Poder Judiciario do Estado de Minas Gerais
PJe - Processo Judicial Eletrénico

1411212024
Numero: 0003189-83.2000.8.13.0701

Classe: [CIVEL] EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
Orgéo julgador: 62 Vara Civel da Comarca de Uberaba
Ultima distribuic&o : 06/07/2022

Valor da causa: R$ 31.702,09

Processo referéncia: 0003189-83.2000.8.13.0701
Assuntos: Nota Promissoria

Segredo de justica? NAO

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO

Partes Advogados

SOCIEDADE EDUCACIONAL JEAN CHRISTOPHE S/S LTDA
(EXEQUENTE)

MARIA DO CARMO REIS (ADVOGADO)
MARIA CONCEICAO NUNES DE OLIVEIRA (ADVOGADO)

DEBORA TEODORO DOS REIS PRATA (EXECUTADO(A))
ALAOR DOS SANTOS PRATA (EXECUTADO(A))

Outros participantes

GISELLE FERNANDA STEFANELLI CAMPOS SOUZA
(LEILOEIRO(A))
JOSE ROBERTO FILHO (PERITO(A))

Documentos

Id. Data da Assinatura |Documento Tipo
10279894072 |05/08/2024 15:48 Laudo Pericial Laudo Pericial




José Roberto Filho

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA PTAM em acordo com a norma ABNT - NBR 14.653 e lei 6.530/78

VALOR ATUALIZADO DE VENDA

Exma, Sra, Dra Raquel Agreli Melo, Juiza de Direito da 06 VVara Civel da Comarca de
Uberaba MG.

Pagina | 1

NOMEAGCAO N° 202302000924433

PROCESSO N°: 0003189-83.2000.8.13.0701
CLASSE: [CIVEL] EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL (12154)
EXEQUENTE: SOCIEDADE EDUCACIONAL JEAN CHRISTOPHE S/S LTDA

EXECUTADO(A): DEBORA TEODORO DOS REIS PRATA e outros

SELO CERTIFICADOR N° 077567

JOSE ROBERTO FILHO CORRETOR PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO CRECI N° 17.238 - 042 RG-MG // COFECI / CNAI N°
26.305 CONTATO N° 33.9.9978.5989

Numero do documento: 24080515481043200010275931491
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24080515481043200010275931491 ,
Assinado eletronicamente por: JOSE ROBERTO FILHO - 05/08/2024 15:48:11 Num. 10279894072 - Pag' 1




Josée Roberto Filho

CORMETOR -« PRI IOl LA D

PARECER TECNICO DE AVALIAQAO MERCADOLOGICA PTAM em acordo com a norma ABNT - NBR 14.653 e lei 6.530/78

VALOR ATUALIZADO DE VENDA

IMOVEL AVALIADO

Pagina | 2

[V/[e)V/={W:\V/:\RV-\sl0]

RUA CORONEL MANOEL BORGES N° 655 — 18° ( DECIMO OITAVO ANDAR )
DO BAIRRO MERCES - NA CIDADE DE UBERABA MG

JOSE ROBERTO FILHO CORRETOR PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO CRECI N° 17.238 - 042 RG-MG // COFECI / CNAI N°
26.305 CONTATO N° 33.9.9978.5989

NUmero do documento: 24080515481043200010275931491
https://pje.tjimg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24080515481043200010275931491 ,
Assinado eletronicamente por: JOSE ROBERTO FILHO - 05/08/2024 15:48:11 Num. 10279894072 - Pag' 2




&

José Roberto Filho

PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA PTAM em acordo com a norma ABNT - NBR 14.653 e lei 6.530/78

VALOR ATUALIZADO DE VENDA

FOLHA RESUMO
Pagina | 3
SOLICITACAO:

ELABORACAO DE PARECER TECNICO MERCADOLOGICO, PARA
ATUALIZACAO DO VALOR DE VENDA

SOLICITANTE:

EXMA, SRA, DRA RAQUEL AGRELI MELO, JUIZA DE DIREITO DA 062 VARA
CIVEL DA COMARCA DE UBERABA MG.

DATA DA AVALIACAO

14/07/2024 - AS 09:00HS

OBJETIVO DA AVALIACAO:

PARA COMPOSICAO JUNTO AOS AUTOS MENCIONADO ACIMA, UMA
EXECUCAO DE TITULOS EXTRAJUDUCIAL - IDENTIFICAR O VALOR
MERCADOLOGICO DE MERCADO PARA PARA VENDA (PENHORA),

METODO UTILIZADO:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
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01 - CONSIDERACOES PRELIMINARES
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OBJETIVO

O OBJETIVO DO PRESENTE PARECER TECNICO E A ELABORACAO
POR SOLICITACAO DO EXMA, SRA, DRA RAQUEL AGRELI MELO, JUIZA DE
DIREITO DA 062 VARA CIVEL DA COMARCA DE UBERABA MG, PARA
COMPOSICAO JUNTO AOS AUTOS MENCIONADO ACIMA, POR UMA
EXECUCAO DE TITULOS EXTRAJUDUCIAL - IDENTIFICAR O VALOR
MERCADOLOGICO DE MERCADO PARA PARA VENDA,

Esse trabalho tem por objetivo fornecer o valor mais provavel de mercado por m2
levando em conta suas benfeitorias, utilizando-se de tratamento dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes de uma amostra.

O valor encontrado para o imével avaliando sera aquele que podera ser alcangadose colocado
em mercado livre, sem que nenhum dos interessados em uma eventual transagdo (comprador
ou vendedor), por qualquer circunstancia, sejam forcados aonegocio, conforme dispde a
NBR 14653-1, tem 3.44:

“Ouantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢besdo mercado vigente.” (NBR 14653-1,
item 3.44)

JOSE ROBERTO FILHO CORRETOR PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO CRECI N° 17.238 - 042 RG-MG // COFECI / CNAI N°
26.305 CONTATO N° 33.9.9978.5989

Numero do documento: 24080515481043200010275931491
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24080515481043200010275931491 .
Assinado eletronicamente por: JOSE ROBERTO FILHO - 05/08/2024 15:48:11 Num. 10279894072 - Pag' S




José Roberto Filho

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA PTAM em acordo com a norma ABNT - NBR 14.653 e lei 6.530/78

VALOR ATUALIZADO DE VENDA

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de Pagina | 6
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis,
e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI)N.° 957, de
22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de2007 (D.O.U.
de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Iméveispara a elaboracéao

de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a suaforma de elaboracéo.
LIMITACOES E PREMISSAS FUNDAMENTAIS

Esse trabalho esta pautado nas seguintes limitacdes e pressuposicdes:

As analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em
dados, diligéncias e pesquisas obtidos pelo proprio Perito, tendo-se como iddneas e

verdadeiras as informac0es a ele prestadas por terceiros;

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Codigos de Etica
Profissional do CRECI/CNAI.

Foram utilizadas as mesmas premissas utilizadas no laudo oficial, aplicando a
pesquisa de imoveis similares atualizada, que serviram de parametro para esta avaliacdo e

vistoria ao imavel.
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FUNDAMENTACAO DO LAUDO

A Finalidade desta avaliacdo, valor de mercado é o preco mais provavel que uma
propriedade alcanga em um mercado competitivo e aberto, respeitada todas as condi¢despara
. Pagina | 7
gue se cumpra uma venda justa, sendo vendedor e comprador, conhecedores de todosos usos agina |

e finalidades do bem e estando ambos dispostos a transacdo, sem estarem forcadosa ela.

O avaliador, no exercicio de suas fungdes, procurara, por métodos estatisticos ou

econdmicos, determinar este valor.

Na determinacdo do valor atual de mercado do imoével em pauta, sera utilizado o

Método Comparativo Direto.

A avaliacdo de imdveis urbanos é regida pela NBR 14.653 partes 1 e 2, da Associagédo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), a qual detalha as diretrizes e padrdesespecificos de

procedimentos para tal.

Dentre as sistematicas adotadas, figura no seu item 8.1 o método comparativo direto
de dados de mercado, o qual é definido no item 8.2.1 da NBR-14.653-1, como sendo aquele

que:

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”

O Método Comparativo consiste em apurar o valor do imovel avaliando, através da
comparacdo direta com outros imoveis de padréo equivalente, que estejam sendo negociados
ou em oferta no mercado imobiliario da cidade. Com a edicdo da Resolugéo n° 957/2006 e
do Ato Normativo n°® 001/2008, o COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Imoveis
estabeleceu o conteddo minimo de um parecer eminentemente técnico, elaborado por
profissional habilitado, através do qual o Corretor de Imdveis apresenta uma analise de
mercado, com base em critérios técnicos, com vista a determinagdo do valor comercial de

um imovel, judicial ou extrajudicialmente.
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1.4 - Portanto, Este PTAM (Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica) reflete a opinido Pagina | 8
do profissional habilitado em relacdo ao valor de um determinado imovel, utilizando, além da
experiéncia do corretor, uma série de critérios técnicos para determinar, de forma mais

precisa, o valor de comercializagdo de umimovel, CONSTANTE NO ART. 473 — CPC/15
Artigo 473 da Lei n°® 13.105 de 16 de Margo de 2015

Art. 473. O laudo pericial devera conter:

| - A exposicao do objeto da pericia;

Il - A anélise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

M- A indicagio do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser

predominantemente aceito pelos especialistas da area do conhecimento da qual se originou;

IV - Resposta conclusiva a todos os quesitos apresentados pelo juiz, pelas partes e pelo 6rgéo

do Ministério Publico.

8 1° - No laudo, o perito deve apresentar sua fundamentacdo em linguagem simples e com

coeréncia légica, indicando como alcangou suas conclusdes.

§ 2° - E vedado ao perito ultrapassar os limites de sua designacao, bem como emitir opinides

pessoais que excedam o exame técnico ou cientifico do objeto da pericia.

8 3° - Para o desempenho de sua fungdo, o perito e os assistentes técnicos podem valer-se de
todos 0s meios necessarios, ouvindo testemunhas, obtendo informagdes, solicitando
documentos que estejam em poder da parte, de terceiros ou em reparticdes publicas, bem
como instruir o laudo com planilhas, mapas, plantas, desenhos, fotografias ou outros

elementos necessarios ao esclarecimento do objeto da pericia.
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— CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Pagina |9
TRATA-SE DE UM APARTAMENTO COBERTURA AINDA POR ACABAR NO 18° (
DECIMO OITAVO) ANDAR DO EDIFICIO “PORTAL MONTBLANC”, DE N° 1800 -
CONSTISTUIDO DE SUA AREA E FRACAO IDEAL, LAVADO, SALA DE ESTAR,
VARANDA GOURMET, COZINHA, DESPENSA, LAVANDERIA, WC DE SERVICO,
AREA DE CIRCULACAO. UMA SUITE COMPOSTA DE QUARTO E BANHO, DUAS
SUITES COMPOSTA DE QUARTO E BANHO. TRES SUITES COMPOSTA DE
QUARTO E BANHO E UMA SUITE DO CASAL COMPOSTA DE QUARTO. CLOSET
CASAL, LAJE TECNICA, COM TRES VAGAS DE GARAGENS, AS SEGUINTES

MEDIDAS:

AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO ........... 189.55m2

AREA DA GARAGENS.........co.covvoereeenreerenserinreae. 34.50m2 ( CADA)
AREA COMUM.....c.ocooierieeieeeeeeeee e, 144.00m2

TOTALIZANDO ASSIM......oooiiiiiiiiieiccicee 368.05m2

ESTAS INFORMAGAO FORAM OBTIDAS PELA MATRICULA 98.411 DO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CIDADE DE UBERABA,
CONFORME ABAIXO
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
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OFICIAL INTERIND - Dr. Ricardo Pena Teixeira
Substitutos:  Dr. Guilherme Teixeira Junqueira Escreventes: D, Mayara Andrade Junguetra
Or. Humberto Teixeira Junquetra Dra. Palricia I}'lmlia Ramos
Elame Beatriz da (ruz Tacure Valda Alves de Ofiveira
CERTIDAO

1.4 OFICIO — REGISTRO DE IMOVEIS —~ UtllAlA-lﬂ

MATRICULA FICHA
l 1 | LIVRO 2 — REGISTRO GERAL W

Um apartamento, situado nesta cidade, na UPG Mexcés,
na Rua Coronel Mancel Borges, n. 655, no CONDOMINIO EDIFiCIO
PORTAL MONTBLANC, designado pelo n. 1800, localizado no DECIMO
OITAVO PAVIMENTO TIPO, contaendo as seguintes pegas, &reas e
fraglc ideal: lavabo, estar, jantar, varanda gourmet, cozinha,
despensa, lavanderia, WC de servigo, circulagdo, suite 01
composta de guarto € banho 01, suite 02 composta de quarto e
banho 02, suite 03 composta de quarto e banho 03, suite de
casal composta de quarto, closet casal ¢ banho do casal e laje
técnica, com 226,3900m* de Area privativa total sendo:
189,5500m*® referente ao apartamento; 34,5000m? referente a 03
(tré&s) vagas de garagem cobertas, sendo 11,50m* para cada uma,
designadas pelos n. 1800, 1800A e 1800B e 2,3400m* referente
ao depdsito, designade pelo n. 1800, sendo as vagas de garagem
localizadas nos pavimentos garagem 01 (1800) & garagem 02
(1800A e 1B00B) e o depdsito localizado no pavimento garagem
01 (1800), todos vinculados ac apartamento; 144,0078m?* de area
de uso comum, da qual 48,5442m? & descoberta, perfazendo a
area real total de 370,3978m?, <&orrespondende no terreno e

1800, 1800A e 1800B @ o depdsito n. 1800, localizam-se olhando
do interior do prédio de frente para as referidas vagas e para
o aludido depésito, assim descritos: Vaga n. 1800 - Frente:
2,30m, confrontando com a &rea de circulagio de veiculos e de
pedestres; Lado direito: 5,00m, confrontando com a Area ds
circulagdc de pedestres na divisa com a vaga n. 1700; Lado
esgquerdo: 5,00m, confrontando com a vaga n. 1900; Fundo:
2,30m, confrontando com os depdsitos n. 900 e 1800; Vaga n.
1800A - Frente: 2,30m, confrontande com a Area de circulaglo
de veiculos e de pedestres; Lado direito: 5,00m, confrontando
com a Area de circulag@o de pedestres na divisa com a vaga n.
1700A; Lado esquerdo: 5,00m, confrontando com a vaga n, 1800B:
Fundo: 2,30m, confrontando com ¢ muro de divisa lateral do
prédio; Vaga n, 1800B - Frente: 2,30m, confrontando com a Area
de circulagi3o de wveiculos e de pedestres; Lado direito: 5,00m,
confrontandeo com & vaga n. 1800A; Lado esguerdo: 5,00m,
confrontando com a area de cirgulac8o de pedestres na divisa
com a vaga n. 1900A; Fundo: 2,30m, confrontando com o muro de
divisa lateral do prédio; Depésito n. 1800 - (1,30m x 1,80m)
entre o depdsito n. B00 e o depésito n. 900. O terreno onde
(VIDE VERSO)

Vslide este documento clicando no link a sequir: hitps.//assinador-web.onr.org. br/docs/ROM X7-SXJ35-83SPA-3BVVD
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(Cot. )

dito condominioc serd construido mede, nove (09) metros e um (01)
centimetro lineares de frente para a Praga Dom Eduardo; sessenta
e sete (67) metros e sete (07) centimetros lineares pela lateral
direita e gque faz frente para a Rua Coronel Manoel Borges;
setenta e dois (72) metros e gquarenta e dois (42) centimetros
lineares pela lateral esquerda, que faz frente para a Rua Siao
Sebastiio e trinta e sete (37) metros e quarenta e cinco (45)
centimetros lineares peleos fundos, onde confronta,
respectivamente: dezenove (19) metros lineares com terrenos de
José Machado de Oliveira e sua esposa Maria Machado de Oliveira
e, ainda, dezoito (18) metros e gquarenta e cinco (45)
centimetros lineares com os Espblios de Domingos Alves Costa e
Maria Conceigl@o Franga Alves, perfazendo a érea de 1.573,19m”
(fum mil, quinhentos e setenta e trés virgula dezenove metros
quadrados). Valor Total da Unidade: R$556.196,96 (quinhentos e
cinquenta ¢ seis mil, cento e noventa e seis reais e noventa e
seis centavos), conforme Instrumento Particular de Instituigdo e
Especificagdo do referide condominio, arquivado neste Oficio.
PROPRIETARIA: PORTAL CONSTRUTORA E EMPREENDIMENTOS LTDA, empraesa
com sede na Rua Doutor Mozart Furtado Nunes, n. 193, Bairro Sao
Sebastisoco, nesta cidade, CEP 38060-400, inscrita no CNPJ-MF sch
o n. 02.308.723/0001-88, constituida por forga do Contrato
Social registradc na JUCEMG, sob o NIRE 3120534983-3, em 05-01-
1998, com sua Décima Primeira Alteragdo Contratual
(conscolidagfio) registrada na mesma Junta, sob o n. 6990401, em
06—-09-2018. REGISTROS ANTERIORES: 29/18.013, de 30-09-2019 e
33/18.013, de 06-11-2019 (aquisigles), ambos deste Oficio, sendo
a Instituigdoc e Especificagdc do Condominio registrada sob o n.
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34/18.013, nesta data, neste Servico Registral..........cceee...
SELO CONSULTA: ECO67493 -~ CODIGO DE SEGURANCA: 8147-8193-0614-033S
EMOLUMENTOS | RECOMPE | TX. WIsSC. TOTAL ISSQN | TOTAL CoM
] i ) (»8) (=8) »8) ($) | 1980M (R$)
2402-6] 1 | 1 41,098 2,52 14, 00 58, 50 2,10 60, 60
Total | -~ | 1 41,98 2,52 14,00 58,50 2,10 60,60
Uberaba, 18 de dezembro de 2020 (dois mil e wvinte). (RYK) (ES).
Dou fé*l\ Oficiala: =

AV.1/98.411 - Protocolo n. 313.960, de 24 de novembro de 2020.
A DE DE IA AO REGISTRO DA .

A Convencdio do Condominio Edificio Poxtal Montblanc folil
registrada sob © n. 19.403, nesta data, no Livro 3-Registro
(VIDE FICHA 2)
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PARECER TECNICO DE AVALIAQAO MERCADOLOGICA PTAM em acordo com a norma ABNT - NBR 14.653 e lei 6.530/78

VALOR ATUALIZADO DE VENDA

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
. Comarca de Uberaba
e REGISTRO DE IMOVEILS

Primeiro Oficio Pagina | 12
W Alrnio de Azevedo, 424 - Sarta Maria = CEP 38050-110 ~ Uberaba-MG — PABX; (34) 3321.6868 — (34)33217013 e-malk sriubersba@uanip.com be
OFICIAL INTERING - Dr. Ricardo Pena Teixpira

Substitutos: g)r ?{ utlherme "Tn.(mu juuqunm Escraventes: gm. M, m)ﬁmfrzdd'c R/unqunm
Dr, Tev unguend L ricia (Cunka Ramos
Elaing Beatriz &m Facure 'l-a[dh Alves .1": Oftoeira
CERTIDAO

1,2 0FICIO — REGISTRO DEIMOVEIS — mﬂlll-lo

i 98.411 _l l_ 2 LIVRO 2 — REGISTRO GERAL T —

Auxiliar, deste Servico Registral.............. 06BN 80 60,00 06 58
SELO CONSULTA: ECO87493 - OODIGO DE SEGURANCA B8147-8193-0614-0339
g po [RMOLOMENTOS| RECOMPE | TX. FISC. TOTAL ISSQN | TOTAL COM
52y ¥ (RS) (R9) (R$) (R$) (R§) ISSQN (RS$)
4135-0] 1 | 1 16, 69 1,00 5,56 23,25 0,83 24,08
Total [ - | 1 16,69 1,00 5,56 23,25 0,83 24,08
Uberabal) 18 de dezembro de 2020 (dois mil e vinte). (RYK) (ES).
Dou u\QA Oficiala: Y et T D S a
5 iy

de 24 de novembro de 2020.

] i.mbvol cbjeto desta mnt:r!cula encontra-se em fase de construgdo,
pendente de regqularizacio registral, quanto & sua conclusio.
Alvarad de Construg3o de n. 714/2020, datado de 168 de agosto de
2020, expedido pela Prefeitura Municipal desta cidade, com prazo
de 1095 (um mil e noventa e cinco) dias, integrante do processo da
Incorporagio Imobiliéria, registrada sob o n. 37/18.013, nesta
data, neste Servigo Registral. Consta do processo da Incorporagio
a apresentagic das certiddes positivas, em nome da Portal
Construtora e Empreendimentos Ltda, conforme AV.38/18.013. A
incorporagiio foli submetida ao patrimdnio de afetaglo, conforme
AV.39/18.013, previsto nos artigos 31-A e 31-B da Lei n.

L T o S e e R A T R e
SELO CONSULTA: ECO67493 - CODIGO DE SEGURANCA: 8147-8193-0614-0339
60 .|am |EMOLUMENTOS| RECOMPE | TX. FISC. TOTAL ISSQN | TOTAL COM

y : (R$) (R$) (R$) (RS$) (R$) | 158QM (R$)
4135~0] 1 1 16,69 1,00 5,56 23,25 0,83 24,08
Total| -- | 1 16,69 1,00 5,56 23,25 0,83 24,08
Uberabap 18 de dezembro de 2020 (dois mil e vinte). (RYK) (ES).
Dou uv%x Oficiala: _~—r%7"c_ 2
LA

Valide este documento clicando no link a seguir; hitps://assinador-web.onr.org bridocs/RB4X7-SXJ35-83SPA-IBVWD

R.3/98.411 - Protocolo n. 333.370, de 1° de junho de 2022.
REGISTRO DE INTEGRALI DE BEM IMOVEL.
NIO PORTAL MONTBLANC SPE LTDA, com sede na Rua Cel.

Mancel Borges, n. 655, Bairro Mercéds, nesta cidade, CEP 38060-340,

inscrito no QNPJ-MF sob o n. 33.098.954/0001-80, registrado na JUCEMG,

scb o NIRE 31211301316, com sua ultima Alteragdo Contratual

registrada na mesma Junta, sob o n. 9234425, em 14-03-2022, devidamente

representado, obteve de FPFORTAL OCONSTRUTORA E BEMPREENDIMENIOS LODA, ja

gualificada na abertura da presente matricula, devidamente
(VIDE VERSO)
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(Cort._)

correspondera ao apartamento n. 1800, com 03 (trés)
1800, respectivamente, a ela vinculados, descritos na
98.394, 98.395, 98.396, 98.397, 98.398, 98.399, 98.400

98.410, 98.412, 98.413, 98.414 e 98.415, deste Oficio,
pelas partes em R$903.000,00 (novecentos e trés mil

II) Terceira Alteragl3o, passada nesta cidade, datada
margo de 2021; IXIT) Quarta Alteragdo Contratual - Rerra

que as fragdes retro menclonadas foram avali

elas incidentes foi recolhido no valor de R$20.060,00 (
€ sSessenta reais) ¢ a Certiddo Negativa de Débitos

fevereiro de 2022, pela Prefeitura Municipal desta
b) Certidio Positiva com Efeitos de Negativa de

s
:
:
%
g
&
|
:
:
:
:
§
s
g
£

cédigo de controle: 8104.B8E2.01B3.8B6B4, emitida em 12

Todos os documentos citados ficam arguivados neste Servigo Registral.....
SELO CONSULTA: EVF56724 - CODIGO DE SEGURANGA: 1508~7958-7046-1030

representada, para integralizac#o de capital social, uma fracéo
ideal correspondente a 0,0458342212 no terrenc, que

vagas de

garagem e 01 (um) depésito, designados pelos n. 1800, 1800A, 1800B e

abertura

desta matricula e as fragdes de que tratam as matriculas n.

+ 98,401,

88,402, 98.403, 98.404, 98.405, 98.406, 98.407, 98.408, 98,409,

estimadas
reais). 0O

presente registro @& feito conforme os saguintes documentos:
I) Segunda Alteracdo da Sociedade Empresaria por Quotas de
Responsabilidade Limitada “Condominio Portal Montblanc SPE Ltda”,
passada nesta cidade, datada de 10 de marco de 2021;

de 23 de
tificacgao

da Segunda Alteracio, passada nesta cidade, datada de 1° de
novembro de 2021: IV) Quinta AlteragZc Contratual de Rerratificaglo,
passada nesta cidade, datada de 10 de marg¢o de 2022, todas
registradas na JUCEMG, sob os n. 8430839, =em 17-03-2021;
8481281, em 19-04-2021: 8896514, em 12-11-2021 e 9234425, em
14-03-2022, respectivamente, cujas cOpias foram emitidas pela
citada Junta, autenticadas digitalmente e assinadas em 19-03~2021,
20-04-2021, em 12-11-2021 e em 14-03-2022, por Marinely de Paula
Bomfim - Secretéria Geral, instruidas com requezimento. Foram
apresentadas: a) Certid3o de Avaliagio de Imbvel, da qual consta

adas am

R$1.003.000,00 (um milhio e trés mil reais) e gque o ITBl scbre

vinte mil
- ITBII

caddigo de autenticidade: 41432021165111, amitidas em 21 de

cidade e
Débitos

Relativos aos Tributos Federais e & Divida Ativa da Unido,

~01-2022.

EMOLUMERTOS | RECOMPE | TX. FISC. TOTAL ISSQN | TOTAL COM
cooTGoME. .10 ™™ ng) ®$) ®3) (®8) (r§) | ssow (ms) |
4515-3] 1 1 1.080,26 64,81 441,20 1.586,27 54,01 1.640,28
8401-2] 1 1 23,59 1,42 8,83 33,84 1,18 35‘_0_2“
Total| —— | 2 | 1.103,85 | €6,23 450,03 | 1.620,11 | 55,19 | 1.€75,30

(VIDE FICHA 3)
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OFICIAL INTERINO: Dr. eixeira
Substitutos:  Dr. ?{mﬂimm Teixpira )[unqunm Escroventes:  ([va. ‘Ma m_;!ndm‘{c ungueirg
Dr. Humberto Teixeira Dra. Palricia Mos
Elaine Beatriz da Cruz Facure Valda Afves de Ofrwm:
CERTIDAO
- 1.* OFICIO —~ REGISTRO DE IMOVEIS —~ UBRRABA-MG
98.411 —I '- .l LIVRO 2 — REGISTRO GERAL PR st it
Uberaba, 10 de o de 2022 (dois % vinte e dois). (PTO)
(LAFJ) . Dou fé Oficliazla: 4 <

AV.4/98.411 - Protocolo n. 333.37(, de 1° de junho de 2022.

Em virtude da integralizagdo de gque trata a AV.40/18.013, desta
data, no Livro 2-Registro Geral, deste Oficio e o R.3/98.411, a
incorporadora PORTAL CONSTRUTORA E EMPREENDIMENTOS LTDA foi
substituida, tornando-se o incorporador do empreendimento
dencminado “Condominio Edificio Portal Montblanc”, o CONDOMINIO
PORTAL MONTBLANMC SPE LTDA, j4& qualificado no citado registro,
permanecendo inalterada, a descrigio do referido empreendimento,
em todos 08 seus termos. A presente averbagidoc & feita em virtude
dos documentcs que deram origem ao aludido registro n. 3. Foram
apresentadas em nome do Condominio Portal Montblanc SPE Ltda: a)
Certidaoc Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a
Divida Ativa da Unido, cddige de controle: 27D8,953E,91DB.CESE,
emitida em 27-01-2022; b) Certiddo de Débitos Tributdrios -
Negativa, cbdigo de controle: 2022000549238448, emitida em
1°-06-2022, pela Secretaria de Estado de Fazenda de Minas Gerais;
c) Certidé&o Negativa de Débitos Municipais, c¢bddigo de controle:
900sle2r2, emitida em 1°-06-2022, pela Prefeitura Municipal
desta cidade; d) Certiddc Judicial Civel n. 17285700/2022 - Nada
Consta, codigo de validaglo: DCS5A 0172 96C3 6159 916C C703 83A1
4857, emitida em 27-01-2022, pela Justiga Federal - Tribunal
Regional Federal da 1* Regido; e) Certiddo Judicial Criminal
Negativa n. 20741741/2022, cddigo de validagdo: D2B1 4B4D 6BD3
97F0 0139 35D4 €E60 2A76, emitida em 1°-06-2022, pela Justiga
Federal - Tribunal Regional Federal da 1° Regilio; f) Certidizo
Civel Negativa, cbdigo de autanticagio: 2206-0114-4727-0357-0069,
emitida em 1°-06-2022, pelo Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais - Uberaba; g) Certid8o Criminal Negativa, cédigo de
autenticaglio: 2206-0114-4256-0876-9472, emitida em 1%-06-2022,
pelo Tribunal de Justiga do Estado de Minas Gerais - Uberaba;
h) Certid2c Civel de Execugdo. Civel Negativa, cédigo de
autenticacdo: 2204-1813-3937-0150-4352, emitida em 1B8-04-2022,
pelo Tribunal de Justiga do Estado de Minas Gerais - Uberaba;
i) Certiddoc Civel de Faléncia e Concordata Negativa, cédigo de
autenticacgio: 2204-1813-4219-0605-8103, amitida em 18-04-2022,
pelc Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais - Uberaba:

(VIDE VERSO)

Valide este documento dlicando no link a seguir: hitps://assinador-web.onr.org.bridocs/R4X7-5XJ35-83SPA-3BVWD
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{Core.)

j) Certidac Negativa de Débitos Trabalhistas n. 3429866/2022,
expedida em 27-01-2022, pela Justiga do Trabalho; k) Certiddo
vadesss | Eletrdnica de Agdes Trabalhistas - Negativa n. 670631/2022,
owedomants | chdigo de autenticidade: PTUK.F2GH, expedida em 1°-06-2022, pelo
Tribunal Regional do Trabalho da 3® Regifio e 1) Certiddo de Pagina | 15
Protestos n. 71003 - Nada Consta, datada de 20 de abril de 2022,
expedida pelo Tabelionato de Protesto de Titulos de Uberaba. Todos
os documentos citados ficam arquivados neste Servigo Registral.

SELO CONSULTA: EV5‘56724 - CODIGO DE SEGURANCA 1508-7958-7046— 1030
c6p1GolT. 2. 0D EMOLUMENTOS| RECOMPE | TX. FiSC. TOTAL ISSQN | TOTAL COM
Ery i (R3$) (R$) (R$) (RS) (RS) IBSQN (R$
4135-0] 38 | 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total | -~ 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Uberaba, 10 de nho de 2022 (dois mi nte e dois). (PTO)

(LAFJ) . Dou fé §-A Oficiala:

" =] - ADE .
Avorusy AbfAne Arevedc n-l-t ‘Ma wu&\nl.—t Detata-ARS - CLF 30080-1 10

Certidio do original anquivado neste Oficio, | FAEN [M0NTAIES - (a2t 1 - R0 AR08 < £l Ll U= AT
cortifico que a presente cortidSo fol extraldasob | g ':""” g e nalbyang  + BRI S e SRR
a forma de documento eletrénico mediante % Wraes ...::: ey e VI U D
Ipmacao da cenlificacao digital disponibliizado | € 7 <8 C= :
pala ICP-BRASIL da Medids Provsoria n, 2200-2, | RO JERECE DL -
de 2?:; agosto do 2001 0ELO consu.u u.mou coo SEG mmm

Ao p :nunm POt AMANDA AL \Lll!\ MACHAD LAt (%

Dou 16, Ubaraba, 01 de agosto de 2024 - 12:01hs. | woons
Emotumentos "0, 11
Cartido com assinatura digital em Rocompn: R$1 57 isnON: R$0.00
conformidade com a ICP-Brasll ruocwmga Totd com ISBON: RS37 28

_R§37.48
Consuite a validado deste Sedo no site. Nitpy (Mselos thmg jus be |

Valide este documento clicando no link a seqguir; hitps://assinador-web.onr.org. br/docs/R94X7-SXJ35-83SPA-3BVVD
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ESTE IMOVEL NAO ESTA LANCADO NA PREFEITURA MUNICIPAL DE
UBERABA, SENDO LANCADO SOB O N° 211.1506.0001.001 COM A AREA DE

1.586.25m2. CONFORME ABAIXO
Pégina | 16

PREFEITURA MUNICIPAL DE UBERABA

Secretaria Municipal da Fazenda
Departamento de Cadastro Imobiliario

DECLARACAO

A PREFEITURA MUNICIPAL DE UBERABA - MG

Declara para fins de comprovacao junto A QUEM POSSA INTERESSAR, que
o imével situado nesta cidade, no(a) MERCES(Cod.5), a RL!A CEL. MANOEL

Tributos Municipais e cadastrado sob o n® 211.1506.0001.001, com area do
terreno de 1.588,25 m2, em nome de TCENCO CONSTRUTORA LTDA (410

933), CGC 09 071 308/0001-00, receberd o N° 655, conforme SISTEMA
METRICO DE NUMERACAO.

i ados
Processo Data Processo Assunto
2298/1994 18/04/1994 LICENCA PARA CONSTRUIR
400/2020 08/01/2020 SUBSTITUICAO DE PROJ
A presente declaracdo ndo implica no reconhecimento da propriedade do
imovel.

Por ser verdade, declaro e dou fé

de 2024

Departamento de Cadastro Imobiliario
a Maria Soares Lomes
Mat: 41478-4
Secretaria daF
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—VISTORIA AO IMOVEL AVALIANDO (item 7.3 da NBR 14.653-1)

ESTE PERITO ESTE NO LOCAL NO DIA E HORARIO AGENDADO PREVIAMENTE
JUTAMENTE COM O ASSISTENTE SR. VAINIR VITOR, NAO OBTENDO EXITO PARA
ADENTAR AO IMOVEL, POIS O PREDIO AINDA SE ENCONTRA EM FASE DE CONTRUSGAO, Pagina | 17
SEUS PORTOES DE ACESSO ESTAVAM FECHADOS COM CADEADOS CONFORME
RELATORIO FOTOGRAFICO ABAIXO:

FOTO SATELITE

L s

E ﬁii IMOVEL AVALIADO
% N -

o

=

PCA DOM EDUARDO

-
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Bato Corretor Peritod Avcliod Beto Corretor PEHtS Aviliod
14 de junho da 2024 08:50 14 de junho de 2024 Das!

VISTA DO EMPREENDIMENTO TODO
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PORTAO DE ENTRADA LACRADO.

VISTA DO IMOVEL AVALIADO DA PCA DOM EDUARDO.
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Beto Corretor Perito Avcliad
14 de junho de 2024 08:52

UMA VISTA DO PREDIO ONDE SE SITUA-SE O APARTAMENTO, NOTA-SE
QUE AINDA FALTA ACABAMENTO TANTO EXTERNO COM
INTERNAMENTE.
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VALOR ATUALIZADO DE VENDA

Da vistoria realizada pormenorizada da area, obteve-se os diversos elementos de campo
necessarios a confeccao deste PTAM.
- CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

Pégina | 21
O Municipio de uberaba MG, se localiza na Regido Sudeste do Pais, no Estado

de Minas Gerais, no Triangulo Mineiro, com uma popul¢do de 337.846 habitantes, a
481 km da capital Belo horizonte, Cidade polo na pecuaia bovina, saude, educacéo e
saude, em Especial o Bairro Merceo, possue em seu entorno escolas, supermercados,

farmacias, todas as infraestruturas com Agua, tratada, Luz eletrica, internet — etc

—PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTOS DE DADOS E FATORES.

— PLANEJAMENTO DA PESQUISA PARA ESTIMATIVA DO VALOR DE MERCADO
(item 8.2.1.1 da NBR — 14.653-2)

Para a determinacdo do valor da propriedade, foram colhidos elementos provenientes
de imoveis situados na regido avaliada, relativas a ofertas atuais ou negdciosrealizados nos

ultimos meses.

Na pesquisa, 0 que se pretende é a composicdo de uma amostra representativa de
dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tantoquanto possivel semelhantes as do

avaliando, usando-se toda a evidénciadisponivel (item 8.2.1.1- NBR 14.652-2)

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, séo relevantespara
explicar a formacdo de valor e estabelecer as supostas relacdes entre si e com a variavel

dependente.
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— IDENTIFICACAO DAS VARIAVEIS DO MODELO (item 8.2.1.2 da NBR —14.653-2)
VARIAVEL DEPENDENTE

Da andlise e estudo do mercado da regido, constatou-se que 0S pregos Sa0expressos Pagina | 22

em funcdo das caracteristicas do imovel.
VARIAVEIS INDEPENDENTES
As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas da area.

“Tais varidveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelemimportantes no decorrer dos
trabalhos...item 8.2.1.2.2 da NBR — 14.653-2"”

- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS

A pesquisa de valores constante deste parecer técnico se restringiu a imoveis
similares localizados na mesma zona e proximo a esta com as mesmas caracteristicas e com

informacdes colhidas apos o Servigo de Campos deste Perito..

Foram colhidos elementos provenientes de ofertas atuais, bem como negocios

realizados no periodo dos ultimos seis meses.
3.4 - DOS FATORES DE TRATAMENTOS ADOTADOS.

Foram usados 04 ( QUATRO ) FATORES DE TRATAMENTO QUE INFLUENCIARAM
NO VALOR DO IMOVEL, sequindo o livre arblitrio, este Perito, conforme a norma
Brasileira NBR 8951 ( ABNT. 1985), item 3.5 que define como “ CAMPO DE ARBITRIO”,

o intervalo fechado em que o “avaliador pode adotar, desde que justisficando” os Fatores

de Tratamento, o que vai se referir, a estes fatores ou variantes e dando um peso ou
percentual para o imovel avaliado de 1,0 e de 0,5 para baixo ( PIOR ) e de 1,5 (MELHOR)
para cima das amostragens, PARA SE CHEGAR AO VALOR AVALIADO, SAO ELES
OS FATORES USADOS.
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VALOR ATUALIZADO DE VENDA

01 - FATOR - LOCALIZAGAO DO IMOVEL

02 - FATOR DE APROVEITAMENTO/ZONEAMENTO -
Pagina | 23

03 - FATOR ACABAMENTO

01 FATOR-LOCALIZACAO DO IMOVEL.

Esse € um dos principais fatores que podem provocar variagdes na avaliagido
de um imdvel, com outros imoveis distintos, ou seja, corrige as variacdes decorrentes
da localizacdo mais ou menos valiaosa das amostras apresentada em relagéo ao

imovel avaliado. pois a proximidade com Bairros e centro da cidade.
02 - FATOR DE APROVEITAMENTO OU ZONEAMENTO
Considera o zoneamento e os coeficientes de aproveitamento impostos pela legislacéo,
03- FATOR ACABAMENTO.

Devido aos imovel ndo esta devidamente acabado, este Perito ndo tido o acesso ao seu
inteiror, e 0 acabamento externo, tendo suas janelas sem as aduelas, vidros ou
qualquer outro tipo de protecdo. Tais condicoes serad dedusivas nos calculos

avaliativos com a nota 0,5
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VALOR ATUALIZADO DE VENDA

3.5 - ESTA AVALIACAO SE ENQUADRA-SE NO GRAU | DA NBR 14.653-2 —
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DA ABNT — ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS

TABELA DISPONIVEL NA NBR 14.653-2 -AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

Tabela 4 — Graus de fundamentagio no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Item Descrigdo Grau
m " [
Compieta quanto
1 Caracterizacdo do imovel Completnw vmi toba aos fatores Adogdo de situacdo
avaliando utiizados no paradigma
analisadas Stanmentd
Caracteristicas Podem utiizada
2 Coleta de dados de Caracteristicas conferidas por wamfuas o
= | conferidas pelo profssional Soinacidas
! autor do laudo credenciado pelo ¢ o
autor do laudo pahaiba
3 Quantidade minima de
dados de mercado 12 ) 3
efetivamente uticados
item Descrigao Grau
n ] I
. Apresenta¢do de
A a0 de s .
frrsenassote | soresemgose | iomaies
4 | identificasdo dos dados | relativas a todas as | MOMagOES relstivas 2 lodss ss
de y cacacteriaficas dos relatnras'a _todas as | caracteristicas dos
dados analisades caractensticas dos | dados
;0 ' | dados analisadas comrespondentes aos
fatores utilizados
= Admitida para
> | §eapolessoconome | no admitda apenas uma Admisda
'* variavel
6 Intervalo admissivel de
ajuste para cada fator e 050a1,10 080a120 0,50a1,50
para o conjunto de fatores
NOTA  Observar subsegdo 0.1.
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VALOR ATUALIZADO DE VENDA

4 — DAS AMOSTRAS: L
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4.1 - Os elementos pesquisados em numero de 06 ( SEIS ), foram selecionados respeitando-
se as exigéncias da NBR 14.653-2, em especial aos pressupostos basicos constantes do item
A.2.ado Anexo “A”, que trata do nimero minimo de dados efetivamente utilizados, visando

evitar a micronumerosidade.
A coleta das amostras a visita na regido e ao servico em campo

A identificacdo permitiu entdo a obtencdo dos imoveis dos quais selecionamos 0s
abaixo descritos, todos no entorno do imdvel avaliado com caracteristicas intrinsecas
semelhantes ao imdvel avaliando e identificados e que foram Consultados em fontes de

mercado consideradas seguras e especialistas

5- METODOLOGIA

5.1 - O Perito entende que devido as caracteristicas do imdvel a Metodologia

Avaliatoria a ser utilizada é a Metodologia Comparativo Direto de Dados de Mercado.

A NORMA BRASILEIRA AVALIATORIA — NBR- 14.653 - 2 - AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS, no item 11.4.1.1 define 0 METODO COMPARATIVO DIRETO
DE DADOS DE MERCADO.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma Avaliatéria
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da ABNT - Associacdo Brasileira de Norma Técnicas — NBR — 14.653-2 — Avaliacédo de
Bens — Parte 2 — Imo6veis Urbanos. Determina-se o valor de mercado do imével avaliando a
partir de comparagdes com imoveis similares, semelhantes ao imével avaliando.

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da comparagédo Pagina | 26

com dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas ao
imovel avaliando. O mercado Imobiliario de FARTO em amostragem é direcionada aos

imOveis mais similares possiveis ao imovel avaliando.

A pesquisa de imoOveis concentrou-se em imoveis com caracteristicas similares ao imével

avaliando, e foram Consultadas as fontes de mercado consideradas especialistas.
O critério geral de avaliacdo adotado pressup0s as seguintes premissas:

O nivel de precisdo empregado neste trabalho € classificado, segundo as normas vigentes da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, como “Grau de Fundamentagéo I”.

Os imoveis foram avaliados supondo-se que continuardo a ser empregados para 0 mesmo

fim e no estado em que se encontravam na data da avaliacao.

Na avaliacdo do imovel foi empregado o método comparativo. Foram efetuadas
investigaces de valores de imdveis comerciais para LOCACAO em éreas proximas e
comparéveis com a localizacdo do imovel objeto da presente avaliacdo. Aos valores assim
obtidos foram aplicados coeficientes de ajustes adequados: area do imdvel, localizacao
geografica, fatores de especulagdo de mercado, etc. que nos permitiram a obtencéo de valores
homogeneizados, cuja média forneceu-nos a um valor unitéario representativo do valor de

mercado mais provavel, & vista, no momento da avaliacéo.

DOS CALCULOS
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Avaliacdo de imovel por comparacéao direta com tratamento por fatores

Imovel avaliando
Pégina | 27
Area; 368m2

Método empregado:

Para a avaliagdo do imdvel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagéo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por
este método, o imovel avaliando é avaliado por comparacdo com imoveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2) sdo ajustados

com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenete o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicéo 't" de Student com confianga de 80%,

consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacdo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: FATOR LOCALIZACAO
F2: FATOR APROVEITAMENTO / ZONEAMENTO

F3: FATOR ACABAMENTO
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Imodveis amostrados para comparacao:
Imovel 1:

UM APARTAMENTO BAIRRO MERCES CONTATO MAIA IMOVEIS 34-3311.7600 Pagina | 28

TR b Pt eriiu e AT R e R S0
NMarcods
-
¢ R!RE SsO0.000.00
2 Qusrtow 4 Banbiros
D e T { B >

PMMAIS INFORMACOES
O3 Qquartos mendo 02 suften - OF vagas - TS5 ares intorms

DN GuAasrtaons ssndo OX aultes (todaos com ar candicianndol;
- Ssla ampia para 03 amblentos;

Lavatro,

Sale e Vv corme O mrmtlaeitaen

CoInhum Gor ardrion plansjados:
- Arma de servigoe ampls = Indeopendants com bBanheliro;
- Condaminio corn portarts ramote, sleovador piecine @ seléo Jdeo Testas
ODrnar vagio On valoress o disponiBilidades do imadvsl bham coma o valor do
condominia s 2o IPTU anuncliados setio sujeilons - siteragen/majloraglo por parts
do propretano s orgiios segulodores. A motailarie @ resoonsdavel apemes prele
trtmrrriedincfio do neudolo Jurfelloo, ae leentando de reaponaabilidade or alitormgaes
D GTerTo aerm aviao prévio
VALGIR OO0 COMOOMINIO: mS 1.000,.00
CARACTERISTICAS
> Aren de norvigo
> Arrmdario no banfetes
> AR Da ooFinhe

PN T e i ST Geetee et M PSS e eeee Y e 140 S e e san

Area: 195m?2

Valor: R$500.000,00
Valor por metro quadrado: R$2.564,10
Fator de homogeneizacdo FATOR LOCALIZACAO: 1,00

Fator de homogeneizacdo FATOR APROVEITAMENTO /

1,00
ZONEAMENTO:

Fator de homogeneizacdo FATOR ACABAMENTO: 0,50
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Imovel 2:

UM APTO BAIRRO MERCES - CONTATO MAIA IMOVELS 34.3322 7600

AT A e Alariem vt e renreremriars ties BAsres -

Pégina | 29
(\' RS s00.000,00

e D * Lracifimison

TE0.0a Tt e Ares Yetel ——

MAIS INFORMACOES

Saln de estar;
SHola de Jantaer
Beceda,
Lavabo,
= Fiall e
OB Gquertoes, sendo 01 sulte com sancads « clonet;
Banhoiro social;

~ Corinhia amiple,
Aree da servigos com Banhello @ QUOrto e e vigos.
02 vages deo goragans

Obnorvagho: O valores s dizsponibilidade do imdvel berm como o valor do
Condamunio o do 1IPTU anuncindos estiio sujeitas & alterscOes/ Malaoraglio Ppor parte
A0 YOIt ANO & Srgios reguiadorss. A ImMoBRIHACES & conpanadvel apenas pels
termaediagfo Jo Negocio Juriciao, se Inentando de responsabiiidaede por altereagoss
A ofaria setyy Gvino piravio

VALOR OO QOMNMDOMIMIO: RS 1. 250,00

CARACTERISTICAS

Area: 199m?2

Valor: R$600.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.017,50
Fator de homogeneizacdo FATOR LOCALIZACAO: 1,00

Fator de homogeneizacgdo FATOR APROVEITAMENTO /1'00
ZONEAMENTO:

Fator de homogeneizagdo FATOR ACABAMENTO: 0,50
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Imdvel 3:

UM APTO BAIRRO MARCES, CONTATO CORRETA IMOVEL. CORRETOR ARISTIDES
JUNIOR 34.9.9779.7760

e e Pagina | 30

'(_,— ~
Area: 220m2
Valor: R$650.000,00
Valor por metro quadrado: R$2.954,55
Fator de homogeneizacdo FATOR LOCALIZACAO: 1,00
Fator de homogeneizacdo FATOR APROVEITAMENTO /1 00
ZONEAMENTO: '
Fator de homogeneizacdo FATOR ACABAMENTO: 0,50
Imdvel 4:
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UM APTO BAIRRO MERCES CONTADO CORRETA IMOVEL CORRETOR MARCELO LEAL

34.3311.4488
Pégina | 31
( = K
&) X
i
Area: 215m2
Valor: R$800.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.720,93
Fator de homogeneizacdo FATOR LOCALIZACAO: 1,00
Fator de homogeneizacdo FATOR APROVEITAMENTO /1 00
ZONEAMENTO: '
Fator de homogeneizacdo FATOR ACABAMENTO: 0,50
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Imdvel 5:

UM APARTAMENTO BAIRRO MERCES CONTATO UBERABA IMOVEL 34.3312.0238

sa. Ao e L rerien berercam wTreee mem sapestrderreiemretie serree ane i bstemrbiee AEL V4

o Y S . 4 Pagina | 32

Twlmfomen

- o
[ A e Wt A T
AFTRLMAETON ) o s

o - fA oy
Area: 360m2
Valor: R$680.000,00
Valor por metro quadrado: R$1.888,89
Fator de homogeneizacdo FATOR LOCALIZACAO: 1,00
Fator de homogeneizagdo FATOR APROVEITAMENTO /1,00
ZONEAMENTO:
Fator de homogeneizacdo FATOR ACABAMENTO: 0,50
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Area: 454m?

Valor: R$900.000,00
Valor por metro quadrado: R$1.982,38
Fator de homogeneizacdo FATOR LOCALIZACAO: 1,00

Fator de homogeneizacgdo FATOR APROVEITAMENTO /

1,00
ZONEAMENTO:

Fator de homogeneizagdo FATOR ACABAMENTO: 0,50
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Tabela de homogeneizacao: Pagina | 34

Imdvel R$/m? F1 F2 F3 R$/m2 homog.

1 2.564,10 1,00 1,00 0,50 1.282,05

2 3.017,50 1,00 1,00 0,50 1.508,75

3 2.954,55 1,00 1,00 0,50 1.477,27

4 3.720,93 1,00 1,00 0,50 1.860,47

5 1.888,89 1,00 1,00 0,50 944,44

6 1.982,38 1,00 1,00 0,50 991,19

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:

Média: X = Y (Xi)/n

X =1.344,03

Desvio padrdo: S =V (X - Xi) 2/(n-1)

S =346,29

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser menor que
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o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja: d = |Xi- X|/S<VC

Pagina | 35

Valor critico para 6 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,73

Amostra 1. d = |1.282,05 - 1.344,03| / 346,29
1.73 pertinente)

0,18 <(amostra

Amostra 2: d = |1.508,75 - 1.344,03| / 346,29
1.73 pertinente)

0,48 <(amostra

Amostra 3: d = |1.477,27 - 1.344,03| / 346,29
1.73 pertinente)

0,38 <(amostra

Amostra 4: d = |1.860,47 - 1.344,03| / 346,29
1.73 pertinente)

1,49 <(amostra

(amostra
1,15<1.73
pertinente)

Amostra5: d =|944,44 - 1.344,03| / 346,29

(amostra
1,02<1.73

Amostra6: d =1]991,19 - 1.344,03| / 346,29 )
pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.
Eles sdo determinados pelas formulas: Li= X - tc * S/V(n-1) e Ls=X + tc * S/\(n-
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1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de

confianga e 5 (n-1) graus de liberdade.
Pégina | 36
Limite inferior do intervalo de confianca (Li):
Li = 1.344,03 - 1.48 * 346,29/(6 - 1) = 1.114,83
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 1.344,03 + 1.48 * 346,29/N(6 - 1) = 1.573,23

CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO:

CONSIDERANDO-SE A GRANDE DILATACAO DO INTERVALO DE
CONFIANCA, O CAMPO DE ARBITRIO SERA ESTIPULADO EM
APROXIMADAMENTE 10% EM TORNO DA MEDIA.

CAMPO DE ARBITRIO: DE R$1.209,63 A R$1.478,43

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imovel avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de
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arbitrio.

Como sugestao, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo P4gina | 37
de arbitrio: 1.282,05 (amostra 1); 1.477,27 (amostra 3).

Valor unitario do imével avaliando: R$1.379,66

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area

Valor Final = R$1.379,66 * 368,05 = R$507.784,56

OBSERVACAO IMPORTANTE, O VALOR A SER
DECLARADO ABAIXO CORRESPOSNDE AO IMOVEL EM
SEU ESTADO ATUL -
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6 - CONCLUSAO

Pégina | 38
Levando em consideracdo o que determinaa NBR 14.653.1 em
seu item ™ 3,8 " relativo a faixa da qual o AVALIADOR pode decidir o
valor representativo para o imdvel avaliado (** CAMPO DE ARBITRIO™
), e em analise dos elementos influenciaveis tendo justo e razoavel avaliar

0 imovel em questao.

Com Base em pesquisa de imoOveis de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando e
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
COM FATORES.

Ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por
meio de técnicas de homogeneizacdo normativas que permitem a
determinacédo do valor levando em consideracéo as diversas tendéncias e
flutuacbes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das

flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia —

CONCLUI-SE QUE O VALOR DO MERCADO ATUAL DO
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IMOVEL OBJETO DESTE PARECER TECNICO DE ANALISE
MERCADOLOGICA OU SEJA O VALOR DE MERCADO PARA A
VENDA (PENHORA) NOS SEUS 368.05m2 ( AINDA POR ACABAR) -E

DE

R$500.000,00 QUINHENTOS MIL REAIS

Pégina | 39

LEVANDO EM CONSIDERACAO UMA VARIAVEL DE 10% PARA CIMA
R$550.000,00( QUINHENTOS E CINQUENTA MIL REAIS )

E DE 10% PARA BAIXO R$ 450.00 ( QUATROCENTOS E CINQUENTA MIL
REAIS)

CARATINGA MG 05/08/2024

7- NOTAS/CONSIDERACOES DO PERITO.

Saliento com firmeza que critério técnico que sustentou minha determinagéao para se chegar
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a este valor correspondente foi mensuragdo dos elementos patrimoniais envolvidos nas amostras
presente nele - Este Método Direto Comparativo de Dados de Mercado, que convalida os valores
tanto do imdvel quanto aos elementos pesquisados.

AMOSTRAS que foram selecionadas respeitam as exigéncias da NBR 14.653-2, em especial Pagina | 40

aos pressupostos basicos constantes do item A.2.a do Anexo “A’, que trata do nUmero minimo de
dados efetivamente necessario, amostras que conforme a norma s&o as que mais se assemelharam

ao imével avaliado — com seus valores de VENDA

ESTE PERITO SALIENTA QUE NAO CONHECEU O IMOVEL AVALIADO,
INTERNAMENTE.

O preco avaliado foi estimado com base a pesquisa de campo AO IMOVEIS e a estimativa do

valor comparativos foi 0 de prego por m?na regiao.

Este perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do

campo de arbitrio.

Este Perito, usou todos o Pressupostos, Ressalvas, conceitos limitantes, bem como as
Normas da ABNT — Os Procedimentos metodologicos usados neste Parecer Apresentado por
Este Perito para a aplicacao dos Valores apresentados nos métodos avaliatorios esta SIM em
CONSONANCIA com as Normas da ABNT NBR 14653-1:2001.

A atual situacdo econdmica;

NAO FOI FEITA POR PERITO AVALIADOR NENHUMA CONSULTAS DA ATUAL CONDICAO
ECONOMICA DESTE IMOVEL BEM COMO SEUS PROPRIETARIO EM BANCOS, FINANCEIRAS
BEM COMO EM PREFEITURAS, ESTADO OU FEDERAL.

8 —SELO CERTIFICADOR.
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Anexo V

COFECI
4" Regido - Minas Gerais
DECLARAGAO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA Pagina | 41

Nome do Corretor de Imdveis: Jose Roberto Filho, CPF n® 34750851604, RG n° MG-1.424.725
SSP/MG, CRECI n® 17238, Enderego: Olga 87 Casa a Esplanada, Caratinga-MG. Declara a
emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo ao imével com
as seguintes caracteristicas:

Imével Urbana tipo: Residencial

Por solicitagao judicial:

N° do Processo: 00031898320008130701
Vara Civel

Comarca: UBERABA - MG

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL nwm' ggWUe 2024
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9 — CURRICULUM DO AVALIADOR

Nome: JOSE ROBERTO FILHO, BRASILEIRO, CASADO, PORTADOR DO CPF N°
347.508.516/04 E DO RG N° M.1.424.725 SSP- MG

Pégina | 42

Qualificacdo:
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI. N° 17.238 042 RG/MG
PERITO AVALIADOR - COFECI ( CNAI ), N° 26.305
Bel Direito — Faculdades Integradas de Caratinga MG (FIC)

CREDENCIADO JUNTO AO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE MINAS
GERAIS

MINISTERIO PUBLICO DE MINAS GERAIS
Endereco:

VILA OLGA 87/A— CENTRO — CARATINGA — MG

e Telefone: 33.9.9978.5989 (whatsapp)

IBETOCORRETORDEIMOVEIS@YAHOO.COM.BR|

ANEXOS

IDENTIFICACAO DO PERITO AVALIADOR E CERTIFICACAO DE
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REGULARIDADE

143

CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO JUNTO AO
COFECI/CNAI
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