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1- INTRODUGAO

O presente Parecer, atendendo a intimagdo do Juizo de Direito da 42
Vara Civel da Comarca de Belo Horizonte, visa avaliar um imovel
constituido de um Lote situado a Rua Abilio Alves dos Santos, 247 no
Bairro Goiania, Regido Nordeste de Belo Horizonte/MG, para determinagéo
do seu valor de mercado e futura negociagéo.

Este Parecer de avaliagcdo atende a todos os requisitos e da LEI
6.530/78 que regulamenta a profissdo de Corretores de Imoéveis, e a
RESOLUCAOQ 1.066/2007 do COFECI — Conselho Federal dos Corretores
de Imoveis.

A avaliagdo obedece aos criterios mercadoldgicos da Norma Brasileira

ABNT — NBR 14.653 — 2 — Avaliacao de Iméveis Urbanos.

2- IDENTIFICAGAO PROCESSUAL
Processo N°: 2438268-37.2008.8.13.0024
Vara: 42 Vara Civel da Comarca de Belo Horizonte/MG
Acéo: [CIVEL] EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

3- OBJETIVO

O objetivo do presente laudo desenvolvido pelo Perito Avaliador do Juizo
Valério Contin é determinar o real valor de mercado do imovel, na presente
data, em R$/m? para sua futura comercialiacdo e realizar consideragdes

sobre a avaliagao.
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4- DESCRIGAO DO IMOVEL

TIPO DE IMOVEL: LOTE

O imoével avaliando é composto de um lote de 534,40m?, plano, tendo
forma irregular, com 12,33m de frente, 48,38m e 39,29m de fundos de
divisas laterais, situado a Rua Abilio Alves dos Santos, 247, Bairro Goiania,
com os limites e confrontacées de acordo com a planta respectiva aprovada
pela PMBH, conforme Matricula n°® 87.083, do Cartério do 4° Oficio de
Registro de Imoveis, Francisco José Rezende dos santos na Comarca de
Belo Horizonte, MG.

A infra-estrutura da regido é boa, caracterizada por ruas asfaltadas e
calcadas , redes de agua/esgoto, energia elétrica, telefonia, Internet,
entrega postal, transporte coletivo e comércio de bairro.

5- PROPRIETARIO DO IMOVEL
WALCAR TERRAPLENAGEM LTDA.
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6- LOCALIZAGCAO
O imével esta localizado no Bairro Goidnia, a Rua Abilio Alves dos
Santos, 247, Belo Horionte, M/G. .
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7- VISTORIA

A vistoria técnica do imovel foi realizada na data de 27/10/2023 as
10:00H, em companhia da Sr. Gustavo Henrique de Souza Castro, CPF n°
128.790.576-55, vizinho, funcionario e filho do proprietario da empresa
situada imediatamente ao lado no n° 225, que acompanhou e prestou
informacdes a respeito do Imével avaliando bem como das divisas e
confrontagdes no local.

A vistoria € uma inspeg¢édo que permite verificar as atuais condi¢des do
imével e as suas caracteristicas, essa analise técnica é a primeira de uma
série de etapas que visam verificar os fatores que devem ser ponderados e

que influenciam no valor do bem imével avaliando.

8- ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO
O mercado imobiliario de Belo Horizonte registrou o segundo melhor
desempenho desde 2014 no primeiro semestre de 2023, segundo o
Instituto Data Secovi, instituto da Camara do Mercado Imobiliario e
Sindicato das Empresas do Mercado Imobiliario de Minas Gerais
(CMI/Secovi-MG). O volume de vendas caiu em relagdo ao ano passado
2022, mas o valor dos imdveis cresceu e garantiu bons negocios para o
setor.
A queda no volume de vendas ja era esperada, pelo desempenho
extraordinario do setor no ano passado.
O melhor desempenho foi dos iméveis residenciais, em especial de
apartamentos.
Foram vendidas 9.255 unidades desse tipo nesse primeiro semestre,
com uma taxa de elevagdo média de 11,45 percentuais nos precos.
Mesmo com a elevacdo da Taxa Selic e dos juros sobre financiamento,

a busca pela casa prépria foi o motor dos bons resultados do setor.
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9- METODOLOGIA AVALIATORIA

A metodologia avaliatéria utilizada € o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado define o valor
através da comparacdo com dados de mercados assemelhados quanto as

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas ao imével avaliado.

10- ANALISE MERCADOLOGICA

QUADRO AMOSTRAL - DATA BASE (OUT. 2023)

Area do Data da Valor
Amostra Localizacao Valor (RS) Terreno . (RS$/ Transacio Fonte
) pesquisa e
Bairro Goiania Prolar Netimoveis
01 Rua Virginia Maria de Jesus 420.000 364 Out/2023 1.153 | Oferta/Venda (313303.5555)
. - Cia do Imével
02 Rua Joro Joidmia | 230,000 20 1 ouwn023 | ¥ |OfertarVenda|  Netimoveis
uajoaq (31.3485.5606)
. A Inova Plataforma
03 Balgflz (%fz‘;‘l“‘a 230.000 235 ou2023 | 27 | Oferta/Venda |  de Integragio
(31.3889.4765)
Bairro Goiania . .
L X 360 1.071 Dual Netimoveis
04 Rua Virginia Maria de Jesus 390.000 Out/2023 Oferta/Venda (31.3025.1001)
Bairro Goidnia 300 1.200 Bom Sucesso
05 Rua Capitdo Silvio Carvalho 360.000 Out/2016 ’ Oferta/Venda Imoveis
(31.99106.7903)
Bairro Goiania 375 . 1.066 Jardins Imoveis
06 Rua Virginia Maria de Jesus | 700-000 Out/2023 Oferta/Venda | 31 3476 3030)
Bairro Goiania 700 1.000 Inova Plataforma
07 Rua Maria Conceigao Bonfim 700.000 Out/2023 ' Oferta/Venda de Integragdo
(31.3889.4765)
Bairro Goiania 360 1.266 Paulo Procépio
08 Rua General Ladario 455.000 Out/2023 ’ Oferta/Venda Imoveis
(31.3643.4243)
Bairro Goiania 406 1.096 Inova Plataforma
09 Rua Adalberto Bispo dos Reis 445.000 Out/2016 ' Oferta/Venda de Integragio
(31.3889.4765)
. - Cia Mineira
10 Rua szillegi?::%f Abre 280.000 300 ow2023 | 2> |Oferta/Venda|  Netimoveis
4 " (31.3465.8600)
. a Cia Mineira
| oo Goidnia 1 300000 32 owno2s | 1 | Oferia/Venda | Netimoveis
¢ (31.3465.8600)
Bairro Goiania 237 1.054 Orcasa Netimdveis
12 Rua Agilio Monteiro 250000 Ou/2023 Oferta/Venda (31.3232.3939)
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11- MEMORIA DE CALCULO

Média Aritmetica do valor do m2 = soma do m2 das amostras
12

Valor Médio do m2 = R$ 12.736,00
12

Valor Médio do m2 = R$ 1.061,00

Média Final: R$ 1.061,00

Para tratamento das amostras utilizamos o da média final considerando um
intervalo de 10%.

Média Final = Média Aritmética + 10%

- 10%

Média Final = 1.061,00 + 10% = 1.167,00
1.061,00 - 10% = 955,00

Considerando somente o intervalo amostral entre R$ 1.167,00 até R$
955,00 m2.

Assim temos a exclusdo das amostras de n° 5,8 e 10.

Média Final = Soma das dez amostras = R$ 9.337,00

9

Média Final = 9.337,00 = R$ 1.037,00
9
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12- DETERMINAGAO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor médio (VM) x area total = Valor Total(VT)
R$ 1.037,00 x 534,40 m2= R$ 554.172,00

13- CONCLUSAO

E do entender do perito avaliador que os valores de mercado atuais para
o imovel avaliando, face as caracteristicas intrinsicas, séo de :

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 554.000,00

- Limite inferior = R$ 526.300,00
- Limite superior = R$ 581.700,00
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14-ANEXOS

4° REGISTRO DE IMOVEIS
DE BELO HORIZONTE

M I N A S G ERAIS Pi

OriciaL: Francisco Jose REZENDE pos SANTOS

| Cartério¥1G 4° Oficio de Registro de Iméveis de Belo Horizonte - M

\ Matricula n° s':.uas] ] Livro n° 2 - Registro Geral ] | Ficha n°

P
Matricula n® 87.083 Data: 20/11/2008

Imével: Lote n® 04 (quatro) do quarteirdo n°® 104 (cento e quatro) do Bairro Goidni
municipio de Belo Horizonte, tendo forma irregular, gam 12,33m em segmento reti
frente para a Rua Dez, 48,38m em segmento retilineo de divisa lateral direita confr
com o lote 3, quarteirdo 104, 39,29m em segmento retilinec de divisa lateral €
confrontando com o lote 5 do quarteirdo 104, 9,56m em segmento retilineo de d
fundos confrontando com o terreno indiviso, 7,47m em segmento retilineo de d
fundos confrontando com o terreno indiviso, e a drea de 534,40m2.

Proprietario: WALCAR TERRAPLENAGEM LTDA, CNPJ n° 17.334.574/0001-07.
Registro anterior: Transcrigdo n° 30.158, fis. 222 do livro 03-Z deste Cartério.
Emolumentos: R$10,86. Taxa de fiscalizagdo: R$3,41. Total: R$14,27,

Rafaela Abdc
Fscrevene B
Av-1-87.083. ONUS PRE-EXISTENTE. Certifico que nos termos da averbacdo n

transcricdo n® 30.158, fis. 222 do livro 03-Z deste Cartério, o imével objeto desta n
esta gravado com arrolamento, relativo ao contribuinte Walcar terraplenagem Ltd:
17.334.574/0001-07, sendo que a ocorréncia de alienagdo, transferéncia ou oner
presente imdvel, devera ser comunicada a Delagacia/Inspetoria da Receita Federal
prazo de 48 horas. O descumprimento dessa obrigagdo implicara da penalidade pre
artigo 9° do Decreto lei, n® 2.303, de 21/11/86, obterivada a convencdo a que se
inciso I do art. 30 da Lei n® 8.383, de 30/12/91 e o art. 30 da Lei n® 9249 de 2¢
independentemente de outras comeiragbes legais, inclusive em decorréncia de «
Erario que vier a ser causado pela omissdo de inexatiddo da comunicagdo. |
averbacdo: 20/11/2008. [mfccrs). Dou fé. £040ulosguis—  Rafaela Abdo C. Couto
Escrevente Autarizads

Av-2-87.083. ONUS PRE-EXISTENTE. Certifico que nos termos da averbacdo n
transcricdo n° 30.158, fls. 222 do livro 03-Z deste Cartério, o imével objeto desta i
esta gravado com arrolamento, relativo ao contribuinte Walcar terraplenagem Ltd:
17.334.574/0001-07, sendo que a ocorréncia de alienacdo, transferéncia ou oner
presente imével, deverd ser comunicada a Delagacia/Inspetoria da Receita Federal

prazo de 48 horas. Data da averbacdo: 20/11/2008. [mfccrs]. Do:ﬁm

Escrevente Autorizac
Ay-3-87.083. Protocolo n® 245.199, em 19/11/2008. REQUERIMENTO. Certific
presente matricula foi aberta atendendo a requerimento datado de 18/11/2(
proprietdria WALCAR TERRAPLENAGEM LTDA, CNP) n® 17.334.574/0001
documento ficou arquivado neste Cartdrio. Emolumentos: R$8,63. Taxa de fisce
R$2,72. Total: R$11,35. Data da averbagdo: 20/11/2008. [mfccrs]. Dou fé.

Rafaela ﬁgﬁ: : E

Escrevente Autori;

R A_OF NOTD Neabacala afl ACA WO cce A4 IBRUIARARA RPTYYressamisa ro.. - .

Imagem 01: Registro do Imével Avaliando Pag 1
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l;"-;.-' 01V "'_-f‘\
Pedlﬂo n® 463. 059

Newnot”

[ Cartorio do 4° Oficio de Registro de Iméveis de Belo Horizonte

[Matricula n’ 8‘7.08_3] [ Livro n° 2 - Registro Geral ] l Ficl

-
Data da averbagdo: 01/09/2009. [accsrbs]. Dou fgfﬂ&zmﬂ&an-«wﬂw’
Aline Henriaues Morei

Escrevente Autorizada
Av-5-87.083. Protocolo n® 254.589, em 28/08/2009. PENHORA. De acordo
judicial instrumentalizada pelo oficio n® 1140/232V/SECVA, expedido do
1999.38.00.004216-2, datado de 25/08/2009, da Secretaria do Juizo da 232 Va
Federal de 1° Grau em Minas Gerais, em processo de execucdo fiscal, em que
exeqilente UNIAO FEDERAL/FAZENDA NACIONAL e executada
TERRAPLENAGEM LTDA., CNP]J n® 17.334.574/0001-07, o imodvel acima fi
penhora, conforme termo de substituicdo de bens & penhora datado de 25/08/2
por Carlos Luiz Leonello, RG n® MG-133.146, CPF n°® 000.686.756-15, represe
da executada. Foi nomeado depositario: Carlos Luiz Leonello. Imdv
R$106.880,00. Data da averbagdo: 01/09/2009. [accsrbs]. Dou ffj&%w,

Henriques Moreira
“Escrevente Autorizada G
Av-6-87.083. Protocolo n® 305.954, em 09/04/2013. CANCELAMENTO. De

ordem emanada através do Oficio n. 150/233V/SECVA, datado de 02/04/2013,
da Justica Federal de 1° Grau em Minas Gerais, expedido dos autos n. 1999.38.C
em acdo de execucdo fiscal, na qual figura como exequente 2 UNIAO FEDERA
NACIONAL e como executada WALCAR TERRAPLENAGEM LTDA.,

cancelamento da penhora lancada na Av-5 acima. ficou argu
serventia. Data da averbagdo: 10/04/2013. [acs].' Dou fé. %g :;
Escrevente A

R-7-87.083. Protocolo n° 324.681, em 04/06/2014. PENHORA. Conforme
Penhora da Carta Precatdria n. 0024.09.485318-1, lavrado em 24/01/2014 na S
Vara de Precatorias Civeis de Belo Horizonte, oriunda do Juizo de Direito do Foro
Araucaria, Comarca de Curitiba-PR, processo de origem n. 33792008, em que
GRECA DISTRIBUIDORA DE ASFALTOS LTDA, CNPJ:02.351.006/0001-3¢
TERRAPLANAGENS LTDA, CNP] n. 17.334.574/0001-07; e CARLOS LUIZ
CPF: 000.686.756-15, o imdvel acima foi objeto de penhora. Valor da causa: R$

Emolumentos: R$34,57. Taxa de fiscalizagdo: R$10,76. Total: R$45,33. Data
17/06/2014. [jago]. Dou M }f\o.x.wo\, Aline Henriques

Escrevente Aut

Av-8-87.083. Protocolo n® 411.430, em 22/03/2021. INDISPONIBILIDADE.
da ordem de indisponibilidade, protocolizada na Central Nacional de Indispor
Bens, em 19/03/2021, sob o n. 202103.1916.01540512-1A-209, emanada do
00112920520148220001, em trdmite perante a 12 Vara da Fazenda Publi
Velho/RO, movido em face de WALCAR TERRAPLENAGEH LTDA - M
17.334.574/0001-07, fi isponivel I de pro
WALCAR TERRAPLENAGEM LTDA, CNP] n. 17.334.574/0001-07. O docu
arquivado nesta serventia. Ato isento de emolumentos. Cédigo do ato: 4135-0

Imagem 02: Registro do Imével Avaliando Pag. 2
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4° REGISTRO DE IMOVEIS
DE BELO HORIZONTE

M

I NAS GERAIS P

OFriciaL: Francisco Jost REZENDE pos SANTOS

Cartério do 4° Oficio de Registro de Iméveis de Belo Horizonte - M

-

Matricula n°87.083 l [ Livro n® 2 - Registro Geral } L I?lch:‘;‘

-
8651. Data da averbaco: 26/03/2021. (tgr). Dou fé.

Escrevente Avtorizads

Certifico, a requerimento verbal de parte interessada, em relatério, conforme quesitos, que
pesquisa realizada nesta datz, nos livros de registros e arquivos desta Serventia, verifiquel que
ndo constam outros Gnus reais, legais, convendionais, ou quaisquer encargos, a ndo s
constantes das indicagbes abaixo, com referéncia ao imdvel objeto da matriculz 87.083 do |
de Registro Geral: ewxiste registrada sob R-07, na matricula 82.083, Penhora. Existe, tar
averbada sob Av-08, Indisponibilidade. Consta, por fim Onus Pré-Existente averbado sob J
e Av-02.

Certifico mais que, ndo consta neste cartdno nenhum registrn de acho real ou acho pe
relpersecutéria referente a Walcar Terraplenagem Ltda., CNPJ n® 17.334.574/0001-07
relac3o ao imdvel objeto da matricula atada. Era o gque tinha 3 certificar, pelo que dou fé.

Cerufico e dou fé que a presente cépia extraida nos termos do art. 19 § 19 Lei
6.015/73 é reprodugio fiel da matricula a que se refere.

Belo Horizonte, 25 de maio de 2021

Assinado digitalmente por Guilherme Leroy P. de Moraes
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Imagem 04: Foto da Rua Abilio Alves dos Santos, n° 225 e 247.

i £ - %‘ o G
Imagem 05: Foto Portdo de Entrada Principal do Imével Avaliando
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Imagem 06: Foto da Vista Interior Lateral Direita do Imével Avaliando

-
GEEH

Imagem 07: Foto Visao Panoramica do Imével Avaliando Visto do Fundo
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Imagem 08: Foto Visao Panoramica do Imével Avaliando Visto de Frente

Imagem 09: Vista Panoramica do Imével Avaliando Lote 04 e Lote 03 a Esquerda
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Imagem 10: Foto da Vista do Lote 03, Lateral Esquerda do Imével Avaliando.

Imagem 11: Foto da Vista Fundo Lote 03, Lateral Esquerda do Imével Avaliando
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Imagem 12: Foto Vista de Frente e Lateral Direita do Imével Avaliando

I H

Imagem 16: Foto Interior e Frente do Imével Avaliando visto do fundo
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15- DECLARAGAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA

O signatario atesta que o presente laudo obedece criteriosamente os

seguintes principios:

e O imovel objeto desse trabalho foi inspecionado pessoalmente pelo
signatario deste;

e O signatario ndo tem no presente, nem contempla no futuro interesse
nos bens envolvidos nesse trabalho;

e O signatario ndo tem inclinagdes nem interesses em relagdo ao
assunto desse trabalho, tdo pouco em relacédo aos solicitantes ou
proprietarios;

e Este laudo apresenta condi¢des limitativas apresentadas pelo tipo de
trabalho;

e Este trabalho técnico foi elaborado em observancia estrita aos
principios do cdédigo de ética do CNAI (Conselho Nacional dos

Avaliadores de Iméveis).
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16- ENCERRAMENTO

Ao encerrar o presente trabalho, se faz necessario explicar a capacidade
técnica, responsabilidade e idoneidade do autor deste Laudo e solicita-se
seja ele consultado sobre quaisquer duvidas ou contestagcées oriundas
desse trabalho, para que possa defender e comprovar os dados aqui
contidos.

E importante salientar que algumas informacgées foram extraidas dos
autos em epigrafe na boa fé das informacgdes contidas no mesmo.

O presente Laudo de Avaliacdo € composto de 19 paginas numeradas
de 03 a19.

Belo Horizonte, 06 de Setembro de 2023

Valério Contin
CRECI -MG 23.961 » CNAI 07120
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