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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA
NEGRA RENDA IMOBILIARIA

Rua Gongalves da Guia - Loja n° 8 - Edificio Severo Antunes - Itauna - MG

Objeto : Urbano - Uso Comercial.

Documentacao . Matricula n° 41.194 - Registro de
Imoveis da Comarca de Itauna - MG e
IPTU emitido junto a Prefeitura

Municipal.
e Finalidade : Determinacdo do Valor de Mercado
para a Venda.
e Grau de Liquidez . Média.
e Data da Avaliacdo : Dezembro de 2.022. 40
mil laudos
N° 40.917/22
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL= R$ 3.390.000,00 |

(trés milhdes, trezentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imdvel objeto do presente trabalho esta situado a Rua Gongalves
da Guia x Rua Coronel Francisco Manoel Franco - Loja n° 8 - Edificio
Severo Antunes - Italna - MG, na quadra pela Avenida Getulio Vargas e

Rua Didgenes Nogueira.

A regido apresenta acesso facilitado através da Avenida Jove

Soares, entre outras, que a interliga aos diversos bairros da cidade de Itatna.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Itatina € um municipio do estado de Minas Gerais, esta localizado
no Quadrilatero Ferrifero, no Colar Metropolitano da Regido Metropolitana
de Belo Horizonte, a 76km da capital. Limita-se ao sul
com Itatiaiucu (Grande Belo Horizonte), ao leste com Mateus Leme
(Grande Belo Horizonte), ao oeste com Carmo do Cajuru, ao norte

com Para de Minas e, ao noroeste, com lgaratinga.

Itatina tem uma populacdo estimada de 92.091 habitantes e uma

area de 495,875 quildmetros quadrados.

Itadna possui uma area de influéncia econémica e de servigos
compreendida por treze municipios sendo: Bonfim, Carmoépolis de
Minas, Cruciléndia, lgarapé, Itaguara, Itatiaiucu, Juatuba, Mateus  Leme,

Passa Tempo, Piedade dos Gerais, Piracema, Rio Manso e Sdo Joaquim de

Bicas.
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A economia itaunense tem destaque nos setores de mineracéo,
siderurgia, usinagem, téxtil. Sdo empresas de Itauna: a ArcelorMittal, A
Fundicdo Sideral, a Cia Tecidos Santanense, a BMB, a Magnetti Marelli,

Viacdo Italna, a Minas Gusa, a Peripan, entre outras.

O imdvel avaliando apresenta frente para a praca central da cidade,
por onde circulam grande quantidade de veiculos e pedestres diariamente,

elevando seu fator comercial.

A regido apresenta ocupacdo heterogénea, composta por residéncias
unifamiliares e multifamiliares de padrdo construtivo simples e médio,

apresentando estabelecimentos comerciais, institucionais e financeiros.

Quanto ao imdvel avaliando trata-se das instalaces de uma loja de
moveis e eletrodomesticos, situada no pavimento térreo de um prédio,
dotado de padrdo construtivo médio e estado de conservacéo entre regular e

necessitando de reparos simples.

Devido ao grande movimento de pessoas que circulam na regido e
devido as suas caracteristicas bem vocancionada com os padrdes da regiéo,
0s signatarios acreditam que o imdvel apresente uma média liquidez junto

ao mercado imobiliario local.
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Rua Gongalves da Guia Rua Coronel Francisco Manoel Franco
Local do Imovel Avaliando. Local do Imovel Avaliando.

Vista Externa do Imével Avaliando - Rua
Gongcalves da Guia x Rua Coronel Francisco Vista Aérea do Imével Avaliando.

Manoel Franco.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO
2.1.1. Fracao ldeal

Corresponde ao imovel avaliando a fracdo ideal de 0,180734 do
terreno sobre o qual se assenta o “Edificio Severo Antunes” (Vide Anexo 3
- Documentacdo Compulsada).

Obs.1: A fragdo ideal correspondente ao imovel avaliando foi obtida através da
Matricula n° 41.194, emitida pelo Registro de Imdveis da Comarca de
Itaina - MG. Nao foram efetuadas medi¢ées “in loco”.

Obs.o: Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliacdo, ndo foram
efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e
penhores, considerando-se o0s bens livres de quaisquer 6nus ou problemas
que recaiam sobre 0s mesmos, obstem o seu uso e depreciem o seu valor
de mercado.

Obs.3: Sob 0 mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avaliagdo, deve-
se ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos
Ambientais, Topograficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Legislacdo e Posturas Municipais

E aconselhavel que antes de eventual operacio de compra e venda,
garantia ou dacdo em pagamento, seja providenciada junto aos 0Orgaos
competentes a Certiddo de Uso e Ocupacdo do Solo referente ao imovel
avaliando.

2.1.3. Infraestrutura Basica

O local ¢é dotado de diversos melhoramentos urbanos, tais como:
pavimentacdo (em asfalto) com sistemas de guias e sarjetas, redes de agua,
captacdo de esgoto, energia elétrica e telefonia; iluminacdo publiga;
arborizacao; e, servigo de coleta de lixo.

-RJ
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2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno sobre o qual se assenta o Edificio “Severo Antunes”
apresenta frente ao nivel do logradouro para o qual entesta, desenvolvendo
topografia em declive ao longo de toda a sua extensdo. O solo e
aparentemente seco e de boa consisténcia, proprio para 0 embasamento de
edificacdes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo dos quais
410,70m2 de area util correspondem ao imovel avaliando, e apresenta as
seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Loja
Cunho : Comercial
Area Construida : 410,70 m2
Idade Estimada : 20 (vinte) anos
Estado de Conservagéo : Entre Regular e Necessitando de

Reparos Simples (d)

Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto Armado
Fechamento : Alvenaria
Cobertura : Laje
Fachada : Revestimento Ceramico
Classificacdo : Escritério - Padrdo Médio - Sem

Elevador - Nivel Médio

Vida Referencial : 60 (sessenta) anos
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Obs.1: A area construida utilizada para fins do presente estudo foi obtida através
da Matricula n° 41.194, emitida pelo Registro de Imoveis da Comarca de
Italna - MG. Nao foram efetuadas medicoes “in loco”.

Obs..: As edificacbes foram classificadas de acordo com suas caracteristicas e
seus materiais de acabamento, segundo o estudo Valores de Edificacdes
de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Conversdo dos Coeficientes H82QN
para R8N - Fevereiro/2.007, diretamente ao padrdo construtivo R8N do
SINDUSCON/SP, concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 dos MM. Juizes
de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital de Sdo Paulo - SP,
devidamente adaptado e aferido para o Municipio de Itatna - MG.

2.2.2. Area Construida Homogenmeizada

Para fins do presente estudo, a area construida homogeneizada do
imével é resultante da seguinte equacdo, lembrando que adotaremos 0s

mesmos valores utilizados dos comparativos:

AH.=Apt+ Aps+ Apri

5 10
onde:
Apr = Area Pvimento Térreo = 410,70m?x 1,0 = 410,70m?
Aps = Area Pavimentos Superiores = 0,00m2/5,0 =  0,00m2
Ap = Area Pavimento Inferior = 0,00m2/10,0 = 0,00m2

Substituindo as variaveis pelos valores correspondentes, temos que

a area construida existente homogeneizada do imdvel em estudo é de:

A.C.H.=410,70 + 0,00 + 0,00

A.C.H. =410,70 m?

Sao Paulo - SP Rio de Ja
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Caracteristicas Internas do Imével Avaliando. Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.

k\

Caracteristicas Internas do Imoével Avaliando.  Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.

-RJ

entro

Sao Paulo - SP Rio de Ja
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar -

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br




d

d'avila

10

3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O valor referente ao imovel foi determinado através da utilizacéo

do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO.

Essa avaliacdo atende ao Grau Il de Fundamentacdo e enquadra-se

no Grau Il de Precisao.
3.1.1. Valor Unitario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situagéo paradigma,
Otica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-

se em conta os atributos ou variaveis que influenciam na variagdo do valor

dos imoveis.
e Peso do Terreno - 40,00%
e Peso da Construcéo - 60,00%

e indice Fiscal Paradigma - 140,00

e Padrao Construtivo - Escritério - Médio - Sem Elevador -
Nivel Médio - 1,656

e |dade - 20 anos
¢ |dade Referencial - 60 anos
e Estado de Conservagdo - Entre Regular e Necessitando de

Reparos Simples (d)

e Fator de Depreciacdo -0,774
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Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, area, depreciacdo, padrdo e localizacdo, obteve-
se, para a situacdo paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo

1 - Valor Unitario Basico):

Vu=R$ 7.178,55m?2

Para fins do presente estudo adotaremos o LIMITE SUPERIOR
DO CAMPO DE ARBITRIO, devido ao fato do imével avaliando estar
situado em frente & praca Doutor Augusto Gongalves, local com grande
concentracdo comercial, o que aliado ao fato do imovel exibir esquina para
as Ruas Gongalves da Guia e Cel. Francisco Manoel Franco, confere ao
mesmo uma grande valorizacdo frente aos imoveis ofertados na regido.
Sendo assim, 0s signatarios acreditam que o valor unitario (por m2 de

terreno) mais correto seja:

Vu = R$ 8.255,33/m?

3.1.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
Vus=Vux (1 +ZFi-n)
onde:
Vun = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitério Basico
Fi = Fatores Utilizados
n = NUmero de Fatores Utilizados
Sao Paulo - SP Rio de Ja
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar -¥¥entro
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Substituindo, temos:

Vun = R$ 8.255,33/m? x (1 + 4,000 - 4)

Vun = R$ 8.255,33/m?

3.1.3. VALOR DO IMOVEL

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela area
construida homogeneizada do imovel e pelo valor proveniente da
homogeneizagédo, temos, para Dezembro de 2.022, um Valor de Mercado

para Venda de:
Valor do Imoével = R$ 8.255,33m? x 410,70m?
dessa forma:
VALOR RESULTANTE DA AVALIAQAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL= R$ 3.390.000,00 I

(trés milhdes, trezentos e noventa mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo € limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a seguir:

1. Presume-se que os titulos de propriedade sejam bons e validos, sem
onus, sendo importante ressaltar que a avaliagdo ndo tem a finalidade de

confirma-los;

2. InformacGes de terceiros sdo colhidas com cuidado e por premissa séo
consideradas boas e wvalidas, porém, os signatarios ndo se

responsabilizam pela sua veracidade;

3. Realizou-se o trabalho com base nas informacdes fornecidas pelo

consulente, gue se assumem como corretas e completas;

4. Nao foram tomadas medidas no imovel, tanto do terreno/gleba como
das edificacOes e demais benfeitorias existentes que somente poderdo
ser confirmadas fielmente com o fornecimento do quadro de areas mais

recente;

5. N&o se realizou estudos de engenharia no solo, que é presumido como
bom ou similar aos comparativos de mercado, a ndo ser onde se

menciona o contrario;

6. N&o foram realizados estudos para averiguar ou ndo a presenca de
substancias prejudiciais a salde, a estrutura dos imdveis ou aos
Impactos a0 meio ambiente e os valores reportados ignoram estes
aspectos. Reserva-se o direito de rever a avaliacdo, caso venha a ger

identificado algo que afete o valor de venda do imdvel;

-RJ
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. ProjecOes sdo premissas na data da avaliacdo e 0s
signatarios ndo assumem responsabilidade por mudancas de

comportamento do mercado;

8. Nao se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que
possam surgir em caso de alienagdo ou em eventual aquisi¢do, assim
como qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer
outras dividas e acordos empresariais que recaiam sobre o bem

avaliando;

9. Ndo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra
natureza por parte dos governos Federal, Estadual ou Municipal.
Assumiu-se que o imdvel cumpre os requisitos da legislacdo em vigor
guanto a saude, seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade
civil;

10. Na falta de qualquer informag&o em contrario, assumiu-se que:

(@) Ndo existem condicbes do solo anormais nem vestigios
arqueoldgicos presentes que possam afetar adversamente a

ocupacdo, atual ou futura, e consequentemente o valor do imovel;

(b) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares,
estdo em perfeita ordem e livres de defeitos. Todas as edificacGes
cumprem 0s requisitos estatutarios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranga contra incéndio,

salubridade e seguranca;

(c) Todas as edificacbes descritas na matricula do imovel possuem
licencas de construcdo, permanente ou direitos de uso existentes
para a sua utilizagdo corrente, ndo sendo afetado por propostas de

planejamento;

-RJ
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11.A localizacdo do imovel somente podera ser confirmada apés

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado;

12.Nao se realizou levantamento topogréafico ou avaliagdo ambiental, ndo
sendo investigado dados historicos que pudessem determinar se o
terreno/gleba esta ou esteve contaminado. Na falta de qualquer

informacéo em contrario, assumiu-se que:

(@) O imdvel é livre de contaminacdo e ndo é adversamente afetado

por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

(b) Qualquer atividade realizada no imovel é regulada pela legislacéo
ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades

competentes;

(c) A eventual existéncia de areas de preservacdo permanente somente
podera ser fielmente considerada caso seja fornecido pelo
contratante levantamento topografico especifico, neste caso,
poderdo ser obtidos resultados diferentes das premissas adotadas
na avaliacdo, deste modo os signatarios se reservam no direito de

retificar o valor da avaliagéo;

13.Ndo foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situacdo financeira
dos ocupantes do imdvel, sendo considerado que as empresas/usuarios
ali estabelecidos cumprem com suas obrigacdes financeiras e que néo

hé atraso ou inadimpléncia na quitacdo de suas obrigac6es ou quaisquer

descumprimentos contratuais;
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14. 0 relatério é dirigido ao cliente nomeado na capa e 0s signatarios ndo
devem responsabilidades a terceiros que assumam posicoes e decisdes
com base neste trabalho. Este relatorio ndo podera ser publicado em
todo ou em parte. A coOpia xerox deste laudo mesmo que autenticada
ndo tem validade alguma sem as assinaturas dos signatarios. Nao é
permitida a reproducdo integral ou parcial deste laudo, ou divulgacao

publica sem a expressa autorizacdo dos autores;

15.Sugerimos que seja providenciada antes de eventual operacdo de
compra e venda, garantia hipotecaria, dacdo em pagamento, a
elaboragdo de levantamento planialtimétrico com a finalidade de
constatar a area de terreno, bem como, das edificacbes e demais
benfeitorias soerguidas no imovel em tela. Caso se constate situacdo
diferente da adotada, os signatarios se reservam no direito de retificar

os valores determinados.

$d@o Paulo - SP Rio de Jd -RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar -¥entro

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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5. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que
se compde de 17 (dezessete) folhas escritas de um sé lado, contendo

rubricas impressas, menos esta ultima, que vai datada e assinada.

Acompanham 4 (quatro) anexos:
1. Valor Unitério Basico
2. Elementos Comparativos
3. Documentacdo Compulsada

4. Anotacdo de Responsabilidade Técnica

Séao Paulo, 09 de Dezembro de 2.022.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO
CREA ny 133.052/D
Engenrheiro Civil

Sdao Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO

Sdo Paulo - SP Rio de Ja
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Comparativono. 1 :  Av. Getllio Vargas, n° 1669 O/T: [0)
Fonte: Ideal Iméveis - Tel. (37) 9.9919-0019 - Sra. Beatriz VIL: \Y
Municipio: Italina - MG|indice Fiscal 70,00
Bairro: Centro |Padréo: 1,206
Area Terreno (m2) Conservacéo: e
A. Const. (m2) 137,00|Vida til referencial: 70
Area Const. Homog. (m2) 91,33 |Idade (anos) 30
Prego a Vista: R$ 520.000,00 Més: 11 Ano: 2022
R$ 5.124,09
Observagoes: Loja OFERTA
VENDA poogle Earth
Comparativono. 2 :  Rua Diogenes Nogueira, n° 100 OIT: Ol »
Fonte: Solar Iméveis - Tel. (37) 3241-2639 / 9.9865-0507 - Sr. Bruno VIL: \Y
Municipio: Italina - MG |indice Fiscal 70,00
Bairro: Centro|Padréo: 1,410
Area Terreno (m2) Conservagéo: cli
A. Const. (m2) 300,00|Vida util referencial: 60| |
Area Const. Homog. (m2) 200,00|Idade (anos) 15
Prego a Vista: R$ 1.200.000,00 Més: 11 Ano: 2022
R$ 5.400,00
Observacdes: Loja OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Rua Mal. Deodoro X Rua Abelardo Lima OIT: [0)
Fonte: Vivenda Imdveis - Tel. (37) 3242-1330 - Sra. Isadora VIL: \Y
Municipio: Itatina - MG |indice Fiscal 80,00
Bairro: Centro|Padréo: 1,206
Avrea Terreno (m2) Conservagio:
A. Const. (m2) 71,77|Vida til referencial: 70
Area Const. Homog. (m2) 71,77|ldade (anos) 35
Prego a Vista: R$ 330.000,00 Més: 11 Ano: 2022
R$4.138,22
Observagdes: Loja OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Av. Getulio Vargas, préximo a Cemig Distribui¢do Agéncia OIT: [0)
Fonte: Mendes & Moreira Neg. Imob. - Tel. (37) 3241-3441/9.9192-1356 - Sr. Pedro  |V/L : \Y
Municipio: Itatina - MG |indice Fiscal 70,00
Bairro: Centro|Padréo: 0,960
Area Terreno (m2) Conservacéo: e
A. Const. (m2) 158,00/ Vida (til referencial: 70 Elemento 6
Area Const. Homog. (m2) 158,00|Idade (anos) 35
Preco a Vista: R$ 650.000,00 Més: 11 Ano: 2022
R$ 3.702,53
Observagoes: Loja OFERTA
VENDA

Sdo Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br

CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000
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Comparativono. 5 :  Rua Marechal Deodoro, préximo ao n° 227 OfT: 0
Fonte: Solar Iméveis - Tel. (37) 9.9926-7826 - Sra. Karina VIL: \
Municipio: Itatina - MG|indice Fiscal 80,00
Bairro: Centro|Padréo: 1,21
Avrea Terreno (m2) Conservagdo: e
A. Const. (m2) 159,00/ Vida util referencial: 70,00 Elemento 7
Area Const. Homog. (m2) 159,00|1dade (anos) 30
Preco a Vista: R$ 720.000,00 Més: 11 Ano 2022
R$ 4.075,47

Observagdes: Loja OFERTA

VENDA
Comparativono. 6 :  Rua Gongalves da Guia X Rua Agripino Lima OfT: 0
Fonte: Solar Iméveis - Tel. (37) 9.9926-7826 - Sr. Bruno VIL: \
Municipio: Itatina - MG|indice Fiscal 90,00
Bairro: Centro|Padréo: 1,66
Avrea Terreno (m2) Conservagio: c
A. Const. (m2) 249,95|Vida (til referencial: 60,00
Avrea Const. Homog. (m2) 249,95/ Idade (anos) 15
Preco a Vista: R$ 2.000.000,00 Més: 11 Ano 2022

R$7.201,44

Observagoes: Loja OFERTA

VENDA

Sdo Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br
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Localizagcdo das Amostras
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ANEXO 3

DOCUMENTACAO COMPULSADA
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1 g REGISTRO DE IMOVEIS DE ITAUNA - MG

{117 { Sutsiinusas

i ARTO Oboel Thular Bloize Reguna Motta Games
(11! ’5}-%1((:;?'8[ S Jooo Ary Gomes Maisa Conceigbo Gomes Gontijo
1] CERTIFICO ¢ dou f& que naste Gerol de Imbévels congdo & malrfcula, regatoor o avediogies o sague

Tronscrdos, corstsuindo CERTI o presers GO0, pord todos o3 fins gois (ort, 19, §1° Lel n® 6015/73)

REGISTRO DE IMOVEIS

! COMARCA DE ITAUNA - (MG)
\ Sy N OFICIALA SUBSTITUTA

“ * QFICIAL | : . ut
== 'ﬂi&mmnﬁ: Canabravs Rodrigues ' Jereza Cristing Santiago Rodrigues Mendes

O 471,182 29043
YO0 002 B4 8- 73 ' ’ 3

LIVRO Ne 2 GM FOLHA N2 194
X 5 P Y *y - . /
MATRICULA NO 41184  «  *+ ° . ‘DATA:*  17/08/2006

JIMOVEL: - Loda comercial de no 8, destinada a lanchonete, situada no
da rEdiffcio Severo Antunes”, com a

o R e N o constituida de um a? gOmodo eld:aa

artias; piwo de cerfimica, com instalaglOes compietas

% epsua respectiva fracfo ideal de @,188734 do

Jote de terrenc de pumero €1 (hum), guadra 18 (dezenove), Zons 08,

com & dArea de 434,00 m® (quatrocentos e trinta e quatro metros
quadrados), situsdo na Rua Gongalves da Guia, esguina com a Rua

i Francisco Manoel Franco, nesta cidade, tendo 14,00 metros de frente
i85l para a Rua Goncalves da Guia; 31,00 metros pela lateral direita
{ confrontando com José Mendes Nogueira; 31,00 metros pela lateral
f 1] easgquerda confrontando com & Rua Francisco Mano#l Franco; e, 14,00
1111 metros pelos fundos confrontandc com Aristeu Gongcalves ou seus
| | sucessores.—

VW | - A convenclSio de condominio encontra-se registrada neate
i Servico ®mob no 5.571, fils. 171, livro 3-V e dela consta qQue o
Wi primeiro pavimento do Edificio onde estéd mituada & loja acima, tem a
| drea comum de 16,00 m® & & destinada & entrada do prédio.
PROPRIETARIQ: - Walter Antunes, comerciante, CPF 008.2190.636-34,
C. I M-515.623 SEP/MA. e psua coposa Jnés Antunes do Vale,
profesasora, Cart. Ident. 751.718 S8SSP/MC e CPF 741.788.736-87,
brasileiros, residentes & domiciliados na Rua Gongalves da Guia, 12,
apto. 402, centro, nesta cidade,.-

.“5‘ '1 Imével procedente da matricula 22.683, fla. 083, livro 2- a
(H Q Escrevente Juramentado,

RB-001 -~ Walter Antunes, comerclante, CPF 0€8.210.636-34 e Cart.
Ident. M-515.623, SSP/MG e sua esposa Inés Antunes do Vale,
professcora, C.I. 751.718 SSP/MG e CPF 741.788.738~-87, brasileiros,
recidentes e domiciliados na Rua Goncalves da Guia, 12, apto. 462,
T centro, nesta cildade, doaram
) 2ara brasileira, separada
[ Judicialmente, economista, CPF ©28.3686.206-68 e Cart. Ident.
L M-515.6824, SSP/MG, residente na Rua Goncalves da Guia, n® 12, apto.
| ‘ 302, nesta cidade de Itatna, MG, pelo valor de R3-117.0€0,00
:'I , {(cento e dezessete mil reais), conforme escritura piblice datada de
x @7 de agosto de 2008, lavrada 4as flas. 107, livro 115, no Servico
Notarial do 22 Oficio doata comarca.- Observaciens: - Da escritura
conste mais © seguinte: 1I2) A outorgada donatdria tem pleno
conhecimento das cldusulas e condi¢Bea da convencdo de condominio do
referido 1imével, obrigando-se a cumpri-la ¢ respeitd-la; 22) Pelos
outorgantes doadores fol declarado ecotar em dia com as obrigacBes
condominials, nada devendo.- 39) A presente doacBo & feita da parte
disponivel dos bens deles doadores, razéio porque nfic deverd o seu
valor, por morte deles doadores, gor trazido & colacBo. 42) A
outorgada donatédria se responsabiliza por quailsquer débitos fiscais, |
que porventura existirem referente eao imével acima descrito.

5'.,]_"\'. ficando, portanto,isento da aparesentacio da certidio da Pre ra. |
i Dou fé. Itadtna, 17 de agosto de 2008. O Eascrevente Jur., : 1)

S T Y adh




Tags - Conforme escritura pablice de retificeclo
datada de 15 de dezembro de 2006, 1 € ratificaclio
no Servico Notariel do 2 avrada &s fls. 045, do livro 118,

-

C.1. u-s}g.ez4-sspxnc. CPF. éog?§2§?gaeggg?°iglnente' ® ANTONES DG

» ®olteiro, mailor, comerciante, C.I. H:G.l’?O.S -
774.818.108~30, brasileiros, residentes na Rua Gongilsszlﬁ,()&fz'
12, @apto, 401, centro, nesta cidade, ratificando as demais partes.
para que com a retificacfio ora feita continue produzindo todos o;
seus devidos ¢ legais efeltos.- 0O referido & verdade e -
Itatna, 04 de Janeiro de 2007.- O Escrevente Juramentad

/
AV. 3/41.1% - CASAMENTYO - Prorocolo 123.966 de 1B.04.2016 -

Contocme f2querimento, acompanhado de cerctidao de casamento
datada de 06 de abril de 2016, expedida pelo Registro Civil das
Pessoasn Naturaias desta cidade de Itadna - MG, matcicula
0591390155 2007 2 00069 235 0013900 66, arquivadoa, promovo esta
averbagao para conatar que Silvan Antunes do Vale, proprietario
de parte do imoével acima, casou-sa 208 06.06.2007, sob o rxegime
de comunhlo parxcial de benw, com TWathalia Moreira Mourdo,
Passando a contraente a assinar Nathalia Moreira Mourie Antunes.
Emolumentos R$14,38 + TFJ _R%4,51 = R%18,86. Argquivamento:

Enolumentos R$10, 4 Tra 4 = R§13,96. (LFPV). O referido ¢
verdade e do t
Subatituta, _( —-LQ»-

® abeil de 2018, A Oficial

B e —————

R. 4/41.194 - poAGAO - rProtofolo 123.770 de 06.04.2016 - Soraya
Antunes do Vale Queiror, brasileica, geparada judicialmente,
empresaria, C.I. M-515.624 SSP/MG, CPBY 909 .366.206-68, residente
@ domiciliada na Rua Gongalves da Guia, a* 12, apte 302, centre,
Itaona - MG, doou sua parts, ou saja, B50% do imdvel acima
para SILVAN ANTUNES DO VALE, brasileiro, comerciante, C.I. M-
6.170.622 S3P/MG, CEY 774.818.106-30, casado desde 06.06.2007,
sob © regime de comunhdoc patcial de bens, com MNathilia Moreiras
Mour&o Antunes, brasileira, C.T. MG-10,522.664 SSRE/MG, cer
012.242.956-76, residentes ¢ domiciliados na Rua Gongalves Jda
Guia, n* 12, apto 401, centro, nesta Cidade, pelo valor de
R$41.000,00 (gquarents ¢ um mil reais), conforme escritura poblica
datada da 16 de junho de 2015, lavecada 4s fls. 034 e 035, liveco
196N, do Servigo ¥otarial do - Cficio desta Comarca.
Obsexvagdes: Da escritura consta mais o saguinte: 1°) A doacido
ora feita & sem cesecrva de usufruto vitalicios e & feita da parte
disponivel dos bens da doadora, raz80 porque nio deverd o aeu
valor, por morte da mesma, ser trazido 4 colagdo. 2°) O Outorgade
donatario tem pleno conhecimento das clavasuvlaas & condigbes da
convengdo de condominio registrado ne=zte Sarvigo, obrigando-smse a
cunpri~-las e respeits-la, e a doadora declara estar em dia com as
obrigagdes condominiais nada devendo. 3) © outotgado donatacio =me
teaponszabiliza por Qqualsquer débiton fiscais, que porventura
exiatirem cteferente ao imével doado, ficando, portanto, portanto
izenta da apresentagido da certidao da tefeituca fnoclumentos:
RE587,12 + TFJ R§226,24 = R5813,36 KoW - a, 18
de abril de 2016. A Oficial Substituta

corntinue na proxeoe pig . .
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CARTORIO Ofcict Thular Blaise Regina Motio Gomes
JOAD GOMES Jota Ary Gomeas Maiso Concmigde Gomes Gontijo

CERTIFICO ¢ dou fé que noste istro Gerol de Imdvels cangla & malriculs, mgiilies o ovarhagdes a seguir
Trarser lea, corstituinds Cll'llm o presente coplo, pam fodas os fins legon (ort. 19, §1%, Lei n® 6015/73)

REGISTRO DE IMOVEIS DE ITAUNA - MG

Oficial Tirwlar
Joao Ary Gomes

CARTORICO JOAD GOMES

TSy P DL T
Bladiese Regina Motia Gomes
Masinse Coumamigire Gurees

LIVRO N* 20M FOLHA N* 194-A
MATRICULA N*" 41194 DATA: 17082006

R. 5/41.194 - COMPRA E VEEDA - Frotooolo 125.110 de 20,06.2016 -

Silvan Antunes do Vale, brazileivo, comercgiante, God's MG -
6.170,.622 PC/MG, CPF 7174.818.106-30 ¢ mua espoxa Nathalia Moreirca
Mourae Antunes, brasileica, do lac, €.1. ME8-10.522.664 PC/MG, CPr
012.242.9%6-76, camadon dasde 06G.06G.2007, sob o Tegimm dw
comunhfAc parcial de bens, conforme cewctidac do Regiatro Civil das
Feomnoas Natucains desta cidade, matricula 059139%0185S% 2007 2 000869
235 0013900 66, residentes & domiciliados na Rua Gongalves da
Guia, 12, apto 401, gent:o, nesta cidade, venderam o imoOvel scima
descriteo pata BRE CAPITAL DISTRINUIDORA DE TITULOS K VALORES
MOBILIARICS S/A, inscrcita no CNPJ sob n* $44.077.014/0001-89%, com
sede na Avenida daas Nagdea Unidas, n* 11.857, 11" andar, coni.
111, Edifficio Wagdes Unidas, Broeklin Paulista, Sac Paulo - 8F,
contforme Ata da Assembleis Oseal Ordinacia tealizada om
17.08,.2013, regiarcada na Junta Comercial do Entado de 530 Paulo
-~ %¥, mob n* 24B.565/13-2, eon suszdo de 28.06.2013; na qualidasde
de administradors o propriectacia fiduciasria doa ativos gque
conpdem o patcisdnio FUNDO DE INVESETIMERTO IMOBILIARIO PERDRA
NECRA RENDA INOBRILIARIA, inxceits no CNPJ acbh nA* 17.161.975/0001-~
B2, <com nmede na Avenida dan NAaQOax uUnidas, n* 11.857, conjunto
i11., 530 Fauleo - S¥, conm amu tegulasento conaolidado aoa
30.11.2015, registrado no Cartorio do 8* ofi1icio do Registrco de
Tituloas e Documentos & Civil de FPessoca Jucidica da Comarca de 530
Pauloa/59, amokb an* 1.394.423 - fundo de i1nvestisentoe imobilidcio
consctituido sob & forma deo condominio fechado, no= tertmos da Lei
n* B.668, de 25 de jJuocho de 1593, confocrvas alterada {“Lei
8.668"), pola Instruglic da CVM n* 472, de 31.10.200B, cotforme
altezads (“"Iaatcugado cVN 472") w» pelas disposigoe=n lwgain -
regulamentaroes quo lhe foren aplicaveisy pelo valor deo
RS2.775.000,00 (doia aillhdes, JGTLACHOTOR & metanta @« cinco =il
ceain), coforme eaCritura pablioa datada de 27 4de abeil de 2016,
laveads as flx. 136 o 117, livea 204-N, do Servigo Notarial do 2°*
Oficio desta Comacreca. obasrvacoan: Da asccituca consta o
seguintes: 1*) © pagomentoc serd da seguinte forma: RSS925.000,00 =«
Serom pagos no AtOo da outorga da esccituca, R$E925.000,00 a secem
pagox 30 dias contados da outorga da escritura e RS925.000,00 a
satoea pagos €0 dias da outorga da sscritura. 2%) Poela ocutocgada
compradoca foi dite qum tes plenoc conhescimento das cliusulas e
condigOes ds convengio de condominio registrada neste Servigo,
obrigando-se a cumpri-la e respaiti-la, @« dela consta qus o
primeirc pavimento deo Edificio 4 =m3tuadas a loja acima,
tee & Area coaum de 15,00m* o df destinada a entcads do prédio, o
pelos outorgantes vendedores fai declarado eatar emn dia com as
obrigagoes condominimis, wysndo. Kmolusentos R$Z.519,03 +
TFJ R$1.944,36 =~ RS4.4965, fé. (LPV). Itauna, 19 de julho
de 2016, O Oficial)l Tiku

COIEEMWA 0O verso . .
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AV. 6/41.194 - RESTRIQOES - Protoccolo 125.110 de 20.06.2016 -~ Da
excritura datada de 27 de abril de 2016, lavrada as fls. 116 e
117, livio 204-%, do Servigo Notarial do 2" Oficioc deata Conmarca,
acina regiastra, oconsta gue a outorgada compradors BR CARITAL
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MORILIARIOS S/A, na qualidade
da instituigdo administcadoca B proptivtircia fiducidcia do3
ativos do patrimonioc do Frir, declaxza gque © iméval acima
registrado constituird patrimbmico do FIXI, ndc se comunicando,
portando, com o patriménie da outorxrgada cempradora, obsexvadas,
quanto ao imdvel, as seguintes zesitzigdes, objeto do Axt., 7" da
Lei 8.668/93, gquais swsejam: (a) ndo integra o ativo da cutorgada
comapradoxra:r (b) n&o reaponde, direta ou indiretamente, por
qualquear obrigagio da outorgada compradocar (c) nao coapda a
lista de bena e direitos da outorgada compradora, para efeito de
liquidagao jJudicial ouw exttajudicialr (d) ndo pode ser dado e==n
garantia de débitos de operagtes da outorgada compradoca; (e) nlo
¢ pasoivael de execugdey por Quaisquer C) 2 da outorgada
compradora, por madx privilegiadoa gque ozsam ser) e (f) nso
podeca sert objeto de constitu nus ceais. Emolumantos
R$14,35 4+ TFJ RS4,51 = RS18, f&. (LPV). Ttadna, 19
de julho de 2016. O Oficial Titnl L
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A presente Cerfidéo de Inteiro Teor da Matricula ndo inclui todas as restrigdes,
onus, acgdes, constricdes e indisponibilidades porventura existentes sobre o
imbvel, que podem ainda estar em fase de processamento na Central Nacional
de Indisponibikdade de Bens-CNIB ou na prépria Serventia Registral. Para maior
segurancga juridica, devera ser requorid?,ar-eam'dao-d_e Onus e Agdes, que

incluira todas as informacgdes.

——— N
=15 e Jodo AR Goyrg
_"“:.’—- S . RS _“a =% k}l/' *-.‘3"‘&{'.;,..,_
PODER JUDICIARIO - TJMG -
CORREGED ERAL DE JUSTICA
Servico Registral de Imoveis de tadina - MG

Selo Eletrénico N® AVH12739
Cod. Seg.: 2895.2667.3495.6056

Protocolo N* 125110 - criado em 200672016
Quantidade de Atos Praticados: 001 - data: 16072016
Emcl: RS 15,78 + TFJ. R 557 » Vakr Fnal RS 21,35

Consulte a valdade deste Sek no site: hiips (salos Ymg jus be




PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAUNA / MG - 1PTU 2016
GERENCIA DE CADASTRO E LANCAMF.N'!'O

GUIA DE ARRECADACAO \.
IPTU 2016 ‘

.a—-qbl-

o/ T B e e
WALTE-E .AN'I’UN_ESA o - . - RUA L:ON(_I'\LVE'S U.I:\_GU]A B~
Zona / Setor / Quadra / Lote / Unidade e .450-0 | TOTAL IPTU COM 10% DESCONTO:
000.000.00019.00001.00002 634,72
Arca do Terreno Valor M2 Terreno Valor Venal do Terreno Aliquota Basica IPTU Tertorial
18,44 250,66 19.661,39 0,30 58,98
Arca da Constr. sem irreg. Valor M2 Construgdo Valor Venal da Construgao Aliquota Basica IPTU Predial s/ireg.
410,70 461, 37 189.484,13 0,30 568,45
Area da Irregulandade Valor M2 Const. frreg. Valor Venal da-Const. Irreg Aliguota Progressiva IPTOPredial LC 64/11
Area Total da Construgo - Valor Venal do Imovel Taxa Servigos Urbanos Total do Imposto |
L 410,70 . .20%.145,52 | 77,80 peiias |
. ' e e ———— = |IPTU 4 TSU Sem Desconto
ATENCAO: l e
l_ ¢ \ 705 24 j
Sn RILNeS et st abatdoiad " -
— . e ey
/ \(" Vencimento | Zona/ Setor / Quadra / Lote / Unidade \ PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAUNA /MG
- 25/07/2016 000. OOO 00019 00001 000(‘7'/ SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS s
2 Valor da parcela 04 Sr. Caixa: Nao receber ap6s o vencimento. Procurar a Prefeitura para emissdo de nova Guia
Tl | 81770000001-8 76312137201-8 60725000000~ 00064956130~
e Juros ¢ mulia R
(=9
Total a pagar !
L, NS — )

e ES e R G =
ot o S A ARk RO . s 100 4 1IN . |
/ \ 7~ Vencimento lond / Setor / Qu.ldm / I Lote/ Unld.ldx. \ PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAUNA /MG !
{ 27/06/2016 000.000.00019.00001. 0000)/ SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS ‘
Valor da Parcela 03 wE . i

e

o

= g qr Caixa: No receber apos o vencimento, Procurar a Prefeitura para emissdo de nova Guia,
g {176, 31 §1770000001-8 76312137201-8 60627000000~7 00064956120-6
o

S

~Juros ¢ multa |
a\- /\f"“‘“_‘,’t‘%t"______. ||||ﬂ| m “ “ “l

e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e

' biasii PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAUN S
{ Nenchnento Zona / Setor / Quadra / Lote / Unidade ) PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAUNA / MG

e~ |125/05/2016 000.000.00019.00001.00002 J SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
P Gatidind S

< Valor da Parcela 02
=% 11 176,33
g

L

oo

=

Sr. Caixa: Nio receber apds o vencimento. Procurar a Prefcitura para emissdo de nova Guia.
81710000001-4 76312137201-B 60525000000-3 00064956110~
Juros ¢ multa

o= VAT

B W L - —— et ot cgrg® pTgt 1} . - gt s y . R
Vencimento Zona/ Sctor / 0uudm /Lote/ lmldild\. \ PREESTTURA MUNILITAL DE VRAUNA T MG @
2 n/()q /pm [ 000.000. 000] 9 00001. OOOO?j SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS

R
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a
amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

ANEXO 4

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA

Sao Paulo - SP Rio de Ja
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar -
CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br

entro



ART de Obra @emgo
Localizador: 845409

1. Responsavel Técnico

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP:

Empresa Contratada: AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA Reg

12
2. Dados do Contrato L"ﬁj
@

Contratante: FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA PF/CNPJ:17.161.979/0001-82

IMOBILIARIA ) N
Enderego:  Avenida AVENIDA DAS NAGOES UNIDAS, 11857 11857

Complemento: ANDAR 11CONJ111 Bairro: B @Ig PAULISTA

Cidade: Sao Paulo CEP: 04578-908

Contrato: 29518 Celebrado em:  19/12/2022 Vincu @ rtn”:
Valor: R$ 1.000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito do
Acao Institucional: AHB
— 3. DadosdaObraServico — C\t':,
Enderego: Avenida AVENIDA PAULISTA, 1159 @ N°: 1159
Complemento: CJ 713 Bairro: BELA VISTA
Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 01311-921
Data de Inicio: 19/12/2022
Previsdo de Término: 29/12/2022
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Comercial Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Coordenagao
1 Avaliagio @ Edificagdo Alvenaria 6,00000 unidade
Apo6s a concluséo @dades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
Fah
————— 5. Observagodes @:531
LAUDOS DIVERSOS &
—————— 6. Declaragoes @
)
Acessibilidade: Decla as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezemb 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
= 7. Enti Iasse
INSTITUTO B RO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARI AO PAULO - IBAPE
Impresso em: 022 14:46:50
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