trabalho obtivemos o seguinte resultado:

Coeficiente de Correlagao
Fungao
Regresséo Estimativa
R 93,76% 92,73%

O grau de relacionamento entre variaveis esta entre 90% < R < 99% que o enquadra

como uma Correlagéo Fortissima, muito préximo da correlacéo prefeita que € igual a 1.

Classificagao do
Grau de Relagao Entre as Variaveis
Formadoras de Valor
R=0 relagdo nula
0<R<0,30 relacéo fraca
0,30 <R <0,60 relacdo média
0,60 <R <0,90 relacéo forte
0,90 <R <0,99 relagéo fortissima
R=1 relacdo perfeita

7.6- Poder de explicagdo do modelo

O poder de explicagcdo do modelo pode ser aferido pelo seu coeficiente de
determinacao.

No presente trabalho obtivemos:
29
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Coeficiente de Determinagao
Funcgao
Regressao Estimativa
R? 87,91% 85,99%

Esse coeficiente sempre cresce com o aumento de numero de variaveis
explicativas, entretanto desconsidera o numero de graus de liberdade perdidos a cada
novo parametro estimado, em face do exposto a NBR 14653-2:2011, que determina no

item A 4 do anexo A o calculo do coeficiente de determinagao ajustado.

Coeficiente de Determinacao Ajustado
Funcao
Regressao Estimativa
R? 84,69% 82,25%

7.7- Significancia dos regressores

Trata-se de parametro de importancia fundamental na analise de regressao.
Através do nivel de significancia dos regressores podemos concluir se uma variavel
estudada como formadora de valor € importante ou ndo na formagéo do valor de avaliagéo.

A significancia representa a probabilidade de cometermos erro e quanto menor essa
probabilidade, melhor.

No presente caso foram obtidas as seguintes significancias :

Variaveis Transformacgao t Obs. Significancia (%)
Area Construida X -2,19 -4 47
Padréo Construtivo X 6,42 0,00
Estacionamento X 2,34 3,35
Localizacao 1/x -3,37 0,42
Valor unitario In(y) 34,04 0,00
30
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7.8- Significancia do modelo

A hipotese da equacéo de regressao nao ser representativa € estudada através da
analise de variancia, dentro de uma probabilidade maxima de nao existéncia da regressao
compativel com a especificagdo da avaliagéo.

Assim procedendo obtivemos os seguintes resultados:

F Calculado: 27,27

Significdncia do modelo igual a 0,00 %

Um F Calculado alto (27,27) e uma significancia baixa (0,00%), como obtivemos neste
trabalho, significa que entendemos o mercado e o modelo foi enquadrado no Grau Il (

significancia < 10% ), no item 5 da Tabela de Grau de Fundamentacéo.

7.9- Grafico dos valores observado e dos valores estimados pelo modelo

A NBR-14653:2 exige no item 8.2.1.4.1, que o poder de predigdo do modelo deve ser
verificado a partir do grafico gerado pelos precos observados (abscissa) e pelos valores

estimados pelo modelo (ordenada).

GRAFICO DE ADERENCIA

o000 F--=---=- R, TN, L VR U oS, I FH— .q ________ ]

9.000 4-------- rmmmmnns
8.000 f--------
7.000 4--------

6.000 4-------- om e R SO oo RN, SN NER— )
5.000 : ;

Estimado
-0

4.000 -

3.000
2.000

wiin s Lol

” g ’ i ' - T 1] ! g 1 b - X 1 . 2 v 1 " T o
3.000 4000 5.000 5.000 7.000 8.000 5.000 10.000
Observado

No grafico de aderéncia, os pontos mais distantes da diagonal (linha amarela) séo
os dados mais discrepantes. Neste caso, observa-se que os pontos (dados de mercado)

estdo bem distribuidos e mais préximos em relagdo a diagonal (linha amarela), o que
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indica que ndo existem pontos muito discrepantes, indicando que o modelo estatistico

se ajustou aos dados do mercado.

7.10- Graficos de elasticidade no ponto médio

Estimativa pn’Area Construida Estimativa p/Padrdo construtivo

Valores Estimados

T T T T T T
2.000 4.000 5.000 2.000 10.000 12.000 1 2 3

Area Construida Padrio construtivo

Estimativa piEstacionamento Estimativa p/Localizagdo
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7.11- Testes complementares

7.11.1- Analise de multicolinearidade

A existéncia de forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis
independentes constitui as chamadas, colinearidade ou multicolinearidade, que
provocam perturba¢cdes no modelo, podendo limitar a sua utilizacdo. Nesta avaliagcao

imobiliadria ndo ha a presenca de colinearidade ou multicolinearidade.
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7.11.2- Analise de homocedasticidade

Pela andlise grafica, os residuos relativos se mostram bem distribuidos,

apresentando-se como uma nuvem de pontos e caracterizam o modelo como

homocedastico.
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25 T T
2 — -

154 e T T R
P R ey T
=) ' * * R
~ fl S A A e S S b, S S e S
[ ] * i
o ] ; * :

s 0 N ¥ * |
k] * i |
805 F----— ST e o e o e e e s e
L R —— e e R bt

TS, T s RS S S MU N —

-2 : ;

25 : : - :

2 Valores estimados 9

7.11.3- Analise de normalidade dos residuos

A normalidade da distribuicdo dos residuos &€ um dos pressupostos basicos da
analise de regressdo. A curva normal reduzida, permite verificar se a distribuicado dos
residuos tende a se aproximar da distribuicdo normal.

A distribuicdo normal &€ 68-90-95 e a distribuigdo normal do modelo é: 80-95-100 que

indica uma distribuicdo dos residuos préxima da curva normal.
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7.11.4- Analise de autocorrelagao

Pela analise grafica de residuos versus valores ajustados, verificou-se que nao existe

autocorrelacdo de residuos ja que o grafico apresenta pontos distribuidos aleatoriamente.

7.11.5- Analise de ponto influenciantes

A existéncia de pontos influenciantes também chamados "outliers" cuja presenca

pode trazer perturbacdes a regresséo, nao foi verificada no trabalho.

7.11.6- Conclusoes sobre o modelo de melhor ajuste

O modelo obtido, depois de submetido aos testes complementares supra descritos,
demonstrou ser apropriado e representativo na composigao do valor de mercado do imével

objeto.

7.11.7- Intervalo de confiabilidade

O valor de avaliacdo € obtido a partir da equagdo do modelo de melhor ajuste em
que as variaveis formadoras de valor sdo consideradas até o limite da fronteira amostral.

Assim, substituindo no modelo obtido os valores das variaveis relativas ao imovel
avaliando, considerando o intervalo de confianga maximo de 80% para cada regressor

obtivemos os seguintes valores:

ESTIMATIVAS DE VALORES OBTIDAS PELO PROGRAMA DE INFERENCIA ESTATISTICA

AREA VALOR MiNIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO
(m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
4.137,79 4.614,13 5.145,31
VALOR MiNIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO
2.635,84 R$) R$) R$)
10.906.559,07 12.162.112,99 13.562.205,24
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O fator de oferta, também chamado de fator elasticidade ou fator fonte, foi considerado
no tratamento dos dados amostrais deste laudo de avalia¢do, levando em conta o fato de
que os precgos séo ofertados comumente acima do valor efetivamente transacionado. Sendo
assim, o fator oferta € usado para descontar pregos excedentes devido a especulagédo do
mercado e tornar os dados amostrais disponiveis, homogéneos quanto a fonte. Nesta
avaliacao imobiliaria, foi aplicado o fator de oferta de 0,9 para aproximacgédo de todos os
precos ofertados na pesquisa de mercado, aos precos efetivamente utilizados na inferéncia

estatistica, para o calculo do valor de mercado do imovel avaliando.

7.11.8- Diagnéstico de mercado

Na regido do centro de belo horizonte existem diversos hotéis, e alguns estédo a
venda na regido do centro e em regides proximas ao centro. Além de hotéis, existem
também edificios comerciais em oferta para venda. Por haver boa oferta de venda de
edificios inteiros, informacao essa, que confere a imdveis com essa caracteristica, uma
maior dificuldade de comercializagédo, conforme relatos da maioria dos agentes imobiliarios

contactados, conclui-se assim que sua liquidez é baixa.

Sendo assim pode-se considerar:
Liquidez: baixa

Desempenho de mercado: recessivo
Numero de ofertas: médio

Absorgdo pelo mercado: lenta

7.11.9- Valor de liquidagao forgada

Conforme descrito no item 3.1.46 da NBR 14.653:2019 — Avaliacdo de bens — Parte
1: Procedimentos gerais, o valor de venda de um imovel para sua liquidacao forcada
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representa o “valor de um bem, na hipétese de uma venda compulséria ou em espago de
tempo menor do que o normalmente observado no mercado” e é obtido pela aplicagdo da

seguinte férmula matematica:

VVLF = VM + (1,00 + t) n

VVLF: Valor de Venda para Liquidacdo Forcada (R$)
VM: Valor de Mercado do imével (R$)
t: Taxa de desconto (%)

n: tempo de venda projetado para o imovel (n°. de anos)

Tendo em vista que o valor de mercado do imével (VM) ja foi calculado através do
método comparativo direto de dados de mercado, através de inferéncia estatistica, as

incognitas “t” e “n” devem ser apuradas.

Para obtencao do valor de “n” (o tempo de venda projetado do imovel objeto), as
imobilidrias das amostras utilizadas na avaliagdo, foram consultadas quanto ao tempo em
que os imoéveis estdo a disposicdo para venda e o prazo médio estimado de venda dos

respectivos iméveis em oferta.

Por se tratar de informacédo estratégica do negdcio imobilidrio, nas consultas
realizadas apenas 05 (cinco) representantes se dispuseram a fornecer tais informacgdes.
Foi feita uma média entre os prazos estimados informados, que totalizou 21 meses (1,75

anos), valor esse que foi arredondado para n = 1,8 anos.

A taxa de desconto (t) deve representar um retorno compativel com o risco do
"investimento". A taxa de desconto é obtida por meio do somatério de dois componentes o

risk free e o prémio de risco, da seguinte forma:
t=[(1 + tx risk free)*(1+ tx prémio de risco)] - 1

O risk free deve representar o retorno esperado em um investimento "livre de risco",

isto €, um investimento que apresenta somente o risco n&o diversificavel, tais como
o0
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investimentos em titulos publicos. Neste caso, utilizou-se como paradmetro de investimento

livre de risco, a taxa basica de juros brasileira, a taxa selic.

O Relatério Focus resume as estatisticas calculadas considerando as expectativas
de mercado coletadas até a sexta-feira anterior a sua divulgagcéo. Ele é divulgado toda
segunda-feira. O referido relatério traz a evolugao grafica e o comportamento semanal das
projecdes para indices de precos, atividade econdmica, cambio, taxa Selic, entre outros
indicadores. De acordo com Relatério Focus de 26/03/2024 a expectativa para a taxa Selic
entre 2025 e 2026 ¢é de 8,50% ao ano, ou seja, foi adotado como risk free a taxa Selic de
8,50% ao ano.

Conforme exposto anteriormente a segunda componente para a obtencéo da taxa
de desconto (t) € o prémio de risco que, deve refletir o retorno esperado pelo investidor
considerando o risco do negécio. O prémio de risco € a taxa de juros cobrada acima da
taxa livre de risco (neste caso, taxa Selic). Trata-se de um valor adicional de retorno. Por
se tratar de um imovel comercial instalado em edificagdo muito antiga (83 anos) e tombada

pelo Patriménio Cultural Municipal foi adotado um prémio de risco de 4% ao ano.
Sendo assim, a taxa de desconto (%) é calculada da seguinte forma:
t=[(1 + tx risk free)*(1+ tx risco do negdcio)] - 1
t=[(1 + 8,5%)*(1+ 4%)] - 1

t=[(1,085)*(1,04)] = 1,1284 — 1 = 12,84%

Com base nos parametros levantados até aqui, o valor de liquidagéo forgada foi

calculado da seguinte forma:
VVLF= 12.162.112,99 + (1,00 + 0,1284 )8
VVLF= 12.162.112,99 + 1,2429

VVLF= 9.785.270,73
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8. VALORES DO IMOVEL

Considerando a metodologia avaliatéria e os calculos realizados neste trabalho:

O valor de mercado do imovel objeto, e de forma arredondada em 29 de margo de 2024,

é de:

R$ 12.162.113,00 (Doze milhdes cento e sessenta e dois mil, cento e treze reais)

O valor do imovel objeto para sua liquidagéo forcada e de forma arredondada, em 29

de margo de 2024, é de:

R$ 9.785.000,00 (Nove milhdes setecentos e oitenta e cinco mil reais)

9. RESPOSTA AOS QUESITOS APRESENTADOS NOS AUTOS

9.1- QUESITOS DAS EXEQUENTES

1) Queira o Sr. Perito descrever com detalhes o imével em avaliacao, informando
a idade da construcdo e o estado de conservacdo. E possivel verificar diversos
apartamentos e areas de uso comum em ruim estado de conservacgéo, necessitando de
reformas e reparos?

Resposta: Trata-se de um imdvel utilizado para fins de hotelaria, composto por um
edificio em estrutura de concreto armado com vedacgéo (paredes) em alvenaria de tijolos e

5 pavimentos. A circulagdo vertical no edificio é feita através de: dois elevadores de
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pequeno porte e de escadas. Os quartos possuem sistema de ar condicionado tipo split e
ventiladores de teto.

O imoével ndo possui sistema de prevencdo e combate a incéndio e panico,
aprovado, ou seja, ndo possui AVCB — Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros de MG.

O padréo construtivo da edificagdo é considerado: “médio” pois se trata de uma
edificagdo antiga que passou por reformas, o estado de conservagéo é: “necessitando
de reparos simples”.

A edificagdo possui area construida de 2.635,84 m? e area do terreno de 748 m?
(Fonte: Guia do IPTU da PBH). A idade construtiva é de 83 anos (Fonte: Registro em
Cartorio do Imével).

Conforme informagées obtidas junto a assistente técnica da parte dos executados:
“A estrutura do Hotel Metrépole contempla ao todo 64 quartos de diferentes “categorias”,
sendo eles: 4 quartos individuais, 21 quartos duplos, 7 quartos triplos e 3 quartos
quadruplos.

O prédio possui 5 andares (o 5°andar contempla apenas 1 dependéncia) e um
espaco térreo. No térreo ha dois banheiros, 2 elevadores e a entrada para o jardim de
inverno, o espaco da recepgcdo é amplo e sem demais dependéncias.

No 1° andar ha duas salas de escritério e dois banheiros externos aos quartos.
Este andar possui 16 quartos e apenas um elevador.

No 2° andar além dos 23 quartos, ha uma varanda e os dois elevadores.

No 3° andar além dos 23 quartos, ha uma varanda e dois elevadores.

No 4° andar ha seis banheiros, um auditério, uma cozinha uma varanda, area de
servigo, 2 quartos e dois elevadores. Além disso, ha a area de lazer do Hotel que possui
uma piscina.

No 5° andar ha uma copa para uso dos colaboradores e uma pequena varanda.

A estrutura do prédio passou por duas principais reformas, a principal sendo a
instalagcéo da piscina no 4° andar e a segunda é a reforma em andamento na sala de
conferéncias que esta sendo transformada em um quarto com suite.”

A edificagcdo possui diversos tipos/materiais de acabamentos, que podem ser
descritos predominantemente da seguinte forma:

— Revestimento externo: pintura

— Revestimento interno:pintura
39
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— Janelas: Madeira, com folhas tipo venezianas e vidros

— Janelas basculantes e fixas: Metalicas e vidros

— Porta principal: Vidro temperado

— Pisos das escadas e circulagdo das escadas: Marmore, cerdmico e granilite
— Piso sacadas e cozinha: Ceramico

— Pisos do hall da recepgéo: Tacos de madeira e granilite

— Piso do salédo de café da manha e refei¢cbes: tacos de madeira
— Piso do saldo de jogos: ceréamico

— Piso da area da piscina: deck em madeira

— Piso do jardim de inverno: deck em madeira

— Pisos dos quartos e circulagcao entre os quartos: Laminado

— Pisos dos banheiros: ceramico

— Paredes da cozinha: ceramica

— Paredes dos banheiros: cerdmica e pintura

— Tetos: pintura e forro em gesso

— Passeio externo: calgada em pedras portuguesas

2) Queira o Sr. Perito confirmar que o imovel esta desatualizado, principalmente
em relagdo as instalagdes elétricas, automacéo, climatizacdo, area de lazer, etc. E um
imovel tombado?

Resposta: Os sistemas: elétricos, automacgao e climatizacdo aparentemente ndo
sdo os mais modernos, mas aparentemente estdo em condigbes de funcionamento
normal. A area de lazer encontra-se em situagdo normal de funcionamento.

Conforme ‘Informagées de Patrimbnio Cultural” constante das Informagbes
basicas da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, o imovel possui “Grau de protegéo:

Bem cultural imével — tombado”.

3) Queira o Sr. Perito informar a area construida e area de terreno do imoével.
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Resposta: A edificagdo possui area construida de 2.635,84 m? e area do terreno de
748 m? (Fonte: Guia do IPTU da PBH).

4) Queira o Sr. Perito, através do Método Comparativo Direto de Dados do Mercado
e atendendo a todas as exigéncias da NBR 14653 —1/2 - Norma Técnica para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos, proceder a determinagdo do valor venal do imovel, informando e

demonstrando ao final o Grau de Fundamentagéo e Grau de Preciséo atingidos.

Resposta: O valor de mercado do imével é de R$12.162.112,00 em 29 de margo de
2024. A especificacdo atingida nesta avaliagcdo é a seguinte: Grau de Fundamentacgéo Il e
Grau de Precisao Il de acordo com os itens 9.1 e 9.2 da Norma ABNT NBR 14.653-2:2011,

conforme demonstrados nos itens 7.2.1 e 7.22 deste laudo pericial.

5) Queira o Sr. Perito apresentar a pesquisa de mercado realizada para avaliagéo do
imovel, que deve obrigatoriamente atender a ABNT NBR 14653-1:2019 itens 6.4.2 e 7.2.1,
ABNT NBR 14653-2:2011 item 8.2.1.4, informando as fontes de consulta, localizacdo dos
imoveis, caracteristicas, fotos, etc., lembrando que a pesquisa deve ser equiparada (ajustada)
pois o imoével em avaliagéo considerando a sua idade e estado de conservacéo.

Resposta: A pesquisa de mercado consta dos itens 10.1 e 10.2 (pagina 48 até a

pagina 62), deste laudo pericial.

6) Queira o Sr. Perito apresentar o Tratamento Estatistico aplicado na Pesquisa de
Mercado realizada, mostrando todas as suas etapas e o atendimento a ABNT NBR 14653-
1:2019 e ABNT NBR 14653-2:2011.

Resposta:.O tratamento estatistico aplicado é apresentado no item 7 (pagina 24 até

a pagina 37)

7) Analisando as condicbes atuais do Mercado Imobiliario relativo a imdveis
comerciais, o estado geral de conservacao, necessidade de reformas, sendo um imdvel
muito antigo, com infraestrutura de hotelaria obsoleta, localizado no Centro de Belo

Horizonte, em uma regido de baixa atratividade para turistas e héspedes que visitam Belo
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Horizonte a trabalho, queira o Sr. Perito informar o valor minimo conforme resultado final da
avaliacdo que deve estar limitado, simultaneamente, pelo intervalo de confianga e pelo

campo de arbitrio, ou seja, deve representar a intersegéo desses dois limites.

Resposta: O valor minimo obtido pela aplicagdo do Método Comparativo de

Dados de Mercado com utilizagao de inferéncia estatistica é de R$10.906.559,07 em
29 de margo de 2024.

O valor médio obtido pela aplicacdo do Método Comparativo de Dados de

Mercado com utilizagao de inferéncia estatistica é de R$12.162.112,99, arredondado
para R$12.162.113,00, valor este que foi considerado por este perito avaliador como

o valor de mercado do imével em 29 de margo de 2024.

8) Queira o Sr. Perito informar o valor para venda for¢cada, que corresponde
ao “Valor de um bem, na hipétese de uma venda compulséria ou em espaco de
tempo menor do que o normalmente observado no mercado” (definicao extraida do
item 3.1.46 da ABNT NBR 16453-1:2019), partindo do valor minimo, conforme
reposta ao quesito anterior, considerando que trata-se de um imoével muito antigo,
com infraestrutura de hotelaria obsoleta, localizado no Centro de Belo Horizonte, em
uma regiao de baixa atratividade para turistas e hoéspedes que visitam Belo Horizonte
a trabalho. Além disso, enfrenta a concorréncia de diversos hotéis existentes na
capital mineira, que teve um crescimento significativo deste tipo de empreendimento
em razdo dos incentivos oferecidos pela Prefeitura Municipal devido a Copa do
Mundo de 2014. Qual a taxa de desconto adotada e qual o tempo (meses) estimado

para venda (liquidez)?

Resposta:Considerando a metodologia avaliatéria e os calculos realizados
neste trabalho, o valor: para venda do imével objeto para sua liquidagdo forcada e
de forma arredondada, em 29 de margco de 2024, partindo do valor médio obtido
através do Método Comparativo de Dados de Mercado é de R$ 9.785.000,00. A taxa
de desconto adotada é de 12,84% ao ano e o tempo estimado para venda é de 21

meses (1,75 anos), valor esse que foi arredondado para n = 1,8 anos
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9.2- QUESITOS DAS EXECUTADAS

1) Queira Sr. Perito informar se o objeto da pericia encontra-se na regiao centro-

sul da capital de Minas Gerais?

Resposta:. Sim o imével objeto encontra-se na regido centro-sul da capital de Minas

Gerais.

2) Queira o Sr. Perito informar se o bairro objeto da pericia possui valorizagéo

comercial?
Resposta:. Sim, o bairro centro possui valorizagdo comercial.

3) Queira o Sr. Perito informar qual o padréo construtivo da edificacéo hoje existente

no local objeto da pericia?

Resposta: O padrédo construtivo da edificagdo € considerado: “médio”

4) Queira o Sr. Perito informar qual o estado fisico da edificagéo hoje encontrada no

local objeto da pericia?

Resposta:. O estado de conservagdo da edificagcdo é: “necessitando de reparos

simples”, conforme a classificagédo de Heidecke.

5) Queira o Sr. Perito informar se na regido objeto da pericia possui iméveis com as

mesmas caracteristicas a venda?

Resposta:. A regido onde se situa o imovel objeto da pericia, possui imoéveis com

caracteristicas similares a venda

6) Queira o Sr. Perito informar se na data da compra do imével até a data atual
houve valorizagéo da edificacdo, conforme estado fisico da edificagcao aplicando-se a tabela
de Ross Heidecke?
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Resposta:.Quesito prejudicado. Este Perito ndo vistoriou o imovel objeto na data da
compra do imovel e por isso ndo tem os parametros pretéritos do imovel, para aplicacéo da

referida tabela.

7) Queira o Sr. Perito utilizar a metodologia comparativa direta com tratamento de

fatores para elaboragéo do laudo pericial para obter o justo valor do imével?

Resposta:. Foi utilizada a metodologia comparativa direta de dados de mercado, que
é a metodologia preferencial prescrita pela NBR 14653-2:2011 Avaliagdo de bens - Imoveis
Urbanos, da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT a qual foi utilizada por este

perito avaliador.

8) Queira o Sr. Perito informar qual é o valor comercial da edificacédo no ano de

2023 no més de agosto?

Resposta: Quesito prejudicado. Ndo é possivel apresentar valor comercial da
edificagdo em data pretérita a data da vistoria. A avaliagdo imobiliaria realizada apresenta

o valor de mercado do imdvel objeto como um todo, no més de margo de 2024.

9) Queira o Sr. Perito informar através de fotografias aéreas de anos anteriores
e entrevistas com o proprietario se foram feitas no imovel manutengdes preventivas

necessarias e melhorias desde a compra do mesmo?

Resposta:. Conforme informagdes do Sr. Mauro Lucio Silva (Gerente do Hotel) no
dia da vistoria, foram realizadas melhorias na edificacdo e o mesmo ndo soube informar
quais, por estar na funcao a época das reformas. Sendo assim, nao é possivel informar se
‘foram feitas manutengbes preventivas necessarias e melhorias desde a compra do
mesmo”.

Sobre essa questao levantada neste quesito, a assistente técnica da parte dos
executados, apresentou a seguinte informagdo por escrito a este perito: “A estrutura do

prédio passou por duas principais reformas, a principal sendo a instalagdo da piscina no 4°
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andar e a segunda é a reforma em andamento na sala de conferencias que esta sendo

transformada em um quarto com suite.”

10)  Queira o Sr. Perito informar em quais condigdes encontra-se o imével?

Resposta:.O imoével encontra-se em condigbes gerais, aparentemente requlares
de uso, manutengdo e operagédo. A falta do AVCB — Auto de Vistoria do Corpo de

Bombeiros configura uma irregularidade de segurancga.

11)  Queira o Sr. Perito informar quais normas técnicas e informar as

regulamentacgdes foram consideradas durante a avaliagdo?

Resposta:. A metodologia aplicada para a elaboragdo do presente laudo observou
0s preceitos normalizados pela NBR 14653-1:2019 - Avaliagcéo de bens - Procedimentos
gerais e pela NBR 14653-2:2011 Avaliacdo de bens - Imoveis Urbanos, da Associagcédo

Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

12)  Queira o Sr. Perito informar qual o estado de conservacgao interna e externa
do imovel?

Resposta:. O imével encontra-se no estado de conservagao “necessitando reparos
simples”, apresentando vestigios de infiltragbes nas paredes de parte dos corredores e
vestigios de infiltragbes em paredes e tetos de alguns dos quartos que estavam
desocupados pelos héspedes durante a vistoria. A fachada externa, aparentemente nao
possui manifestagbes patolégicas significativas, aparentando estar em estado de
conservagdo reqular. O revestimento argamassado das paredes da fachada interna do
Jardim de inverno, apresentam diversos pontos de descolamentos de revestimento que
podem indicar a existéncia de infiltragées ativas ou até resolvidas, mas os vestigios estdo
bem aparentes na fachada. As pegas do piso do deck de madeira do jardim de inverno,

encontram-se em mau estado de uso e conservagao.

13)  Queira o Sr. Perito informar quais hotéis irdo concorrer diretamente com esse
objeto da pericia?
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Resposta:. Quesito prejudicado. Ndo cabe a este perito fazer conjecturas sobre

hoteis concorrentes diretos com o objeto da pericia.

14)  Queira o Sr. Perito informar qual a taxa de ocupagéo atualmente?

Resposta:.No dia da pericia o gerente Mauro Lucio Silva, informou que a taxa de
ocupagéo era de 80%.

Sobre essa questado, a assistente técnica da parte da executada, apresentou a sequinte
informag&o por escrito a este perito: “A média de ocupagdo no periodo de fevereiro de 2024

foi de cerca de 94%.”

15)  Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado do imével, considerando a

sua destinagéo comercial?

Resposta: O valor de mercado obtido pela aplicagao do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, com a utilizagao de inferéncia estatistica é de R$ 12.162.113,00 em 29 de
marcgo de 2024.

16) Queira o Sr. Perito informar se o valor do imével pode variar de acordo com as

amostras colhidas e o método de avaliagéo utilizados?

Resposta:. Sim.

17)  Queira o Sr. Perito informar se o imével esta em bom estado de conservagao?

Resposta:. O estado de conservagdo da edificagdo é: ‘necessitando de reparos

simples”, conforme a classificagdo de Heidecke.

18)  Queira o Sr. Perito informar qual € o estado geral da construgdo em termos de

conservagao e manutengao?
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Resposta:. O imoével encontra-se no estado geral de conservagdo ‘necessitando
reparos simples”, apresentando vestigios de infiltracbes nas paredes de parte dos
corredores e vestigios de infiltracbes em paredes e tetos de alguns dos quartos que
estavam desocupados pelos hoéspedes durante a vistoria. A fachada externa,
aparentemente nao possui manifestagbes patoldgicas significativas, aparentando estar
em estado de conservagdo regular. O revestimento argamassado das paredes da
fachada interna do jardim de inverno, apresentam diversos pontos de descolamentos de
revestimento que podem indicar a existéncia de infiltragbes ativas ou até resolvidas, mas
os vestigios estdo bem aparentes na fachada. As pegas do piso do deck de madeira do

Jardim de inverno encontram-se em mau estado de uso e conservagéo.

19) O imovel encontra-se em constante funcionamento?

Resposta:. Aparentemente sim.

Encerramento: Este laudo pericial é composto por 67 paginas
numeradas.
Nesses Termos

Peco deferimento

Belo Horizonte 30 de abril de 2024

LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO
ENGENHEIRO CIVIL - Perito do Juizo

10. ANEXOS
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10.1-

Planilha resumo dos dados da Pesquisa de Mercado

Amos-
tra

Area
construi-
da
(m?)

Valor
Unitario
(R$/m?)

Padrao
Cons-
trutivo

Esta-
ciona-
mento

Locali-
zagéo

Endere-
co

Bairro

Imobiliaria

Site

12.980,00

7.349,77

Rua Rio
de
Janeiro

Centro

Teto
Imoveis

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-predio-
com-elevador-
centro-belo-
horizonte-mg-
12980m2-id-
2611820495/

1.200,00

2.700,00

Avenida
dos
Andrada
S

Centro

Ceu Lar
Netimovei
S

https://www.v
ivareal.com.br
/imovel/predio
-comercial-
centro-bairros-
belo-
horizonte-
1200m2-
venda-
RS3600000-id-

2597601604/

4.500,00

2.100,00

Rua dos
Goitaca
zes

Centro

Prolar
Netimovei
S

https://www.z

apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-predio-45-

guartos-com-

seguranca-
interna-centro-

belo-
horizonte-mg-
4500m?2-id-
2625371479/

1.250,00

7.128,00

Avenida
Olegario
Maciel

Centro

Vilela
Imobveis

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-predio-
centro-belo-
horizonte-mg-
1250m2-id-
2642009997/

800,00

9.000,00

Avenida
Amazon
as

Centro

Up Estate

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-casa-28-
quartos-
mobiliado-
centro-belo-

horizonte-mg-
800m?2-id-

2582558886/
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https://www.z
apimoveis.com
. .br/imovel/ven
Rua Rio Bh da-predio-
6 3.463,00 | 4.937,92 1 1 2 de Centro com-jardim-
Janeiro Brookers centro-belo-
horizonte-mg-
3463m2-id-
2619356915/

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
Rua dOS . da—Qredio—

. Aleixo com-ar-
7 2.333,00 3.047,58 1 2 2 Guarani | centro ——

Imodveis condicionado-
S centro-belo-

horizonte-mg-
2333m2-id-
2615758738/

https://www.z
apimoveis.com
Praga .br/imovel/ven
8 3.372,00 | 5.338,08 3 2 1 Rui | Centro Bh | dapredio-

Brookers | centro-belo-
Barbosa horizonte-mg-

3372m2-id-
2672549276/

https://www.z
apimoveis.com
; .br/imovel/ven
Avenida Spassy | depredi

9 1.191,00 | 4.685,14 1 1 2 Santos | Centro | PasSU | om-interfone-
Dumont moveis centro-belo-
1191m2-id-

2658300059/

https://www.z

apimoveis.com

Aliada .br/imovel/ven

Rua dos P da-predio-
10 5.000,00 | 4.500,00 1 2 2 Caetés Centro | Imobiliari | el

a horizonte-mg-
5000m2-id-
2677118767/

https://www.z

Rua apimoveis.com
Bernard Castro .br/imovel/ven

11 2.981,00 | 7.547,80 2 1 3 o Savassi| Maia da-predio-

. - .. savassi-belo-

Guimara Iméveis | horizonte-me-
es 2981m2-id-

2619729836/

49
Iuis @ lainfingardi.combr - www Jainfingardi.combr

Numero do documento: 24043023483651000010215430148
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24043023483651000010215430148 IS
Assinado eletronicamente por: LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO - 30/04/2024 23:48:36 Num. 10219360679 - Pag. €




L&A Infingardi Engenharia Ltda

Consultoria, Servicos, Pericias de Engenharia e Avaliages Patrimoniais

12

1.042,00

Avenida

6.028,79 2 2 3 .
Brasil

Savassi

Bh
Brookers

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-predio-29-
gquartos-
savassi-belo-
horizonte-mg-
1042m?2-id-
2589404332/

13

11.148,00

Avenida
Getulio
Vargas

6.458,56 3 1 3 Savassi

Castro
Maia
Imoveis

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-predio-
savassi-belo-
horizonte-mg-
11148m2-id-
2619734015/

14

5.500,00

Avenida
Bias
Fortes

6.054.55 Lourde

Mata
Machado
Imoveis

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-predio-
lourdes-belo-
horizonte-mg-
5500m2-id-
2690744653/

15

2.600,00

Avenida
Bias
Fortes

9.692,31 3 1 2 Lourde

Vilela
Imobveis

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-predio-
com-interfone-
lourdes-belo-
horizonte-mg-
2600m2-id-
2664818002/

16

657,00

Dona

3.287,67 1 1 1 Clara

Evilasio
Imoveis

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-hotel-
motel-
pousada-21-

quartos-com-
interfone-

dona-clara-
belo-
horizonte-mg-
657m2-id-
2593864315/

17

2.055,00

Avenida
Nossa
Senhora
de
Fatima

Carlos

2.408,76 1 2 1 Prates

Refmax

https://www.z

apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-hotel-
motel-
pousada-
mobiliado-
carlos-prates-
belo-
horizonte-mg-
2055m2-id-
2641154224/
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18

2.235,00

4.832,21

Avenida
do
Contorn
o]

Santa
Efigeni
a

Mediare

https:
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-predio-
com-interfone-
funcionarios-
belo-
horizonte-mg-
2235m2-id-
2692127458/

WWW.zZ

19

1.075,00

10.205,58

Rua
Marqué
s de
Marica

Santo
Antonio

Colonial
Netimovei
S

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-predio-
com-
seguranca-
interna-santo-
antonio-belo-
horizonte-mg-
1075m2-id-
2588080829/

20

2.758,00

5.221,17

Avenida
Brasil

Funcio
narios

Varanda
Corretora

https://www.z
apimoveis.com
.br/imovel/ven
da-predio-
funcionarios-
belo-
horizonte-mg-
2758m2-id-
2562247382/

IMOVEL OBJETO

Area
construi-
da
(m?)

Padrao
Cons-
trutivo

Estaci-
ona-
mento

Locali-
zagao

Bairro

Endereco

2.635,84

Centro

Rua da Bahia, 1023 e

1025
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10.2- Dados da Pesquisa de Mercado

Amostra 01

Criar Conta

Prédios Inteiros 3 Venda / MG / Prédios Inteiros & venda em Be / Centro / Rua Rio de Janeiro

Prédio Inteiro a venda, 12980m? - Centro

prédio/edificio inteiro para comprar em

Rua Rio de Janeiro - Centro, Belo Horizonte - MG © Envie uma mensagem

RS 106.000.000

condomi

Nome

ndo informado « IPTU ndo informado

Telefone

Amostra 02

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

'

\ [ | :
\ 'v : nefimévei; N B

[@ 9fotos e video

P y i " R$ 3.600.000
Prédio Comercial e 6 banheiros a Venda, 1200 _$

m2 por R$ 3.600.000 ‘
© Associado ABMI
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Amostra 03

2ap Miger Comprar Laamentos v FesaldaMudanga Désoobr  Annclar  Flanclamerto Ajuds & e
3 B - -y —
-

it

iteiros 3 Venda / MG / Predios Inteiros 3 venda em Belo ../ Centro / Rua dos Goitacazes

Prédio Inteiro com 45 Quartos a venda, 4500m? - Centro

prédio/edificio inteiro para comprar em

Rua dos Goitacazes - Centro, Belo Horizonte - MG © Envie uma mensagem

Nome

R$ 10.500.000

Amostra 04

zap Alugar Comprar Langamentos v  FestivaldaMudanga Descobrir  Anunciar Financiamento  Ajuda & Entrar

]

@ fotos (10) © mapa B

teiros 3 Venda / MG / Prédios Inteiros 3 venda em Belo / Centro / Avenida Olegdrio Maciel

Prédio Inteiro a venda, 1250m? - Centro

prédio/edificio inteiro para comprar em

Avenida Olegario Maciel - Centro, Belo Horizonte -MG @ Envie uma mensagem

R$ 9.900.000

Nome
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Amostra 05

20p Alugar Comprar Langamentos v  FestivaldaMudanca Descobrir Anunciar Financiamento  Ajuda Criar Conta & Entrar

@) fotos (50) © mapa

A

¥

asas Comerciais 8 Venda / MG / Casas Comerciais & venda em Be / Centro / Avenida Amazonas

Casa Comercial com 28 Quartos a venda, 800m? - Centro

imével comercial para comprar em
Avenida Amazonas - Centro, Belo Horizonte - MG © Envie uma mensagem

Nome

RS 8.000.000

Amostra 06

qu Alugar Comprar Langamentos v  Festival da Mudanga Descobrir  Anunciar  Financiamento  Ajuda <°3 Entrar
- < ¢

Prédios Inteiros 3 Venda / MG / Prédios Inteiros 4 venda em Belo .. / Centro / Rua Rio de Janeiro

Prédio Inteiro a venda, 3463m? - Centro

prédio/edificio inteiro para comprar em

Rua Rio de Janeiro - Centro, Belo Horizonte-MG © Envie uma mensagem

R$ 19.000.000

Nome
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Amostra 07

zop Alugar Comprar Langamentos v Festival da Mudanga Descobrir  Anunciar  Financiamento  Ajuda Criar Conta é Entrar
Ty nose I

Prédios Inteiros & Venda / M(

/ Erédios Inteiros 2 venda em Belo .. / Centro

Prédio Inteiro a venda, 2333m? - Centro

prédio/edificio inteiro para comprar em

Centro, Belo Horizonte - MG © Envie uma mensagem
Nome

R$ 7.900.000

Amostra 08

=% " @ fotos (20)

Prédios Inteiros @ Venda / MG / Prédios Inteiros & venda em Belo .. / Centro

Prédio Inteiro para venda ou aluguel, 3372m? - Centro
prédio/edificio inteiro para alugar e comprar em
Praca Rui Barbosa - Centro, Belo Horizonte - MG © Envie uma mensagem

Nome

Venda R$ 20.000.000 - Aluguel R$ 100.000/mes
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Amostra 09

20p Alugar Comprar Langamentos v  FestivaldaMudanga Descobrir Anunciar Financiamento  Ajuda Criar Conta & Entrar

Prédios Inteiros 4 Venda / MG / Prédios Inteiros 3 venda em Belo / Centro

Prédio Inteiro a venda, 1191m? - Centro

prédio/edificio inteiro para comprar em
Centro, Belo Horizonte - MG © Envie uma mensagem

R$ 6.200.000

Nome

Amostra 10

g

scobrir  Anunciar  Financiamento  Ajuda Criar Conta & Entrar

zap Alugar Comprar Lancamentos v  Festival da Mudanga

edios Inteiros 8

venda em Belo / Centro / Rua dos Caetés

Prédio Inteiro a venda, 5000m? - Centro

prédio/edificio inteiro para comprar em

Rua dos Caetés, 633 - Centro, Belo Horizonte - MG © Envie uma mensagem

Nome

R$ 25.000.000
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Amostra 11

zap Alugar Comprar Lancamentos v  Festival da Mudanga Descobrir  Anunciar  Financiamento  Ajuda m & Entrar

k1] (1] e

-

nteiros 3 Venda / MG / Pr nda em

Prédio Inteiro a venda, 2981m? - Savassi

prédio/edificio inteiro para comprar em Envie uma mensagem

Rua Bernardo Guimaraes - Savassi, Belo Horizonte - MG @
Nome

.’,‘-ry
oy

f

Prédios Inteiros 4 Venda / MG / Prédios Inteiros & venda em Be / Savassi / Avenida Brasil

Prédio Inteiro com 29 Quartos a venda, 1042m? - Savassi

prédio/edificio inteiro para comprar em

Avenida Brasil - Savassi, Belo Horizonte - MG © Envie uma mensagem

R$ 6.980.000
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Amostra 13

qu Alugar Comprar Langamentos v  FestivaldaMudanga Descobrir Anunciar Financiamento  Ajuda & Entrar

Prédios Inteiros 8 Venda / MG / Prédios Inteiros & venda em Belo / Savassi

Prédio Inteiro a venda, 11148m? - Savassi

prédio/edificio inteiro para comprar em

Savassi, Belo Horizonte - MG @ Envie uma mensagem

RS 80.000.000

Nome

2ap Alugar Comprar Langamentos v  FestivaldaMudanga Descobrir Anunciar Financiamento  Ajuda Criar Conta & Entrar

Prédios Inteiros & Venda / MG / Prédi nteiros 4 venda em Belo / Lourdes / Avenida Bias Fortes

Prédio Inteiro a venda, 5500m? - Lourdes

prédio/edificio inteiro para comprar em

Avenida Bias Fortes, 560 - Lourdes, Belo Horizonte - MG @ Envie uma mensagem

RS 37.000.000

Nome
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Amostra 15

ch Alugar Comprar Langamentos v  Festival da Mudanga Descobrir ~ Anunciar  Financiamento  Ajuda Criar Conta & Entrar

(@ fotos (16)

Prédios Inteiros 3 Venda / MG / Prédios Inteiros & venda em Belo / Lourdes / Avenida Bias Fortes

Prédio Inteiro a venda, 2600m? - Lourdes

prédio/edificio inteiro para comprar em

Avenida Bias Fortes - Lourdes, Belo Horizonte - MG © Envie uma mensagem

RS 28.000.000 Nome

Amostra 16

2ap Nuger Comprar Langamentos v Fethal daMudanca  Descobrc  Anncir  Financiamento  Auds & e

(@) fotos (24) © mapa

Hotéis, Motéis e Pousadas 4 Venda / MG / Hotéis, Motéis e Pousadas a vend.. / Dona Clara

Hotel / Motel / Pousada com 21 Quartos a venda, 657m? - Dona Clara

hotel/motel/pousada para comprar em
Dona Clara, Belo Horizonte - MG © Envie uma mensagem

R$ 2.400.000
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Amostra 17

Anunciar ~ Financiamento  Ajuda Criar Conta & Entrar

Alugar Comprar Langamentos v  Festival daMudanga De

{otéis, Motéis e Pousadas a Venda / MG / Hotéis Motéis e Pousadas & vend.. / Carlos Prates / Avenida Nossa Senhora de Fétima

Hotel / Motel / Pousada a venda, 2055m? - Carlos Prates

hotel/motel/pousada para comprar em
Avenida Nossa Senhora de Fatima, 1784 - Carlos Prates, Belo Horizonte - MG @ Envie uma mensagem

Nome

R$ 5.500.000

Amostra 18

@) fotos (34) | © mapa

Prédios Inteiros 8 Venda / MG / Prédios Inteiros & venda em Belo / Eunciongrio

Prédio Inteiro a venda, 2235m? - Funciondarios

prédio/edificio inteiro para comprar em Envie uma mensagem

Funciondrios, Belo Horizonte - MG @ * Esse anunciante geralmente responde todos os
contatos que sdo solicitados

RS 12.000.000 Nome

condominio ndo informado « IPTURS 4.728

Telefone
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Amostra 19

20p Alugar Comprar Lancamentos v  Festival daMudanga Descobrir  Anunciar  Financiamento  Ajuda Criar Conta & Entrar

0s & Venda / MG / Prédios Inteiros 3 venda em Belo / Santo Antonio / Rua Marqués de Maricd

Prédio Inteiro a venda, 1075m? - Santo Antonio

prédio/edificio inteiro para comprar em

Envie uma mensagem

Rua Marqués de Maricé - Santo Anténio, Belo Horizonte - MG ©
Nome

Prédios Inteiros & Venda / MG / Prédios Inteiros & venda em Belo .. / Funciondrios / Avenida Brasil

Prédio Inteiro a venda, 2758m? - Funcionarios

prédio/edificio inteiro para comprar em Envie uma mensagem
Avenida Brasil - Funcionarios, Belo Horizonte - MG ©
Nome
R$ 16.000.000
ondominio ndo informado « IPTURS 5.300
E-mail
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10.3- ART - Anotacao de Responsabilidade Técnica do CREA-MG

Pagina 11
Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART C REA_ M G ART OBRA / SERVICO
i n®
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 N° MG20242936970
C lh gi | de Engenharia e Agr ia de Minas Gerais
INICIAL

1. avel Técnico
LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL RNP: 1404666230

Registro; MG0000047435D MG

2. Dados do Contrato
Contratante: TRIBUNAL DE JUSTICA DE MINAS GERAIS CPF/CNPJ: 21.154.554/0001-13
AVENIDA AVENIDA AFONSO PENA 4001 Ne: 4001
Complemento: Bairro: SERRA
Cidade: BELO HORIZONTE UF: MG CEP: 30130924
Contrato: Nao especificado Celebrado em: 21/07/2023
Valor: R$ 1,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Agéo Institucional: Outros

3. Dados da Obra/Servigo

RUA DA BAHIA N°: 1023 e 1025
Complemento: Bairro: CENTRO
Cidade: BELO HORIZONTE UF: MG CEP: 30160011
Data de Inicio: 21/02/2024 Previsao de término: 2 C G a 0,0
Finalidade: JUDICIAL Cadigo: Nao Especificado
Proprietario: EMPREENDIMENTOS VEGAS LTDA CPF/CNPJ: 13.075.017/0001-50

4. Ativi Técnica
8 - Consultoria Quantidade Unidade

75 - Pericia > CONSTRUCAO CIVIL > EDIFICACOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 1,00 un
75 - Pericia > CONSTRUCAO CIVIL > PATOLOGIAS > #1.3.1 - DE PATOLOGIA DA CONSTRUGAO 1,00 un
Apés a das atividades técnicas o pl i deve proceder a baixa desta ART

5. Observagoes
Laudo pericial oficial de 0 i iliaria do Hotel 6 no nr: 5064335-33.2020.8.13.0024

6. D ¢
- Declaro estar ciente de que devo cumprir as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislag&o especifica e no decreto
n. 5296/2004.
- Declaro, nos termos da Lei Federal n® 13.709, de 14 de agosto de 2018 - Lei Geral de Protegdo de Dados Pessoais (LGPD), que estou ciente de que
meus dados pessoais e i por mim ap| nesta soli serdo utili a Politica de Privaci do
CREA-MG, que t a i no seguinte ico: https://www.crea-mg.org.! parenci i dados.
Em caso de cadastro de ART para PESSOA FISICA, declaro que informei ao CONTRATANTE e ao PROPRIETARIO que para a emisséo desta ART é
necessério cadastrar nos sistemas do CREA-MG, em campos if os i dados is: nome, CPF e enderego. Por fim, declaro que

estou ciente que é proibida a insercao de qualquer dado pessoal no campo "observagao” da ART, seja meu ou de terceiros.
- Declaro, nos termos da Lei Federal n° 13,709, de 14 de agosto de 2018 - Lei Geral de Protegao de Dados Pessoais (LGPD), que estou ciente de que

n@o posso compartilhar a ART com terceiros sem o devido imento do ite e/ou do(a) i exceto para de dever
legal.
LUIS ALBERTO A oL a0 I NEARRIBE
7. Entidade de Classe INFINGARDI DE AL diadasear cene seros
7 ‘au=Catiicato PF A3
IBAPE-MG - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia CARVALHO:5304481968 Pl Bt oo enpt i e s o ART
7 Deste: 2024.04-24 09:22.0300
8.
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO - CPF: 530.448.196-87
. de de
Local data TRIBUNAL DE JUSTICA DE MINAS GERAIS - CNPJ: 21.154.554/0001-13
____ 9.Informagoes
* A ART é valida somente quando quitada, i do do do ou & no site do Crea.
10. Valor
Valor da ART: R$ 99,64 Registrada em: 24/04/2024 Valor pago: R$ 99,64 Nosso Numero: 8604578728

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: https://crea-mag.sitac.com.br/publico/, com a chave: B492b
Impresso em: 24/04/2024 as 09:20:02 por: , ip: 186.206.254.200

www.creamgorghr  atendimento@crea-mg org br ’ REA-MG
Tel: 0800 031 2732 Fax: Conselto Regional de Engenhara

@ Agronommia de Miss Gerss
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10.4- Registro em Cartoério do imével (fornecido pela executada)

2° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS 1/4

Belo Horizonte - Minas Gerais
Oficial: Marcelo Cunha de Araujo

Valide aqui

este documento 1
<3l

Pedido Certidao N° 24/9796 Cdédigo Nacional de Matricula: 032458.2.0075953-91

2° Oficio de Registro de Iméveis de Belo Horizonte Ficha n® 1

Matricula N° lote quadra | bairro/seciio livro
09 E 10 16 3% Secgao Urbana 2
| Hotel no 2° ao Sihpavt°

75953 dn fr. ideal

06/11/2013 0,814032 Ed. Comercial udio Manoel

CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES: Hotel, localizado no 2° ao 5°
pavimento, do Edificio Comercial Claudio Manoel, situado na Rua da
Bahia, n®s 1.023 e 1.025, com &rea total real de 2.858,60m2, A&rea
total de custo padrdo de 2.662,96m?, e fragdo ideal de 0,814032, e
seu terreno formado pelos lotes 09 e 10 do quarteirdao 16 da 32
Secd@o Urbana, nesta Capital, com &rea, limites e confrontacdes
constantes da planta cadastral respectiva.

PROPRIETARIO (A-S) : CONTINENTAL EMPREENDIMENTOS GERAIS LTDA, CNPJ
n® 20.117.495/0001-40, com sede nesta Capital.

REGISTRO ANTERIOR: Havido conforme matricula n°® 19.262, L° 2, e
Convengdo de Condominio n® 4953, L° 3, deste Cartério.

EMOL.: R$14,14 RECIVIL: R$0,85 TFJ: R$4,72 TOTAL: R$19,71

Av.1l -75953- Prot. 309441 - 03/10/2013- EMOL.: R$987,24 RECIVIL:
R$59,23 TFJ: R$807,74 TOTAL: R$1854,21 - BAIXA DE CONSTRUGAO - De
acordo com Certiddo datada de 20/10/2009, sob o n° 02150/2009,
expedida pela PREFEITURA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE/MG, em
25/10/1940, foram concedidos o habite-se e a baixa de = construcao
(processo 01-008008/40-84), por esta prefeitura, do prédio
comercial e servigo, que em 25/10/1940, foram concedidos, o
"habite-se" e a baixa de construcdo(processo 01-008008/40-84), do
Prédio Comercial servigo, parcial e relativos a: 1° pavimento (ndo
residencial) 686,00m2?, conforme alvard n°® 627, de 14/10/1940, em
nome de Lindouro Augusto Gomes. Certifica mais que em 19/06/1941
foram concedidos o "habite-se" e a baixa de construgido (processo
01-008008/40-84), do Prédio Comercial e Servigo, para o restante

do prédio com as seguintes caracteristicas: 2° pavimento (ndo
residencial) 574,00m?, 3° e 4° pavimento (ndo residencial)
6%+ ada, e 5° pavimento (ndo residencial) 666,00m?. A

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/EZE2V-BPNKK-LBV8Y-G4JXX

- Continua no verso -

2° Oficio de Registro de Iméveis ' ' Belo Horizonte - Minas Gerais

Rua dos Guajararas, n® 771 - Bairro Centro - Belo Horizonte - MG - Cep: 30180-100 - Telefone: (31) 3222.5853
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Valide aqui Codigo Nacional de Matricula: 032458.2.0075953-91

este

Av.1l -75953- Continuacgéao:

presente averbacao foi feita para efeito retificador indicando a
diferenca de &rea de acréscimo de 666,00m?, wuma vez que no
predmbulo desta matricula consta a area 2.572,00m?, perfazendo um
area total de area construida de 3.238,00m?, tudo nos termos do
artigo 213, da Lei de Registros Pub fé. Belo Hte.,
06/11/2013. jss/mab/jap-b:mmc/SRC/CHS

——

Av.2 -75953- Prot. 309442 - 03/10/2013% EMOL.: / R$11,25 RECIVIL:
R$0,67 TFJ: R$3,75 TOTAL: R$15,67 - INSS - ﬁertifico que foi
apresentada a CND/INSS, emitida em 19/08/2013, arquivada neste
Cartério, de n° 003012013-11001472, em nome de Continental
Empreendimentos Gerais Ltda-EPP, com a finalidade de averbagao da
edificagcdo no imével mencionado na Av.1, tricula. Dou fé.
Belo Hte., 06/11/2013. jss/mab/jap-b:mm —

R.3 -75953- Prot. 309443 - 03/10/2013- EMOL.: R$11,25 RECIVIL:
R$0,67 TFJ: R$3,75 TOTAL: R$15,67 - INSTITUICAO DE CONDOMINIO - De
acordo com o instrumento particular, datado de 26/06/2012, de
Instituigdo do Condominio do Edificio Comercial Claudio Manoel,
fica INSTITUIDO O CONDOMINIO DO EDIFICIO COMERCIAL CLAUDIO MANOEL,
sendo que o Hotel, localizado no 2° ao 5° pavimento, com area
total real de 2.858,60m?, Area total e custo padrdo de
2.662,96m?, corresponde a fracao idea ,814032. Dou fé. Belo
Hte., 06/11/2013. jss/mab/jap-b:mmc.

AV.4 -75953- INDICE CADASTRAL - Conforme req
de 16/08/2021 e guia do imposto predial e terrfitorial urbano -
IPTU/2022, arquivados nesta Serventia, imbével desta
matricula possui o© indice cadastral: 003016 010 009-2.
Protocolo n° 409420 de 21/01/2022. Ccédigo DAP: 1 x 4159-0,
Emol.: R$22,74, TFJ: R$7.,15, Total: R$29,89. Selo de consulta:
FKW/42354, Cédigo de sequranca do selo de consulta: 8839-0469-
7895-0829. Dou fé. Belo Horizonte, 16/02/2022. [TCF/EES/ASS].

O Oficial Interino: M

R.5 -75953- DISTRATO SOCIAL - Conforme Distrato Social datado
de 10/02/2021 e Rerratificagdo do Distrato Social datada de
26/05/2021, registrados na Junta Comercial do Estado de Minas
Gerais sob os respectivos n°s 8388650 em 23/02/2021, 8560583
em 31/05/202%, foi promovida a dissolugéao da

rimento datado

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/EZE2V-BPNKK-LBV8Y-G4JXX

Continua na ficha N°.: 2
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2° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS 34

Belo Horizonte - Minas Gerais
Oficial: Marcelo Cunha de Araujo

Valide aqui
este documento

Pedido Certidio N°24/9796 Cadigo Nacional de Matricula: 032458.2.0075953-91

Mat. 75953 - continuacgéo: Fi_%ha 2

sociedade CONTINENTAL EMPREENDIMENTOS GERAIS LTDA, CNPJ n°
20.117.495/0001-40, com sede na Rua Alagoas, n° 1.460, sala
304-E, Bairro Savassi, nesta Capital, mediante versdao de seu
patriménio, fica o imével desta matricula pertencendo a: 1)
CHARLES PARTICIPACéES E EMPREENDIMENTOS LTDA, CNPJ n=
21.556.340/0001-73, com sede na Rua Alagoas, n° 1460, sala
304-D, Savassi, nesta Capital, adgquirente de 25% do imével
desta matricula; 2) MD BRAGA PARTICIPAGOES E EMPREENDIMENTOS
LTDA, CNPJ n° 21.529.396/0001-39, com sede na Rua Alagoas, n°
1460, sala 304-B, Savassi, nesta Capital, adquirente de 25% do
imével desta matricula; 3) DAKOTA PARTICIPAGOES E
EMPREENDIMENTOS LTDA, CNPJ n® 21.525.075/0001-66, com sede na
Rua Professor Saul Macedo, n® 100, Bairro Belvedere, nesta
Capital, adgquirente de 25% do imével desta matricula; e 4)
GAMELEIRA PARTICIPAGGES E EMPREENDIMENTOS LTDA, CNPJ n°
21.558.057/0001-80, com sede na Rua Alagoas, n°® 1460, sala
304-C, Savassi, nesta Capital, adquirente de 25% do ‘imével
desta matricula, pelo valor de R$461.657,00. Valor fiscal:
R$7.659.231,36. Imune de ITBI, conforme Certiddes de Quitagdes
de ITBIS n°s 17.562.3047202%, 17.562.329/2021;
17+5625313/2021 e 17.562,.325/2021, todas emitidas em
22/12/2021. Foi apresentada e fica arquivada a Certidao
Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida
Ativa da Unido, abrangendo inclusive as contribuigdes sociais
em nome da Continental Empreendimentos Gerais Ltda, CNPJ n°
20.117.495/0001-40. Obrigam-se as partes as demais clausulas e
condi¢des dos referidos instrumentos. Protocolo n° 409420 de
21/01/2022. cédigo DAP: 1 x 4523-7, 79 x 8101-8, Emol.:
R$5.654,10, TFJ: R$4.059,35, Total: R$9.713,45. Selo de
consulta: FKW/42354, Cédigo de segquranca do selo de consulta:
8839-0469-7895-0829. Dou fé. Bilo Horizonte, 16/02/2022.

[TCF/EES/ASS]. O Oficial Interino:

N

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/EZE2V-BPNKK-LBV8Y-G4JXX

2° Oficio de Registro de Tméveis Bclo Horizonte - Minas Gerais
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Valide aqui Cédigo Nacional de Matricula: 032458.2.0075953-91

ested

CERTIFICO, que a presente é reprodugao auténtica da matricula n® 75953, Livro 2 - Registro Geral
deste servico, extraida por meio reprografico nos termos do Art.19, § 1°, da Lei 6.015, de 1973 e Art.
1°, da Lei 8.935, de 18/11/1994 e estd conforme o original contendo 4 paginas numeradas e
rubricadas. Cédigo DAP 1X (8401-2), Emolumento: R$27,68 - TFJ.: R$9,78 - ISSQN: R$1,31, Total:
R$38,77. Dou fé. Belo Horizonte, 08 de Margo de 2024, 11:46h.

Oficial, Marcelo Cunha de Araujo

s : s PODER JUDICIARIO - TIMG CORREGEDORIA - GERAL DE JUSTIGA
(assinada digitalmente)

2° Registro de Imoveis de Belo Horizonte - MG

SELO DE CONSULTA: HOY89013

A presente certiddo foi emitida e assinada digitaimente| CODIGO DE SEGURANGA: 0245.9196.4638.8278
i o

no; te_rrnos da IVP 2:200101 e Lei n' 1‘1.97712009. Sga ek S P 3415768 - s RO

emissd@o e conferéncia podem ser confirmadas pelo site Quantidade de atos praticados: 001 - Data 081032024

https:/iregistradores.onr.com.br, em consulta do Ato(s) Praticado(s) por: Marcelo Cunha de Araljo - Oficial

codigo hash impresso na lateral esquerda da mesma. EMOL.: R$27,68 - TFJ: R$9.78

Valor final: R$38,77 - ISS: R$1,31

Consulte a validade lo no site: los.tjmg.jus.br

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/EZE2V-BPNKK-LBV8Y-G4JXX
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10.5- Guia de IPTU do imoével (fornecido pela executada)
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