/D

EXMO. SR. DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12
RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL CIiVEL DA COMARCA DE SAO

PAULO - TJ/SP

PROCESSO N.? 1077549-02.2019.8.26.0100

V. Exa., requerer a juntada dos Pareceres Técnicos de Avaliacao dos

MASSA FALIDA DA COMPANHIA
SEGUROS, por intermédio de sua administradora judicial, vem, a presenca de

imoveis em Minas Gerais, conforme discriminacao abaixo:

MG
MG

MG

MG

MG

MG

MG

MG

MG

MG

MG

MG

BELO
HORIZONTE

BELO
HORIZONTE
BELO
HORIZONTE
BELO
HORIZONTE
BELO
HORIZONTE
BELO
HORIZONTE
BELO
HORIZONTE
BELO
HORIZONTE
BELO
HORIZONTE
BELO
HORIZONTE

JUIZ DE FORA

JUIZ DE FORA

RUA SAO PAULO, 638

RUA SAO PAULO, 638
RUA SAO PAULO, 638
RUA SAO PAULO, 638
RUA SAO PAULO, 638
RUA SAO PAULO, 638
RUA SAO PAULO, 638
RUA SAO PAULO, 638
RUA SAO PAULO, 638
RUA SAO PAULO, 638

AV RIO BRANCO, 2281

AV RIO BRANCO, 2281

611 A 614

1110 A 1114

1120 A 1124

1130 A 1134

1140 A 1144

1220 A 1224

1310 A 1314

1320 A 1324

1330 A 1334

1340 A 1344

701

702

VARA DE FALENCIAS E

INTERNACIONAL DE

5.644 ;2 ;1

7.360;2;1
7.361;2;1
7.362;2;1
7.363;2;1
64.402 ; 3-BG ;
262
3.580;3-E; 111
3.580;3-E; 112
3.580;3-E; 113
3.580;3-E; 114

23.214;3-X; 21

23.879 ;3-Z ; 280

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1.811, Grupo 918, Jardim Paulistano, Sdo Paulo/SP, Cep 01452-001

Telefones: (11) 4380-9761 / (21) 3500-8366

E-mail: cis@admassafalida.com.br
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Os presentes Pareceres Técnicos foram elaborados considerando as

caracteristicas dos imdveis apresentados.

Conforme indicado as fls. 4.711/4.712 e visando oportunizar a ciéncia e
manifestacdo de todas as partes, vem esta administradora judicial requerer a
juntada dos presentes Pareceres Técnicos em anexo.

Termos em que,

pede deferimento.

Sao Paulo, 2 de junho de 2020

AD MASSA FALIDA
ADMINISTRADORA JUDICIAL

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1.811, Grupo 918, Jardim Paulistano, Sdo Paulo/SP, Cep 01452-001
Telefones: (11) 4380-9761 / (21) 3500-8366
E-mail: cis@admassafalida.com.br

fls. 4852
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Parecer Técnico
25.662.001/0520

CONSULT

Solucdes Patrimoniais

‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rua S3o Paulo n® 638 — Edificio Minas Gerais — Sala 610

BAIRRO: Centro ‘CIDADE: Belo Horizonte

UF:

MG

TIPO: Escritdrio ‘USO: Comercial

AREA PRIVATIVA: 82,10 m2 - Matricula 5.644

Iy \

744 o 000 R
—

‘ DATA BASE: Maio / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 197.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imével, considerando o imdvel em condigGes de uso e ocupagao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476772.
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1. UNIDADE AVALIANDA

Unidade: Sala n°® 610

Area Total: 82,10 m2 Conforme: Matricula 5.644

Fragdo Ideal: 0,01897 N° Vagas: N&o possui vagas vinculadas a essa matricula
MATRwULkE 5644 4 ‘ DATA_ 26 /.7 N977

IMOVEL: Grupno de salas n? 610,no 69 andar,?79 »navimento Jo Idifi
cio !Minas Gerais.comf rente nara a rua Sao Paulo,n9638,com uma
ante-sala,quatro salas,nara escritorios de n9s 611, 612, 613, -
514,um balcao,um lavabo,com area de 32,10m2, e sua fraceo ideal
de 0,01297 constituido nelo lote 17,do.quarteirao 15,da 2a-seccs
urbana,com area de 602m2,confrontando,nor um lado com Ruy Laqje

outro,de outro 1l3do e nelos fundos com propriedade de Abilio T
se dos Sfantos. PROPRIETARIO:FRANCISCA DA CUNHA PEIXOTO,brasilei
ra,viuva,do lar,CPF.000858046,residente nesta cidade.Reqg.ant-

2473,1livro 3-C,fls.108,do 52 Ofic%o.Oficialik AR s T

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476772.
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Solugbes Patrimoniais

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacao fornecida para a elaboragdo deste relatorio, que &, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- copia da matricula n2 5.644.;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagdo.

- N3o foi realizada vistoria no imovel;

- Consideramos que o imovel possui condices de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma acdo nem resulta das analises, opinioes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Difficil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476772.

4. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-sdcio-econdmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacao da Avaliagdo
No presente trabalho ndo foi possivel atingir a0 menos o "Grau I" quanto a fundamentagdo e precisdo,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Solugbes Patrimoniais
Memorial de Calculo

Valores Area (m2) Unitario (R$/m?2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 82,10 2.400,00 197.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nlmero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicoes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociacbes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult Solugdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGe CIVIL - CREA N°© 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 07 de Maio de 2.020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476772.
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A. CROQUI DE LOCALIZAGCAO
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D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobiliario da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacdo que permitam consolidar a avaliacdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informacOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS
COMPARATIVO 01
Endereco: Rua Sdo Paulo, 893 — Edif. Borges da Costa
Tipo: Sala
Area Privativa: 80,00 m?2
Ne¢ de Vagas: N&o Possui
Preco: R$ 220.000,00 (R$ 2.750,00/m?2)
Informante: Enovar Imoveis — Tel. (31) 2576-8787
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/690608/
COMPARATIVO 02
Endereco: Rua Sao Paulo, 409 — Edif. Avenida
Tipo: Sala
Area Privativa: 35,00 m2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 80.000,00 (R$ 2.285/m?)
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/610953/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476772.
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COMPARATIVO 03
Endereco: Rua Sao Paulo, 638 — Edif. Minas Gerais
Tipo: Sala
Area Privativa: 116,08 m2
N¢ de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 380.000,00 (R$ 3.275,00/m?2) — em oferta a mais de 01 ano
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/773731/
COMPARATIVO 04
Endereco: Rua Sao Paulo, 684 — Edif. Vila Rica
Tipo: Sala
Area Privativa: 66,00 m?2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 230.000,00 (R$ 3.484,00/m?2) — precisa de reforma
Informante: Orcasa Net Imdveis — Tel. (31) 3232-3939
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/782849/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476772.
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o)
O
%
& X <
& CARTORIO BOLIVAR @,( ‘
REGISTRO GERAL
LIVRO 2 3.0 OF{CIO - REGISTRO IMOVEIS - BELO HORIZONTE - MINAS GERAIS FOLHA 1
MATRmULA;5644 -, | DATA_ 26 /7 N977

IMOVEL: Gruno de salas n? 610,no 62 anday;, 79 navimento Jdo Tdifi
cio !Minas Gerais.comf rente mnara a rua Sae Paulo,n9638,com uma
ante-sala,quatro salas,para escritoriog de n®s 611, 612, 613, -
514,un balcao,um lavabo,com area de 32,30m2, e sua fraceo ideal
de 0,01%297 constituido »nelo lote 17,dosnduarteirao 15,da 2a-seccg3o
urbana,com area de 602m2,confrontando,hor um lado com Ruy Laje ¢
outro,de outro 1ido e nelos fundos com propriedade de Abilio ¢
se dos fantos. PROPRIETARIO:FRANCISCA DA CUNHA PEIXOTO,brasilei-q
ra,viuva,do lar,CPF.000858046,residente nesta_cidade.Reg.ant-
24°3,1livro 3-C,f1s.108,do 59 Ofi_c‘i,o.Ofi_ci.alwﬂwv[
R.1.5644 :
DATA-26-7+41977.TITULO: Escrltura ‘de compra e venda, lavrada pelo
92 tab.desita comarca no liveo*®296,fls.82,em 30-6+~1977.TRANSIITEN
s JRANCISCA DA CUNEFA ‘°EIXOTO sunraquallflcada Z‘DOUIRENTE'COMPA--
NHIA INTERMACIOMAL DE SEGUROS,CGC.33163718/0001-58,com sede no R
Rio de Janeiro .VALOR:Cr$350.000,0Q,recebidos e quitados.x.x.x.

Oficial, €;>QA/~SLVVAP=O\JD\Q>4A,—/\

AV.2.5644 P.64586 "\

DATA:2-12-182.TITULOE GRAVAME-Por documento varticular,datado -
de 24-11-1982, a Companhia Internacional de Sequros, tendo dado

em garantia de sfia. Reservas Tbcnlas o imovel objeto desta matri
cula,requereu,de "acordo com o artigo 167,inciso II,n? 1l,da Le
6015 de 31-12-73,AVERBACAO,nos termos do item 07—02—5,da Circu-
lar n® 50,de /27=6-1979,da Superintendencia de Seguros Priva#los
orgao do Mlnlsterlo da Fazenda,como garantla das suas Reservas

Técnicas de™médo que os imoveis acima nao possam ser alienados,
oprometido “alienar ou de qualquer forma gravado,sem previa e ex-
pressa auterizacao daquela Superintendencia de Sequros Priavadoj

SUSEP 0ficial, Ay =

DV

Estd documento & copia do original, assinado digitalnTeﬁ% por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o nimero WJMJ20409432865

=

Av.3.5644 =~ P.120244

DATA:03-07-1989.GRAVAME. Certlflco gque me foi apresentado o do-
cumento particular,datado de 27-06-1989, nele consta que a CO@
PANHIA INTERNACIONAL DE SEGUROS)CGC:33.163.7l7/0001—58, com se
de nesta Cidade,na Rua Ibituruna, nQ 81, vem requerer a V.Sa.,
se digne mandar inscrever nesse Cartdrio nos Termos do Paragra
fo Onico do Artigo 85, do Decreto-Lei no 73, de 21-11-1966, co
mo vinculado a SUSEP, de modo gue nao possam ser alienados,pr§

Solicitado por: 21381063810 - Data da Solicitacao: 05/05/2020 17:48

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476772.
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metido alienar ou de qualquer. forma gravados sem prévia e ex-
pressa autorizacao da Superintendéncia de Seguros Priwados,os
imbveis de sua propriedade situados na Rua S3o Paulo'no 638,

salas 611, 612, 613, 614 do Grupo 610, Belo Horizonte-MG, ad-

vrada no 99 Oficio de Notas da Cidade de Belo Horizonte, em '
30-06~-1977, livro 296, fls.82 a 84, objeto desta matricula. '
Nestes Termos P.DEEERIMENTO.Rio de Janeiro, 27«de junho de ''

1989.0 Oficial, @,JM,],\L_/\ -

quiridas de Francisca da Cunha Peixoto, conformeyescritura la

» Solicitado por: 21381063810 - Data da Solicitacao: 05/05/2020 17:48 .

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o nimero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476772.
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Parecer Técnico
25.662.002/0520

CONSULT

Solucdes Patrimoniais

‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rua S3o Paulo n® 638 — Edificio Minas Gerais — Sala 1110

BAIRRO: Centro ‘CIDADE: Belo Horizonte

UF:

MG

TIPO: Escritdrio ‘USO: Comercial

AREA PRIVATIVA: 82,10 m2 - Matricula 7.360

Iy \

744 o 000 R
—

‘ DATA BASE: Maio / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 197.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imével, considerando o imdvel em condigGes de uso e ocupagao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476775.
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1. UNIDADE AVALIANDA

Unidade: Salan°® 1110

Area Total: 82,10 m2 Conforme: Matricula 7.360

Fracao Ideal: 0,01894 N¢ Vagas: Ndo possui vagas vinculadas a essa matricula
MATRICULA: 7360 DATA_28 / 11 hg77

IMOVEL: Grupo de salas n? 1110,no 119 pavimento ,com frente par4
a rua 3ao Paulo,constituido de uma ante-sala,4 salas para escri
torios de n9s 1111, 1112, 1113, 1114,um balcio ou varanda , um-
comodo com lavabo,medindo 1,10m por 1,00m,outro dito com WC,medi
do 1,00 por l,OO,mcomﬁarea total de aproximadamente 82,10m,2e

correspondente a fragao ideal de 0,01894 do lote 17,do quartei-
rao 15,da 2a secgao urbana,Edificio Minas Gerais,a rua Sao Pauld
638,PROPRIETARI_OS: AFONSO DE ALMEIDA MAGALHAES smedico, C.P-F.-

001!.052626/'.20 e s/m ZULEIKA SILVA(ALMEIDA MAGALHAES , do lar,brasi-
leiros,residentes e domiciliades.nesta cidade.Regant.16959, 1ivrd

3-N,fle.do 19 O0ficio.0ficial, t

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476775.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacao fornecida para a elaboragdo deste relatério, que &, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- copia da matricula ne 7.360;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagdo.

- N3o foi realizada vistoria no imovel;

- Consideramos que o imovel possui condigdes de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opinioes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Difficil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476775.

4. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo
de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-sdcio-econdmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacao da Avaliagdo
No presente trabalho ndo foi possivel atingir a0 menos o "Grau I" quanto a fundamentagdo e precisdo,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Memorial de Calculo

Valores Area (m2) Unitario (R$/m?2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 82,10 2.400,00 197.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nlmero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicoes de mercado vigente. Isto nao significa que eventuais negociacoes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult SolugGes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGe CIVIL - CREA N°© 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 07 de Maio de 2.020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476775.
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A. CROQUI DE LOCALIZAGCAO
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D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobiliario da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacdo que permitam consolidar a avaliagdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informacOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS
COMPARATIVO 01
Endereco: Rua Sdo Paulo, 893 — Edif. Borges da Costa
Tipo: Sala
Area Privativa: 80,00 m?2
Ne¢ de Vagas: N&o Possui
Preco: R$ 220.000,00 (R$ 2.750,00/m?2)
Informante: Enovar Imoveis — Tel. (31) 2576-8787
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/690608/
COMPARATIVO 02
Endereco: Rua Sao Paulo, 409 — Edif. Avenida
Tipo: Sala
Area Privativa: 35,00 m2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 80.000,00 (R$ 2.285/m?)
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/610953/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476775.
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COMPARATIVO 03
Endereco: Rua Sao Paulo, 638 — Edif. Minas Gerais
Tipo: Sala
Area Privativa: 116,08 m2
N¢ de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 380.000,00 (R$ 3.275,00/m?2) — em oferta a mais de 01 ano
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/773731/
COMPARATIVO 04
Endereco: Rua Sao Paulo, 684 — Edif. Vila Rica
Tipo: Sala
Area Privativa: 66,00 m?2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 230.000,00 (R$ 3.484,00/m?2) — precisa de reforma
Informante: Orcasa Net Imdveis — Tel. (31) 3232-3939
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/782849/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476775.
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e. CARTORIO BOLIVAR 7,
REGISTRO GERAL < |roua
LIVRO 5 3.0 OFICIO - REGISTRO IMGVEIS - BELO HORIZONTE - MINASGERAIS 1
MATRICULA: 7360 Y DATA 28 /131 ho77

IMOVEL: Grupo de salas n9 1110,no 119 pavimento ,com frente pars
a rua 3ao Paulo,constituido de uma ante-sala,4 salas para escri
torios de nos 1111, 1112, 1113, 1114,um balcao ou varanda , um-
comodo com lavabo,medindo 1,10m por 1,00m,outro dito com WC,medi
do 1,00 por 1,00,mcom area total de aproximadamente 82,10m,2e

correspondente a fragao ideal de 0,01894 do lote 17,do quartei-
rao 15,da 2a seccao urbana,Edificio Minas Gerais,a rua Sao Paulg
638 ,PROPRIETARIOS: AFONSO DE ALMEIDA MAGALH?XES,mediCO, C.P-F.-

001052626/20 e s/m ZULEIKA SILVA( ALMEIDA MAGALHZ\ES,do lar,brasi-

3-N,fle.do 19 O0ficio.0ficial,

—Ae -
R.1.7360 ‘ Q’\ k

DATA: 28-11-1977. TITULO: Escritiura de compra e venda, lavrada peld
9?9 tab.desta comarca,no litvro 304-A,fls.38v,em 14-10-1977.TRANSH
MITENTES: AFONSO DE AIMEIDA MAGALHAES e s/m ZULEIKA SILVA ALMETL
MAGALHAES (Supra qualificadés.ADQUIRENTE: COMPANHIA INTERNACIONAL
DE SEZGUROS,CGC.33163718/0020-10,com-sede no R.Janeiro. VALOR: -
Cr$1.800.000,00,recebidos e quitados.Neste valor estao incluido

valores dos imoveis matricuylados sob n9s 7360 a 7363,livro 2,-
deste cartorio.Oficial’, '

W{l
Av.2.7360 ’

DATA:19-1-1978.TITULO: Por documento particular,datado de 29-12

1977,a Companhié Internacional de Seguros,acima qualificada,de-
clarou que o 4dmovel acima nos termos do paragrafo unico,do ard
go 85,do decreto 14i 73,de 21~11-66,como garantia das Reservas
Tecnicas de"médo que o referido imovel nio PoOssa ser alienado,pxn
metido alienhar ou de Jual juer forma gravado,sem previa e expres

sa autorizacao da Sucerintendencia de Seguros Privados.x.X.X.X..
Oficial, @»«f N

Av.3.7360 P.120245 <—3

DATA:03-07-1989.GRAVAME.Certifico que me foi apresentado o docu
mentowparticular,datado de 27-06-1989,nele consta que a COMPA -
NHIA "INTERNACIONAL DE SEGUROS,CGC:33.163.718/0001+58, com sede

nesta Cidade, na Rua Ibituruna, no 81, vem a V.Sa., se digne '
mandar inscrever nesse Cartdrio nos Termos do Pardgrafo Unico
do artigo 85, do Decreto-Lei ne 73, de 21-11-1966, como vincula

leiros,residentes e domiciliadds.festa cidade.Regant.16959,1livrq

Lol

A

do a SUSEP, de modo que nao possam ser alienados, prometidos '

Solicitado por: 21381063810 - Data da Solicitacao: 05/05/2020 17:48

e e!)or TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o nimero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476775.

Este documento é copia do original, assinado digitalm
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alienar ou de qualguer forma gravados sem prévia e expressa au
torizacao da Super1ntendenc1a de Seguros Privados, ©Os_ imoveis
de sua propriedade situados na Rua Sao Paulo,n¢ 638%; Salas n@
1111 a 1114, Belo Horizonte-MG, adquiridas de Afongo de Almei-
da Magalhées e s/mulher, conforme escritura lavrada no Cartoriog
do 9¢ Oficio de Notas da Cidade de Belo Horizonte, em 14-10-77,
livro 304-aA, fls.38v9, objeto desta matriculai; Nestes Termos,
P.DEFERIMENTO.Rio de Janeiro, 27\de junho de§1.989..x.X.X.X.X. aw
0 Oficial, gii;)*“y - )

———

Solicitado por: 21381063810 - Data da Solicitacdo: 05/05/2020 17:48

Este documento é copia do original, assihado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o nimero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476775.
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Parecer Técnico
25.662.003/0520
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‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rua S3o Paulo n® 638 — Edificio Minas Gerais — Sala 1120

BAIRRO: Centro ‘CIDADE: Belo Horizonte

UF:

MG

TIPO: Escritdrio ‘USO: Comercial

AREA PRIVATIVA: 82,10 m2 - Matricula 7.361

Iy \

744 o 000 R
—

‘ DATA BASE: Maio / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 197.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imével, considerando o imdvel em condigGes de uso e ocupagao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476778.



CONSULT

Solugbes Patrimoniais

fls. 4874

1. UNIDADE AVALIANDA

Unidade: Sala n°® 1120

Area Total: 82,10 m2 Conforme: Matricula 7.361

Fracao Ideal: 0,01894 N¢ Vagas: N3o possui vagas vinculadas a essa matricula
MATRICULA: 7361 pAaTA 28 11 1977

IMOVEL:Grupo de salas 112),no 119 pavimento,com frente para a ry
Sao Paulo,constituido de uma ante- sala, 4%salas para escritorios
de n9s 1121 1122, 1123,1124,um balcao ou.varanda,um comodo com
lavabo,medindc 1, lOm por 1, OOm outro dito com WC,medindo 1,00m
por 1,00,com area total de aproximadamente 82, 10m2 corre5ponden~
do a frarao ideal de 0,01824 do lote 17,do quartelrao 15,da 2a-
sec¢ao urbana,com area,limites e confrontagoes da planta respec
itiva,no Ed.Minas Gerais.PROPRIETARIOS:AFONSO DE ALMEIDA MAGALHZA-
ES,medico,CPF.001052626/20 e s/m ZULEIKA SILVA ALMEIDA MAGALHAES
do lar, brasileiros residentes ta cidade.Reg. ant 16959 ,1livro -

3-N,fls.do 19 Oflcn_é Oficial, (il

P ___-——ﬂ

A

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476778.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacao fornecida para a elaboragdo deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- copia da matricula ne 7.361;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagdo.

- N3o foi realizada vistoria no imovel;

- Consideramos que o imovel possui condigdes de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opinioes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Difficil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476778.

4. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo
de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-sdcio-econdmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacao da Avaliagdo
No presente trabalho ndo foi possivel atingir a0 menos o "Grau I" quanto a fundamentagdo e precisdo,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Memorial de Calculo

Valores Area (m2) Unitario (R$/m?2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 82,10 2.400,00 197.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nlmero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicoes de mercado vigente. Isto nao significa que eventuais negociacoes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult SolugGes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGe CIVIL - CREA N°© 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 07 de Maio de 2.020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476778.
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A. CROQUI DE LOCALIZAGCAO

Estagao Lagoinha () D AN s i
& 3]
‘\"b\ v
\o\w 8 o G“"’um
®* o
XN
S
@
AV 2 Rug
ados 7, Leal Corretora
Pinamp g de Seguros
Socor = Assisténcia médica m
A & 'Rua Sao Paulo,
ks < - Centr
L 2 dos 1, 638 - Centro
< ’
o uag dog T is
. . o r
Shopping Cidade < um Perito Grafetécnico BH
L Peritoem /{3 —
< contabilidade/*1 ¥
Mercado Central e -
de Belo Horizonte v (
Parque
Municipal
Américo
t DL Store R(-.jnne.“
n'lverSI ario Loja de roupas para P
édicas ocasides formais 3
=
b Mall @) T
@ % £ Basilica Nossa
% (o4 glera de Lourdes
Q,

BOM JESUS Q\f
R
B R. Sirig
FLORESTA X
/\‘0\30
o
das
3@

gos P

Santa Casa de (¥
Misericordia de Belo... ¥

@ Hospital Joao XXl

Oculare Hospital
de Oftalmologia

.._«

staf@‘qarang =

Rua Ség‘Paqu,
A 638 - Centro}

A

F

ey

Ry, s A
\ w ~‘as
. \71

N

® Cine'Theat
“B'r'gsn-Vallourec

L

I8 -
.(_4 i

Normandy h‘}

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476778.



CONSULT

Solugbes Patrimoniais

fls. 4878

D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobiliario da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacdo que permitam consolidar a avaliagdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informacOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS
COMPARATIVO 01
Endereco: Rua Sdo Paulo, 893 — Edif. Borges da Costa
Tipo: Sala
Area Privativa: 80,00 m?2
Ne¢ de Vagas: N&o Possui
Preco: R$ 220.000,00 (R$ 2.750,00/m?2)
Informante: Enovar Imoveis — Tel. (31) 2576-8787
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/690608/
COMPARATIVO 02
Endereco: Rua Sao Paulo, 409 — Edif. Avenida
Tipo: Sala
Area Privativa: 35,00 m2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 80.000,00 (R$ 2.285/m?)
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/610953/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476778.
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COMPARATIVO 03
Endereco: Rua Sao Paulo, 638 — Edif. Minas Gerais
Tipo: Sala
Area Privativa: 116,08 m2
N¢ de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 380.000,00 (R$ 3.275,00/m?2) — em oferta a mais de 01 ano
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/773731/
COMPARATIVO 04
Endereco: Rua Sao Paulo, 684 — Edif. Vila Rica
Tipo: Sala
Area Privativa: 66,00 m?2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 230.000,00 (R$ 3.484,00/m?2) — precisa de reforma
Informante: Orcasa Net Imdveis — Tel. (31) 3232-3939
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/782849/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476778.
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€>> A o
O S Q@
@Q S <
P - CARTORIO BOLIVAR 0y
REGISTRO GERAL < SBLHA
LIVRO 2 3.0 OFICIO - REGISTRO IMGVEIS - BELO HORIZONTE - MINAS/GERAIS 1
MATRICULA: 7361 % DATA 28 /11 1977

IMOVEL:Grupo de salas 112),no 119 pavimento,com frente para a rya
Sao Paulo,constituido de uma ante-sala, 4"salas para escritoriosg
de nes 1121, 1122, 1123,1124,um balcao jom,varanda,um cdmodo com
lavabo,medindo 1,10m por 1,00m, outro dito com WC,medindo 1,00m
2or 1,00,com area total de aproximadamente 82,10m2,corresponden-
do a fragao ideal de 0,01894 do lote W17,do quarteirdo 15,da 2a-
secgao urbana,com area,limites e cenfrontacoes da planta respec
tiva,no Ed.Minas Gerais.PROPRIETARIOS:AFONSO DE AIMEIDA MAGALHAA
ES ,medico,CPF.001052626/20 e s/m{ZULEIKA SILVA ALMEIDA MAGALHAES

do lar,brasileiros,residentes nesta cidade.Reg.ant.16959,1livro =
3-N,f13.d0 19 O0ficid.0ficial, @:‘ :

R.1.7361 uhy \

DATA:28—11—1977.TITULO:Escritura de compra evenda, lavrada pclo
9¢ tab.desta comarca,no livro 304,A,fls.38v,em 14-10-1977.TRANS-
MITEJTES: AFONSO DE ALMEIDA MAGALHAES e s/m ZULEIKA SILVA ATLMEIDA
MAGALHAES rSunra qualificades. ADQUIRENTE : COMPANHIA INTERNACIONAL
DE SEGUROS,CGC. 33163718/0020-10,com sede no R:Jaheiro. VALOR:-

Cr$1.800.000,00,recebidos e quitados.Neste valor estio incluidos
valores dos imoveis matriculados sob n9s 7360,a 7363,livro 2 ,des

te cartorio.Oficial ;& é;;ljf
&v.2.736lj

DATA:19-1-1978,TITULO: Por documento patticular,datado de 29-12-
1977,a Companhi&)Internacional de Sequros,acima qualificada,de-
clarou gue o {imevel acima nos termos do paragrafo unico,do arti
go 85,do degreto lei 73,de 21-11-1966,como garantia das Reservas
Tecnicas,deymédo que o referido imovel nao 20ssa ser alienado, -
Srometidogalienar ou de qualquer forma gravado,sem »revia e ex-

gressa autorizacao da Superintendeacia de Seguros Privados.x.Xx.
ficial,

. W"K*f’]

s

q

Solicitado por: 21381063810 - Data da Solicitacao: 05/05/2020 17:48

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o nimero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476778.
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‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rua Sdo Paulo n® 638 — Edificio Minas Gerais — Sala 1130

BAIRRO: Centro ‘CIDADE: Belo Horizonte

UF:

MG

TIPO: Escritdrio ‘USO: Comercial

AREA PRIVATIVA: 79,10 m2 - Matricula 7.362

Iy \

744 o 000 R
—

‘ DATA BASE: Maio / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 190.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imével, considerando o imdvel em condigGes de uso e ocupagao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 947677B.
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1. UNIDADE AVALIANDA

Unidade: Salan® 1130

Area Total: 79,10 m2 Conforme: Matricula 7.362

Fracao Ideal: 0,01824 N¢ Vagas: N3o possui vagas vinculadas a essa matricula
MATRICULA : 7362 paTA_ 28/ 117,197

IMOVEL: Grupo de Salas n? 1130,situado noS funndos do 119 pavimer
to com area interna de iluminagéo comum_ao gru»o n? 1110,constiA
tuido de uma ante-sala,4 salas para escritorios de n9s 1131,1132
1133, 1134,um cOmodo com lavabo,medindo 1,10m por 1,00m,outro d4di
to com WC,medindo 1,00m por 1,00m,com area de aproximadamente -
79,10m2 e corresponde a fragao ideal 'de 0,01824 do Ed,Minas Gers
is,no lote 17,do quarteirdo 15,da 2a),secgao urbana,a rua Sao Pay
lo,638. PROPRIETARIOS:AFONSO DE ALMEIDA MAGALHTXES,mediCO, CPF- |
001052626/20 e s/m ZULEIKA SILVA' ALMEIDA MAGALHAES,do lar,brasi-
leiros,residentes nesta cidade.Reg.ant.16959,livro 3-N,fls.do 1¢
O0ficial, Oficial, ;

- _— o

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 947677B.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacao fornecida para a elaboragdo deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- copia da matricula ne 7.362;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagdo.

- N3o foi realizada vistoria no imovel;

- Consideramos que o imovel possui condigdes de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opinioes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Difficil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 947677B.

4. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo
de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-sdcio-econdmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacao da Avaliagdo
No presente trabalho ndo foi possivel atingir a0 menos o "Grau I" quanto a fundamentagdo e precisdo,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Memorial de Calculo

Valores Area (m2) Unitario (R$/m?2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 79,10 2.400,00 190.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nlmero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicdes de mercado vigente. Isto nao significa que eventuais negociacoes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult SolugGes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGe CIVIL - CREA N°© 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 07 de Maio de 2.020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 947677B.
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A. CROQUI DE LOCALIZAGCAO
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 947677B.
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D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobiliario da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacdo que permitam consolidar a avaliagdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informacOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS
COMPARATIVO 01
Endereco: Rua Sdo Paulo, 893 — Edif. Borges da Costa
Tipo: Sala
Area Privativa: 80,00 m?2
Ne¢ de Vagas: N&o Possui
Preco: R$ 220.000,00 (R$ 2.750,00/m?2)
Informante: Enovar Imoveis — Tel. (31) 2576-8787
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/690608/
COMPARATIVO 02
Endereco: Rua Sao Paulo, 409 — Edif. Avenida
Tipo: Sala
Area Privativa: 35,00 m2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 80.000,00 (R$ 2.285/m?)
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/610953/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 947677B.
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COMPARATIVO 03
Endereco: Rua Sao Paulo, 638 — Edif. Minas Gerais
Tipo: Sala
Area Privativa: 116,08 m2
N¢ de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 380.000,00 (R$ 3.275,00/m?2) — em oferta a mais de 01 ano
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/773731/
COMPARATIVO 04
Endereco: Rua Sao Paulo, 684 — Edif. Vila Rica
Tipo: Sala
Area Privativa: 66,00 m?2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 230.000,00 (R$ 3.484,00/m?2) — precisa de reforma
Informante: Orcasa Net Imdveis — Tel. (31) 3232-3939
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/782849/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 947677B.
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O
O
S
: ! N
¢ s LG
& CARTORIO BOLIVAR €§2
REGISTRO GERAL b
LIVRO 2 3.0 OF{CIO - REGISTRO IMGOVEIS - BELO HORIZONTE - MINAS GERAIS FOLHA 1
MATRICULA® ~3-,° %" paTta_ 28/ 11,1977

IMOVEL Grupo de Salas n@ 1130, 51tuado nos fnndos do 119 pavimern
to com area interna de 1lum1nagao comum_ao“gruno n? 1110,consti-
tuido de uma ante-sala,4 salas para esgritorios de n®s 1131 11332
1133, 1134,um cdmodo com lavabo,medindo 1,10m vor 1,00m,outro di
to com WC, medlndo 1,00m por 1, OOm com_area de aprox1madamente -
79,10m2 e corresponde a fragao ideal 'de 0,01824 do Ed,Minas Gerdg
is,no lote 17,do quarteirao 15,da 2a)secgao urbana,a rua Sao Pay
10,638. PROPRIETARIOS:AFONSO DE ALMETIDA MAGALHAES ,medico, CPF-

001052626/20 e s/m ZULEIKA SILVA(ALMEIDA MAGALHAES do lar,brasi-
leiros,residentes nesta cidadeiReg. ant.16959,livro 3-N, fls do 14
0f1c1al Oficial,

R.1.7362 ‘*V\ThA*QX

DATA:28-11-1977.TITULO: Escritura de compra e venda, lavrada pelc
99 tab.desta comarca,no livro 304-A,fls.38v,em 14-10-1977.71RANS
MITENTES:AFONSO DE ALMEIDA MAGALHAES e s/m ZULEIKA SILVA ALMEIDA
MAGALHAES ,supra jqualifigados.ADQUIRENTE: COMPANHIA INTERNACIONAL
DE SEGUROS CGC.33163718/0020-10,com sede ag R! Janelro.VALOR- -

Cr$1l.800. OOO 00,recebidos e qultados. Neste valor estao incluidgs
alores dos imoveis mat¥iculados sob n®s 7360 a 7363 ,1livro 2,deste

cartorio.0Oficial, Jg;;L(«

Av.2.7362

DATA:19- l7&978 TITULO-Declaraggao—-Por documento particular,data-
do de 29-12-19%7)a Companhia Internacional de .Seguros acima -
quallflcada declarou que o imovel acima,nos termos do paragrafo
Gnico do artig® 85,do decreto lei 73,de 21-11- 1966,como garantiaq
das Reservas Tecnlcas de modo que o referldo lmovel nao possa -
ser alienado,»rometido alienar ou de qualquer forma gravado, sem—

previa egexwressa autorizacgao da Super1ntendenc1a Seguros Priva-—
 |[dos. Of1c1al : \

Solicitado por: 21381063810 - Data da Solicitacao: 05/05/2020 17:48

Este documento é copia do originaI; assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o nimero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 947677B.
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‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rua Sdo Paulo n® 638 — Edificio Minas Gerais — Sala 1140

BAIRRO: Centro ‘CIDADE: Belo Horizonte

UF:

MG

TIPO: Escritdrio ‘USO: Comercial

AREA PRIVATIVA: 79,10 m2 - Matricula 7.363

Iy \

744 o 000 R
—

‘ DATA BASE: Maio / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 190.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imével, considerando o imdvel em condigGes de uso e ocupagao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 947677F.
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1. UNIDADE AVALIANDA

Unidade: Sala n°® 1140

Area Total: 79,10 m2 Conforme: Matricula 7.363

Fracao Ideal: 0,01824 N¢ Vagas: N3o possui vagas vinculadas a essa matricula
MATRICULA: 7363 DATA 28 ;11 1977

;MOVEL:Grqu de salas n? 1140,do 112 pavimento nos fundos,com axe
interna de iluminagao comum ao grupo n? 1120,constituido de uma
ante-sala,4 salas para escritorios de 1141, 1142, 1143, 1144,um
comodo com lavabo,medindo 1,10m por 1,00m,outro dito com WC,mediln
do 1,00m por 1,00m, com area total de ‘aproximadamente 79,10m2,-
correspondendo a fracao ideal de 0,01824 do Ed.Minas Gerais,a rya
Sao Paulo,638,construido no lote 17,do guarteirao 15,da 2a secgéo
urbana,area,limites e confrontagaes da planta respectiva.PROPRIE_
TARIOS: AFONSO DE ALMEIDA MAGALHAES,mEdico,CPF.001052626/20 e s/n
ZULEIKA SILVA ALMEIDA MAGALHAES,do lar,brasileiros,residentes e

domiciliados nesta cidade.Reg.ant.16959, livro 3-N,fls.do 192 0Oficilo
Oficial, \

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 947677F.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacao fornecida para a elaboragdo deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- copia da matricula ne 7.363;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagdo.

- N3o foi realizada vistoria no imovel;

- Consideramos que o imovel possui condigdes de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opinioes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Difficil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 947677F.

4. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo
de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-sdcio-econdmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacao da Avaliagdo
No presente trabalho ndo foi possivel atingir a0 menos o "Grau I" quanto a fundamentagdo e precisdo,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Memorial de Calculo

Valores Area (m2) Unitario (R$/m?2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 79,10 2.400,00 190.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nlmero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicdes de mercado vigente. Isto nao significa que eventuais negociacoes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult SolugGes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGe CIVIL - CREA N°© 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 07 de Maio de 2.020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 947677F.
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A. CROQUI DE LOCALIZAGCAO
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 947677F.
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D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobiliario da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacdo que permitam consolidar a avaliagdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informacOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS
COMPARATIVO 01
Endereco: Rua Sdo Paulo, 893 — Edif. Borges da Costa
Tipo: Sala
Area Privativa: 80,00 m?2
Ne¢ de Vagas: N&o Possui
Preco: R$ 220.000,00 (R$ 2.750,00/m?2)
Informante: Enovar Imoveis — Tel. (31) 2576-8787
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/690608/
COMPARATIVO 02
Endereco: Rua Sao Paulo, 409 — Edif. Avenida
Tipo: Sala
Area Privativa: 35,00 m2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 80.000,00 (R$ 2.285/m?)
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/610953/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 947677F.
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COMPARATIVO 03
Endereco: Rua Sao Paulo, 638 — Edif. Minas Gerais
Tipo: Sala
Area Privativa: 116,08 m2
N¢ de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 380.000,00 (R$ 3.275,00/m?2) — em oferta a mais de 01 ano
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/773731/
COMPARATIVO 04
Endereco: Rua Sao Paulo, 684 — Edif. Vila Rica
Tipo: Sala
Area Privativa: 66,00 m?2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 230.000,00 (R$ 3.484,00/m?2) — precisa de reforma
Informante: Orcasa Net Imdveis — Tel. (31) 3232-3939
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/782849/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 947677F.
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¢ S,
EIVRO REGISTRO GERAL < —
2 3.0 OF{CIO - REGISTRO IMOVEIS - BELO HORIZONTE - MINAS-GERAIS 1
MATRICULA: 7363 DATA 28 /11 1977

IMOVEL: Grupo de salas n? 1140,do 112 pavimeéfto nos fundos,com ayea
interna de iluminacgao comum ao grupc n® I120,constituido de uma
agte—sala,4 salas para escritorios de Y141, 1142, 1143, 1144 ,um
comodo com lavabo,medindoc 1,10m por 1,00m,outro dito com VIC,mediln
do 1,00m por 1,00m, com area total de "aproximadamente 79,10m2,-
correspondendo a fracao ideal de 0,01824 do Ed.Minas Gerais,a rya
Sao Paulo,638,construido no lote 17,d6 guarteirao 15,da 2a_secc¢do
urbana,area,limites e confrontagaes da planta respectiva.PROPRIH
TARIOS: AFONSO DE ALMEIDA MAGALHRES,medico,CPF.001052626/20 e s/m
ZULEIKA SILVA ALMEIDA MAGALHAES,d® lar,brasileiros,residentes e

domiciliados nesta cidade.Reg.ant.16959, livro 3-N,fls.do 19 Oficilo
Oficial, X

AT
R.1.7363 v\vﬂ

DATA:28-11-1977.TITULO:Eserifura de compra e venda, lavrada pelo
90 tab.desta comarca,no Iivro 304-A,fls.38v,em 14-10-1977.TRANSH
MITENTES: AFONSO DE ALMEIDA MAGALHAES e s/m ZULEIKA SILVA ALMEIOA
MAGALHAES ,supra qualificados. ADQUIRENTE : COMPANHIA TITERNACIONAL
DE_SEGUROS,CGC. 33163728/0020-10,com sede no R.Janeiro. VALOR: -

Cr$1.800.000,00,recebidos e quitados.Neste valor estao incluidos

valores dos imoveis®atriculados sobn 9s 7330 a 7363,livro 2,des
te cartorio.Oficial, r

r~fﬁn§~17~*’*’\
Av.2.7363%

DATA:19-141378 “TITULO: DECLARACAN-Por documento particular,datadd
de 29-12-19774ar Companhia Internacional de Seguros acima qualifi
cada,declarou .que o imovel acima, nos termos do varagrafo unico
do artigo 85,do decreto lei 73,de 21-11-1966,como garantia das

Reservas {Jeenicas,de modo dgque o referido imovel nao possa ser T
alienadoyprometido alienar ou de qualquer forma gravado, sempré
via e expressa autorizacao daSunerintendencia Seguros Privados.+
Oficial’

‘ A S /”\ %
R.3.7363 P.134517 ”“’”’~l
Datas: 27.06.1991. PENHORA. Certifico que me foi apresentado o

e e e

Auto de Penhora expedido pela 232 Vara Civel desta Comarca,
PROC. 735.681.0, devidamente acompanhado pelo ultimato do MM
Juiz de Direito da 232 Vara Civel desta Comarca, Dr. José& Af-
fonso da Costa Cortes, datado de 30.04.91. CREDOR: DIVINOPOLIS
DIESEL LTDA, CGC 20.148.409/0001-67, com sede nesta cidade. DE

Solicitado por: 21381063810 - Data da Solicitacao: 05/05/2020 17:48

nt& por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, ptotocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o nimero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 947677F.

A—g

Este documento é copia do original, assinado digital
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L

CGC 33.163.718/0020-10,
DEPOSITA-

Cr$ 259.678,27.

VALOR

INTERNACIONAL DE SEGURO,

CIA.
Edson Alves Peixoto.e Maria Cecilia Menezess

O Oficial,

com sede no Rio de Janeiro.

VEDOR
RIOS

Solicitado por: 21381063810 - Data da Solicitacao: 05/05/2020 17:48
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C ON S U LT Parecer Técnico

Solugbes Patrimoniais 25.662.006/0520

‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rua Sdo Paulo ne 638 — Edificio Minas Gerais — Conjunto 1220 ( Salas 1.221, 1.222, 1.223 e

1.224)
BAIRRO: Centro ‘ CIDADE: Belo Horizonte UF: MG
TIPO: Escritdrio ‘ USO: Comercial

AREA PRIVATIVA: 82,10 m2 - Matricula 64.402

‘ DATA BASE: Maio / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 197.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imével, considerando o imével em condiges de uso e ocupacao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476781.
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1. UNIDADE AVALIANDA

IMOVEL: Co

<)

0es sanitérias,
do Zdiffecio IHn

7 € sSua respectiva

! "

DATA: 18 de Dezembro de 1975, P.126.143

njunto de salas formado de ante-sala,
pares escri‘bérios, de nos 1.221, 1.222,

balecao ou varanda

as Gerais, 129 Pavimento,

sete), do quarteirdo no 15 (Quinze),

Unidade: Conjunto 1220 (Salas 1.221, 1.222, 1.223 e 1.224)

Area Total: 82,10 m2 Conforme: Matricula 64.402

Fracao Ideal: 0,01894 N2 Vagas: N3o possui vagas vinculadas a essa matricula
i 2 3=8G FLS. . o

quatro salas,

1.223 e 1.224, com um

Para a rua Sao Paulo, um comodo de instala-

tendo o conjunto a dree aproximadas de 82,10m2

& rua S3o Paulo 638,
iragao ideal de 0,01894 do lote no 17 (Dezes-

da 28 seccao urhana. aam

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476781.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacao fornecida para a elaboragdo deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- copia da matricula n2 64.402;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagdo.

- N3o foi realizada vistoria no imovel;

- Consideramos que o imovel possui condigdes de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opinioes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Difficil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476781.

4. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo
de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-sdcio-econdmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacao da Avaliagdo
No presente trabalho ndo foi possivel atingir a0 menos o "Grau I" quanto a fundamentagdo e precisdo,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Memorial de Calculo

Valores Area (m2) Unitario (R$/m?2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 82,10 2.400,00 197.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nlmero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicdes de mercado vigente. Isto nao significa que eventuais negociacoes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult SolugGes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGe CIVIL - CREA N°© 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 07 de Maio de 2.020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476781.
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A. CROQUI DE LOCALIZAGCAO
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D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobiliario da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacdo que permitam consolidar a avaliagdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informacOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS
COMPARATIVO 01
Endereco: Rua Sdo Paulo, 893 — Edif. Borges da Costa
Tipo: Sala
Area Privativa: 80,00 m?2
Ne¢ de Vagas: N&o Possui
Preco: R$ 220.000,00 (R$ 2.750,00/m?2)
Informante: Enovar Imoveis — Tel. (31) 2576-8787
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/690608/
COMPARATIVO 02
Endereco: Rua Sao Paulo, 409 — Edif. Avenida
Tipo: Sala
Area Privativa: 35,00 m2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 80.000,00 (R$ 2.285/m?)
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/610953/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865
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COMPARATIVO 03
Endereco: Rua Sao Paulo, 638 — Edif. Minas Gerais
Tipo: Sala
Area Privativa: 116,08 m2
N¢ de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 380.000,00 (R$ 3.275,00/m?2) — em oferta a mais de 01 ano
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/773731/
COMPARATIVO 04
Endereco: Rua Sao Paulo, 684 — Edif. Vila Rica
Tipo: Sala
Area Privativa: 66,00 m?2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 230.000,00 (R$ 3.484,00/m?2) — precisa de reforma
Informante: Orcasa Net Imdveis — Tel. (31) 3232-3939
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/782849/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865
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DESTING Imobilidria BOM DESTINO Ltda.
S O D SRS O S —

bomdestinoimoveis.com.br | bomdestino@bomdestinoimoveis.com.br

Dremdle 1826

Contrato de Locacao

[- Locador (a): Companhia Internacional de Seguros — Em Liquidagdo

IMOBILIARIA BOM DESTINO LTDA., CNPJ 17.164.690/0001-17, administradora
com sede nesta capital.

Extrajudicial, sociedade empresaria, CNPJ 33.163.718/0001-58, por sua procuradora |;

II- Locatario (a): Classic Corretora de Seguros LTDA - ME, sociedade
empresaria limitada no ramo de corretores ¢ agentes de seguros, de planos de
previdéncia complementar e de saide, CNPJ 38.616.017/0001-40, neste ato representado

pelo socio Hélio Marcelino Loreno, brasileiro, casado, empresario, CPF 315.730.536-
00 ¢ CI110.712.924 PC/MG.

I11- Garantia:

brasileiro, casado, empresario, CPF 037.122.826-30 ¢ CI MG-10.698.235 SSP/MG e seu

30.170-122, BH/MG.

-Fiadores: 1) Samuel Oliveira Maciel, brasileiro, solteiro, advogado, CPF: s
775.386.256-15 e OAB- MG 72.793, residente na Rua Professor Arduino Bolivar, 368 - [
Apto. 602, Santo Anténio, CEP 30.350-140 BH/MG. 2) Frederico Lacerda Loreno, &

CI M-6397576 SSPAMG residente na Rua Curitiba, n° 2.258 — apto 1.201, Lourdes, CEP g

IV- Objeto da Locagcdo: Conjunte 1.220 (salas 1.221, 1.222, 1.223 e 1.224) na
Rua S3o Paulo, n°638, Centro, CEP 30.170-130 BH/MG.

V- Destinacfo: O imoével locado destina-se exclusivamente a corretores e agentes
de seguros, de planos de previdéncia complementar e de saude

VI- Prazo: O prazo de locagio ¢ de 24 (Vinte e quatro) meses, a comecar em 0
(Dez) de Fevereiro de 2017 e a terminar em 09 (Nove) de Fevereiro de 2019.

j

E

VII- Preco: O prego mensal do aluguel atual é de R$ 999,00 (Novecentds e nove

7l N |
I/ N

Rua Goitacazes, 197 | loja 5 - Centro
30190-050 Belo Horizonte | MG | Fone/fax: (31) 3224-1182 fa

| Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo JABETBAA.
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VIII - DO ALUGUEL E REAJUSTAMENTO: Aluguel e encargos serdo pagos pelo(a)
LOCATARIO(A) a cada més, de acordo com a clausula VII, por meio de boleto bancario ,sendo
que as despesas decorrentes desta forma de cobranga serfo de responsabilidade do(a)

LOCATARIO(A), ou da forma e em local que a procuradora do(a) LOCADOR(A) indicar,
sempre em horario comercial.

%

§1° Ao(A) LOCATARIO(A) foi facultado o pagamento do aluguel diretamente no
escritério da Imobilidria Bom Destino Ltda. sem o acréscimo de taxas. Entretanto, o
LOCATARIO(A). opta neste ato por efetuar o pagamento através de boleto bancario e se
compromete a arcar com os custos de emissdo ¢ envio. Caso ndo receba o boleto bancario antes da
data determinada para o pagamento, o(a) LOCATARIO(A) devera contatar a imobiliaria para ser
providenciada a 2* via do boleto em tempo habil. A comunicagio pelo LOCATARIO(A) do nio
recebimento do boleto posterior a data de pagamento ndo afastara a incidéncia de multa,

§2°: O aluguel mensal sofrera corregdo anual acumulada automaticamente, ¢ tera por base a
variagdo do(a) IGPM/FGV. Na falta ou impedimento de sua utilizagdo, este indice ser4 substituido
por outro que o Governo Federal venha a fixar para tal fim, ou ainda, na falta deles, pelo indice que
reflita a inflagdo do periodo, preferencialmente o INPC/IBGE.

§3°: Fica, desde j4, ajustado entre as partes contratantes que, se a legislagdo vier a permitir
reajuste do valor do aluguel com periodicidade inferior & prevista nesta clausula, ¢ novo prazo de
reajuste fixado pelo Govemno Federal passar4 a ser adotado na locagdo ora contratada.

§4° Os aluguéis serfio somente recebidos com os encargos locaticios ajustados neste
contrato. No caso de pagamento dos encargos diretamente as fontes arrecadadoras, o (a)
locatario(a) € obrigado a exibir no ato do pagamento dos aluguéis os comprovantes dos mesmos.

§5°: Os cheques que porventura o (a) LOCADOR(A) por liberalidade aceitar, sem que isto
constitua em modificacdo das condigdes aqui estabelecidas, se devolvidos por insuficiéncia de
fundos ou por qualquer outro vicio, anulam a quitacdo por ele concedida, tornando o(a)
LOCATARIO(A) inadimplente, sujeitando-o a acdo de despejo e as penalidades previstas neste
contrato, além das despesas efetivas em fungio da devol u¢do do cheque.

§6° O prazo para pagamento dos aluguéis e demais encargos:é improrrogavel i¢ qualquer
tolerancia permitida ndo implica em moratéria, mas apenas ‘em mera faculdade do (a)
LOCADOR(A), néo podendo ser invocado, em nenhuma ocasido, pelo(a) LOCATARIO(A), ou seu
(s) Fiador(es), como modificativo de quaisquer de suas obrigacdes previstas neste contrato.

iX - DOS ENCARGOS: Além do aluguel mensal, o(a) LOCATARIO(A), pagara 4os
Orgos Competentes diretamente ou por intermédio da Imobilidria Bom Destino Ltda., o Imposto
Predial e Territorial Urbano, as taxas de luz e forca, taxa de incéndio, de dgua e esgoto, limpeza
urbana e outras cobradas pelo Municipio ou Estado, que recaiam sobre o imével locado, inclusive
prémio de seguro contra incéndio, as despesas normais e ordinarias de condominio durante todo o
periodo de focagdo, na forma que melhor convier ao(a) LOCADOR(A).

§1° O(A) LOCATARIO(A), compromete-se a efetuar a transferéncia de titularidade para o
seu nome, das contas de luz e 4gua junto &8 CEMIG ¢ COPASA, num prazo de 30 (trinta) dias a
contar da assinatura deste, sob pena de ficar caracterizada infragdo contratual.

digabimatdeppoDFAIEEA SAIABSHROMEAIRTDR Eibribahdedéudtistododt Eathrdel & &a & &aolop mrintcoisidd @ en0 28108202 0965209242, ssbomimeno WUINUAG402838865

§2° Tratando-se de imoéveis construidos no mesmo lote ou terreno, € que ndo tenham

convencdo de condominio, os valores dos tributos e encargos locaticios serdo divididos
proporcionalmente a area de cada um.

§3° O seguro contra incéndio do imével locado, cujo pagamento do prémio, em qualquer
hipotese, serd de responsabilidade do(a) LOCATARIO(A), sera contratado pelo(a) LOCADOR(A),
que sera o beneficiario da indenizacio em caso ),-'/ inigtro, em Cia. de Seguros de sua livre escolha, ‘

sendo o prémio calculado sobre o valor venald6 imd¥el. O seguro sera renovado anualmente. ApéN
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Imobilidria BOM DESTINO Ltda.

EOM DESTING

‘bomdestinoimoveis.com.br | bomdestino@bomdestinoimoveis.com.br

§4°: Em se tratando de LOCATARIO PESSOA JURIDICA, cujo valor do aluguel imponha
o recolhimento do imposto de renda retido na fonte, 0 mesmo se compromete a apresentar
mensalmente 2 Imobilidria Bom Destino Ltda., os comprovantes de recolhimento do imposto de
renda retido na fonte junto a Receita Federal, na forma calculada no boleto emitido para pagamento
do aluguel, sob pena de ficar responsavel por responder por quaisquer prejuizos que o locador vier
a sofrer junto a Receita Federal, inclusive se apurados apds a rescisdo da presente locago.

§5°: Em se tratando de locagdo ndo residencial, cujo imovel necessite de adaptagio para as
atividades do(a) LOCATARIO(A), o mesmo se compromete a regularizar junto o Corpo de
Bombeiros de Minas Gerais o competente Auto de Vistoria.

X -DOS AVISOS E COMUNICACOES: Todos os avisos, comunicagdes, circulares ou
intimagdes enderecadas ao(a) LOCADOR(A) pelo 6rgio publico ou sindico, deverdo ser
imediatamente entregues a Imobilidria Bom Destino Ltda.,, sob pena de ficar o (a)
LOCATARIO(A) responsavel por multas, juros , custas e quaisquer outros acréscimos decorrentes
de sua omissio e perdas e danos ocasionados ao(a) LOCADOR(A).

XI-DO ATRASO NO PAGAMENTO - PENALIDADES: O pagamento de aluguéis e
de todos os encargos locaticios legais e contratuais, inclusive IPTU, contas de luz e 4gua,
condominio, apds seu vencimento, serd automaticamente acrescido da multa de 10% (dez por
cento) sobre o valor total de débito.

§1° Sendo encaminhado ao DEPARTAMENTO JURIDICO da empresa e/ou
ADVOGADOS para cobranga, serfo ainda devidos, pelo(a) LOCATARIO(A) as despesas
decorrentes de honorarios advocaticios de 10% (dez por cento) sobre o total do débito, inclusive
encargos, em caso de cobranga extrajudicial, € 20% (vinte por cento) em caso de ajuizamento, além
de corregio monetdria até a efetiva liquidagio, independente de serem efetivadas ou ndo as
medidas judiciais. Caso o atraso exceda a 30 (trinta) dias, inciditdo ainda, juros de 1%(um por
cento) ao més, independente do ajuizamento ou ndo das medidas judiciais cabiveis para o
recebimento

XIT - DA TOLERANCIA DO LOCADOR: Se, na vigéncia da locagfio, tolerar o(a)
LOCADOR(A), direta ou indiretamente, o atraso ou demora no pagamento dos alugu€is e outras
obriga¢des quaisquer constantes deste contrato, tal fato nfo poderd jamais ser considerado como
modificacfio das condigBes contratuais, que permanecerfio em pleno vigor para todos os efeitos
juridicos, como se nenhuma concessdo houvesse sido feita e sem qualquer direito a novagdo do
artigo 838 do Codlgo Civil.

XIII - DO USO E DESTINACAO: O imével, objeto da presente locagdio, € destinado
exclusivamente para fins previstos na cldusula V, ndo sendo permitida a mudanga de uso e
destinacgio, sob qualquer que seja o pretexto, nem a sublocag8o, empréstimo ou cessdo de locagdo,
no todo ou em parte, sem consentimento prévio, por escrito do(a) LOCADOR(A).

§1° No caso de pessoa juridica, a cessdo, sub-locagdo ou transferéncia ficara, de pleno
direito, caracterizada caso o(os) socio (s) & época da assinatura deste contrato, ceder(em) ou
n‘anst‘enr(em) a terceiros a qualquer tempo o controle societario.

Vg Compete ao(a) LOCATARIO(A) se a locagdo for destinada a fins NAO
RESIDENCIAL OU COMERCIAL, examinar junto a Prefeitura Municipal e demais orgios
competentes, se a localizagio do imével é compativel com seu ramo de atividade, -' 6 o(a)

Rua Goitacazes, 197 | loja 5 - Centro
30190-050 Belo Horizonte | MG | Foneffax: (31) 32241182l

‘Este documentio & o dto arigia),
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LOCADOR(A) isento(a) de qualquer responsabilidade para a obtengdo e concessdo de ALVARA
DE LOCALIZACAO do(a) LOCATARIO(A), devendo neste caso, o(a) LOCATARIO(A),
responder pelos aluguéis e encargos do periodo em que o imdvel ficou sob sua posse, e ainda no
caso de rescisdio antecipada, pela multa prevista na clausula XX.

XIV- BENFEITORIAS E CONSTRUCOES: O(A) LOCATARIO(A) nio poderd, em
nenhuma hipétese fazer qualquer benfeitoria ou construgio no imével sem prévia anuéncia, por
escrito do (2) LOCADOR(A), quando deverdo ser estabelecidas as condiges para a realizagdo das
benfeitorias ou construgdes. Se apesar desta proibigdo vier o(a) LOCATARIO(A) a efetivar
benfeitorias ou construgdes, quer sejam NECESSARIAS, UTEIS OU VOLUPTUARIAS, ficara
obrigado, a remové-las se o(a) LOCADOR(A) assim o desejar, deixando o imével no estado em
que foi inicialmente locado, conforme laudo de vistoria.

§1°: Caso o(a) LOCADOR(A) resolva receber o imovel com as benfeitorias e construgdes
realizadas, ndo terd o(a) LOCATARIO(A) direito & indenizago pelas mesmas, sendo que, desde
ja, este renuncia expressamente ao direito de retengdo e indenizagdo pelas mesmas,
independentemente de sua natureza, uma vez que as mesmas aderirdo a0 imével e dependem de
prévia autoriza¢@o para serem realizadas.

XV - DA CONSERVACAO E RESTITUICAO DO(S) IMOVEL(EIS) O(A)
LOCATARIO(A) neste ato ¢ em ratificagio expressa dos termos e das conclusées constantes do
Laudo da Vistoria, em anexo, procedida no imével locado, confessa que o recebe em bom estado,
com todas as instalagdes elétricas, hidrdulicas e sanitirias em bom funcionamento, obrigando-se a
fazer a sua custa exclusiva, todos ¢ quaisquer reparos, consertos ¢ substituigdes que se fizerem
necessarios durante a locagdo, restituindo-se o imével, quando finda a locag8o, em bom estado de
conservacdo, limpo, de forma que possa o mesmo a ser alugado a terceiros. Se o imdvel for
entregue com pintura nova, também devera ser devolvido ao(a) LOCADOR(A) todo pintado de
novo, nas mesmas cores ¢ com materiais iguais ou equivalentes a pintura anterior. Sendo
necessaria a substituicdo de qualquer Pega ou acessorio, esta se fard por outro(a) de mesma
qualidade.

§1°: Fica ainda estabelecido que, para a constatacdo do exato cumprimento da condigdo
desta clausula, o(a) LOCADOR(A), somente receberd as chaves em definitivo do imével, ora
locado, apds vistoria regular realizada por seu REPRESENTANTE, assistida pelo(a)
LOCATARIO(A) sendo que na auséncia injustificada deste, por duas testemunhas, fica valendo o
lL.audo de Vistoria para todos os efeitos legais, como prova de possiveis danos, avarias, defeitos e
estragos causados pelo(a) LOCATARIO(A):

a) O ato de restitui¢do do imével, uma vez finda a locago, sé se concluird juridicamente
depois de satisfeitas ou atendidas, pelo LOCATARIO(A) ou por seus fiadores, todas as obrigacdes
estabelecidas neste contrato.

b) Quando por qualquer motivo ou circunstdncias, o(a) LOCATARIO(A) ndo comparecer
ao ato de realizagdo da vistoria ¢ ndo justificar sua auséncia, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas,
ter-se-a4 como valida a vistoria realizada e assinada por 02 (duas) testemunhas, gerando obrigagdes
para o(a) LOCATARIO(A) e fiadores, sendo que estes deverdo responder por todos os encargos da
Locagéo até o final da vistoria que apure os possiveis danos, avarias, defeitos e estragos ocorridos,
com a efetiva entrega das chaves.

§2°. O(A) LOCADOR(A), podera recusar o recebimento das chaves se o(a)
LOCATARIO(A) no ato de sua entrega, ndo fizer prova bastante da quitagio de todos os encargos
da locagdo (luz, agua, condominio, impostos, taxas, etc.)

digabimatdepoDFAIEEA SAIABSROMEAIRTDR Eibribahdedéudtistiododt Eathrdel & &a & &aolop mrintcoisidd @ en0 28108202 0965209242, ssbomimeno WUINUAG402838865

§3°: Estando a locaglo prorrogada por prazo indeterminado, o(a) locatirio(a) poderd
devolver o imével, desde que avise ao(a) locador(a) ou a sua procuradora por escrito com
antecedéncia de 30(trinta) dias; ena de pagamento de aluguel e encargos correspondenies ao
periodo de aviso.

b W

jPara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cédigo SABSTZAA.
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XVI- DA VISTORIA DURANTE A LOCACAO E VISITAS DE POSSIVEIS
COMPRADORES: E assegurado ao(a) LOCADOR(A) e a sua contratada durante a vigéncia da
locagdo o direito de vistoriar o imdvel sempre que julgar conveniente, direito este extensivo a
terceiros expressamente autorizados.

§1°: Durante a visita, se constatado pelo(a) LOCADOR(A) ou sua contratada a existéncia de
danos e estragos, o(a) LOCATARIO(A) terd o prazo de 7 (sete) dias para recuperar € conserta-los,
sob pena de poder o(a) LOCADOR(A) considerar rescindido este contrato por infracéo, e cobrar as
demais obriga¢des convencionais, inclusive perdas e danos e multa contratual.

§2°: Caso o(a) LOCADOR(A) tenha interesse em vender o imovel, o LOCATARIO (A) se
obriga a possibilitar a visita de potenciais compradores, desde que previamente comunicado.
ficando desde ja pactuado que as visitas poderdo ocorrer em todos os dias tteis da semana, nos
horarios de 9:00 as 11:00 e de 14:00 as 17:00 horas.

XVII - DOS DEFEITOS NAS INSTALACOES ELETRICAS, HIDRAULICAS,
SANITARIAS E OUTRAS: Quaisquer reclamagdes ou observagdes, a respeito do funcionamento
das instalagBes elétricas, hidréulicas, sanitdrias ou outras ndo constantes no Laudo de Vistoria
inicial, serdo recebidas se feitas por escrito, improrrogavelmente dentro de 5(cinco) dias, contados
da data do inicio do Contrato de Locagio. Apés a fluéncia deste prazo, caberd ao(a)
LOCATARIO(A) todas as despesas de substituigio € consertos que se fizerem necessarios.

XVIII - DAS CITACOES, NOTIFICACOES E INTIMACOES: 0O(A)
LOCATARIO(A), e fiadores deste contrato aceitam expressamente nas pendéncias judiciais
oriundas desta locagdo, de conformidade com a Lei 8.245/91 — artigo 58, Inciso IV a serem citados,
notificados ou intimados mediante fax-simile, carta registrada ou qualquer outro meio judicial ou
extrajudicial.

XIX - DA RESCISAO: O presente contrato ficara rescindido, de pleno direito, bastando
mera notlﬁcag:ao judicial ou extrajudicial e sem que assista ao(a) LOCATARIO(A) direito a
qualquer indenizagdo, nos seguintes casos:

a) ocorréncia de qualquer evento ou incéndio do imovel locado, que impega sua ocupagdo,
mesmo sem culpa do(a) LOCATARIO(A) e dos que estéo sob sua rcsponsabllldade

b) processo de desapropnagao, total ou parc iak;

c) qualquer outro fato que obrigue o impedimento do imével locado.

XX - DA DEVOLUCAO DO IMOVEL ANTES DO PRAZO CONTRATUAL: Se o(a)
I_JOCATARIO(A), devolver o imével locado antes do vencimento do prazo ajustado na cldusula VI
deste, pagara ao(a) LOCADOR(A) a multa compensatoéria de 20%(vinte por cento) do valor total
da parte ndio cumprida do contrato, calculado sobre o valor do aluguel vigente a época da rescisdo,
nos termos do artigo 4° da Lei 8245/91.

XXI - DA MULTA POR RESCISAO CULPOSA' Sujeﬁar-se ao(a) LOCATAR]O(A),
além da rescisio contratual de pleno direito e consequente despejo, ao pagamento de multa
irredutivel e ndo compensatoria, de carater indenizatdrio, de 20% (vinte por cento) do valor total
do contrato, considerado o valor do aluguel da época da infragdo, mais perdas ® danos
eventualmente ocasionados ao imével, se ocorrerem os seguintes casos:

igaéimardepoDFIERA BELABSHROMEAIRTDR Fibribahdkdéudtistodadl Eathrdel & &a & &dolop mittooiesldd @ and 2808202 0953209242, ,setb oo milmrenm WWINMUA G40 2638865
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IPara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo IABTBAA.
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a) infragdo de qualquer cldusula deste contrato, inclusive se rescindido o contrato através
sentenca em acéo de despejo por falta de pagamento.

b) em caso de ocorrer qualquer das hipéteses previstas no artigo 40 da Lei 8.245/91, o
semelhantes, provindas de Leis modificadoras o(a) LOCATARIO(A) devera substituir o(s)
fiador(es), no prazo de 15 (quinze) dias apds a ocorréncia do evento, sob pena de ficar sujeito a
rescisdo do contrato por infragio contratual e legal e arcar com a multa prevista no “caput” deste.

N

b.1) Também dever4, no prazo de 15 (quinze) dias, substituir qualquer fiador que seja
exonerado, sob pena de ser considerada infragdo contratual, ensejando a rescisdo do contrato ¢ a
cobranga da multa prevista no “caput” desta.

¢) Caso o contrato seja garantido através de seguro fianga, a sua nio renovagéo na época
propria implicard em infragio contratual, ensejando a aplicagdo das penalidades previstas neste
contrato.

XXII - DAS CONDICOES DA GARANTIA: Como garantia das obrigagdes advindas do
presente Contrato de Locagdo, o(a) LOCATARIO(A) apresenta os FIADORES e
PRINCIPAL(AIS) pagadores e devedores solidariamente responsavel(eis) pelo cumprimento exato
de todas as cldusulas e obngm;oes do(a) LOCATARIO(A) neste contrato, e assinam-no _]untanwrlte
com o(a) LOCATARIO(A) o(a)s senhores(as) mencionados na cldusula III.

§1°: O(s) Fiador(es) do presente contrato ndo podera(do) eximir-se das obrigagdes deste
pacto, desistindo expressamente, como desistido desde j& tem, dos beneficios de ordem da divisdo,
bem como dos favores dos artigos 823, 827 a 830, 835, 837 a 839 do CC/02

§2°: A garantia constante desta cldusula vigoraré ainda que a locagéo seja prorrogada e até a
efetiva entrega das chaves, o que se dard quando o(a) LOCATARIO(A) tiver cumprido suas
obrigagdes, inclusive depois de realizada a vistoria judicial.

§3°: A fianga abrangerd o periodo que for prorrogado o contrato amlgavchneme ou por
forca da Lei, aceitando os fiadores desde ja, todos os reajustes de aluguéis negociados pelo(a)
LOCATARIO(A).

§4°: Em caso de ocorrer qualquer das hipdteses previstas no artigo 40 da Lei 8.245/91, ou
~ semelhantes, provindas de Leis modificadoras o(a) LOCATARIO(A) deverd substituir o(s)
fiador(es), no prazo de 15 (quinze) dias apds a ocorréncia do evento, sob pena de ficar sujeito &
rescisdo do contrato por infragfio contratual e legal.

XXIII - DA LOCACAO DE IMOVEL EM CONDOMINIO: Quando o imével locado
estiver submetido ao regime de condominio, observar-se-a o seguinte:

a) O (a) locatario se obriga, por sie seus prepostos, a cumprir integralmente as disposicdes
do condominio, a sua conven¢do € o seu regulamento interno, sob pena de responder pelas
cominag¢des legais consequente de sua inobservancia.

b) No caso de imbvel com vaga de garagem, o locatario declara ter vistoriado o local e
estar ciente de seu tamanho e localizagio.

§1°: Caso o(a) LOCADOR(A) opte que o0 LOCATARIO(A) pague diretamente ao sindico
ou a administradora as taxas condominiais, este ficara obrigado a apresentar mensalmente junto ao
escritorio da Imobiliaria Bom Destino Ltda., ou enviar através de fax/e-mail os comprovantes de
pagamento, inclusive eventual fundo de reserva ou taxa extra que tenha adiantado € deva ser
ressarcido pelo LOCADOR(A).

§2°: Caso o LOCATARIO(A) ndo apresente tais comprovantes mensalmente, ao final da
locagdio sera ressarcido das taxas extras ou fundos de reserva na mesma proporcionalidade em que
tiver efetuado os pagamentos para o0 Condominio.

iigaiimeatdeppoDFAIESA SAIABSHROMEAIRTDR Eibribahdedéudtistododt s thnldel 8 &a & &aolop mrintcoisidd @ en0 28108202 0965209242, ssbominmem

XXIV - DOS SUCESSORES E HEKDEIRDS: Este contrato obriga as partes

contratantes, seus herdeiros e sucessores. N
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XXV - DO FORO CONTRATUAL: Elegem as partes o foro de Belo Horizonte para
dirimir qualquer litigio referente a este contrato.

E por estarem justos e acordados assinam o presente contrato em 02 (duas) via(s) de igual
teor para as finalidades legais.

Belo Horizonte, 04 de Fevereiro 2017,

LOCADOR: Q&f\f‘\&mf\ R
¢ P/p.: IMOBILIARIA BOM DESTIN;)—L%

LOCATARIO: /‘\; /4--“__ _,,{5 -

rretora ¢
(peio socig'Hélio I o Lorens)

FIADORES: / ‘%:

Sa ri\/el Oliveira Maciel Q‘

P S——

Servi lLdo-8° Oficio de RECONMECIMENTO DE FIRMA
.WS&'&WMWHE - Centro - BH - MG ~CEP: 33139-130 u\{gqm )

CFT 67387
"ECGL‘”‘IE{J"EEF o
fecoiheco tor SERELHANGA 4(c) fzgaamt?tjifn- PARDA o
€ IR m@gﬂ IH) LOREMD, TREJERICD LACERDS LOREND. EIAMCA CATTOHI
DINIZ-LoREhp .

Etisusta H=.: 1712614257, fels Hagsmg: BIAB320LT 10457

Eg teste ia uerdaae mmz dupiNPereirs Narcal. bou fe,

jitttimeatdée ppDPAIEEA SELABSEHROMEIRTOR Eibribahdkbdéustistodod SEathndel & &a & &alolop mintcaisldd @ en0 25108202 0965209242, sedbamimesm WINUAG402438865

TBE27-2321 - 14,40 - T 7 - 0TALs 18.07 5 2 :
i 5070 m—._ . "'E}._:ﬂ )] e ;4? j T ’.E;e; RECONMECIMENTO DE FIRMA é
= : SO T & CFT 49385 R

ais; firzais) £z j

a Faoisl HEREEESRRIRRIRRIRRRSLEER:
7 IBGE lersu = -
&D““) 5 { ; : [
g PCONNECIMENTO DE FIRMA

31451

R340 Totalane, o

= & i )
30190-050 Belo Horizonte | | i (31) 3224-1182 Rl
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d?’ CARTORIO 'souwm 1@,
REGISTRO GERAL <
38 OFICIO- RE3ISTRO IMOVETD

Z15-8ZL0 HORIZONTE- ¥INAS GERAIS
TITULAR- BEL, CARLOS FERNANDO V. BOLIVAR MORETRA
RUA SKO PAULO, 684 - LOJA 8 - FONE: 201-0941

LIVRO  3_3g FLS. 262  REG. Neo g4 402

DATA: 18 de Dezembro de 1975, P.126.143

TIIOVEL: Conjunto de salas formado de ante-sala,

para escritéri‘os, de n%s 1.221, l.222,
salecao ou varanda

quatro salas,
1.223 e 1.224, com um
um comodo de ingtagla-

tendo o conjunto a dres aproximada de 82,10m2
do Zdificio IMfinas Gerais, 12¢

pPara a rua Sao Paulo,
¢Oes sanitdriag,

Pavimento, & rua S30 Paulo 638,
a fraggo ideal de 0,01894 do lote n? 17 (Dezes-
sete), do quarteirfio no 15 (Quinze), da
a area aproximada de 602,00m2,
da planta desta cidade;

e sua respectiv

28 secgao urbana, com
com os iimites e confrontagles
havido pela transerigsp no 34.610, 1i-
Vro 3-AE, £1s.216, do 29 Oficiml.:sss:ss LY

ADQUIRENTE: COMPANHIA INTERNACIOITAL DE SEGUROS,

dade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CGC.33.163.

-----------------------------------
---------------------------------------

IRANSMITENTE: UNIXO BRASILEIRA DE .COMPOSITORES,
/001, com sede na cidade do Rio de Janeiro,
Janeiro.::sszzszsssgy

-----------------------
-------

LIIUIO: COMPRA T VENDA. Escritura lavrada pelo 119 Tghelifo !
da cidade do Rio de Janeiro,

com sede na ci

...........

CGC.33.576.166
Estado do Rio de

------------------

Estedo do Rio de Janeiro, no 1i -
vro 2044, fls.T4v, em 13l Ll BT 355562 2 b0 edini

.........

---------------
--------------------

-------------
.

__fls. 4917

fls. 970

> M4 368660. .
02054208 2sobad imamoetd ¥VINAR240982
inado digitalmenrttequorDANESA BELABSHROMVEROR Eribinalaldel Jsttaaddosttatin die Sao Paulo, prottoaéaiboeenm002/072Q
E dhstdamonmeitt @ &oppaddooigivall, assinado digi

=H 00k 01B.
. infiorforene prpoesssst0TTBASA020202018 22610009 eddighgdi 7698
& HishisiDis ; ESderfeneraRidocuenénidod & or estD
o i e lststigiigitakyata o]
Pdrareocdarfienr origigiahcasssse siteitetipitpécéastsispsus:



' rua Sao Paulo n? 638 - sales 1221 a 1224, Belo Horizonte - IiG,

CONDICOES: As partes se obrigeram pelas demeis clausulas e con
digoes da escrétura ora trenscrita.iiisiiiiriisiiii:

0 Oficial. AP, Wy P _,K@

- . = ..
. =" 0

LA

AV.Y., ~P.;120.246

DATA: 03-07-1989. ONUS. Certifico que me foi apresentado o do-
cgmento datado de 27-06-1989 e que nele consta o seguinte: A
Companhia Internacional de Seguros, inscrita no CGC sob o nume
ro 33.163.718/0001-58, com sede nesta cidade, na rua Ibituruna
n? 81, vem requerer a V.Sa. se digne mandar inscrever neste '
cartdrio nos termos do Parégrafo Unico do Artigo 85, do Decre-
to-Leli n? 73, de 21-11-66, como vinculado a SUSEP, de modo gque-

3

120 possa ser aliensdo, prometido aliemar ou de qualquer forma

[

gravado sem previa e expressa auborizeagao da Superintendencis

de Seguros Privados, os imdveis de sua propriedade situados na

edquiridas de UnigZo Brasileira de Compositores, conforme escri
tura lavrade no cartdrio do 112 Oficio de Notas da Cidade do !

Rio de Janeiro - RJ, em 13-11-1975, livro 2044, fls.74 v?. Rio

de Jeneiro, 27 de Junho de 1989, 8ssssss232s328323c225382222333
0 Oficial. CZ;;:) Cﬂfoj'“fbﬁihi .
T Cemmoae |
‘utwida Lei 6015/73 - Artj'go 21)
CERTIFICO MAIS QUE:

Foi protocolado nesta Serventia: Em 08.07.1991, foi apresentado
nesta Serventia, Mandado n2363/91, proc.1672/91 da 1728 JCJ des-
ta Capital, origem - proc.009852783-01 da 92 JCJ de Salvador-BA
em 21.05.1991, foi protocolado sob n2 141552(Talac 10996), Man-
dado n2181/92 (Referente Penhora), da 172 JCJ desta Capital, ori
ginado do processo acima citado, referente a Reclamacao Traba-'
lhista, sendo Reclamante, Augusto César Cavalcante de Brito e '
Reclamado, Cia.Internacional de Seguros; SENDO ENVIADA COMUNICA
CAO A REFERIDA JCJ, AGUARDANDO A DECISAO DO MM.JUIZ.::::::::s::

,7.

O Oficial, #27ws fveasira

Somadaan (e 05 de 2012.
Taito ° S(OY Z)C._Emolumento RS 12,21 + TFJ RS 4,31 = Total RS 16,52
//0 Oficial, Ao na coclageliom

—Luiz Carlp

Escrevenie
3¢ Oficio R. L. B.Hte. /| MG

fls. 4918
fls. 971
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5° OFicI0 DE REGISTRO DE IMOVE]

CAETC!_IC.‘
SEBASTIAO
QUINTAD

o Bacharel, Sebastido
do 5° oficio de Regist
exercicio da fungdo do

de Barros Quintio,
ro de Iméveis,
seu cargo,

Oficial Efetivo do sou

da Comarca de Belo Horizonte
na forma da lei, ete...

CERTIDAO

CERTIFICA, a Pedido verbal

Jque revendo os

+ Verificou que deles nao
INTERNACIONAL DE SEGUROS, VENDIDO, alienado ou
Tenunciado a: Prometido comprar ou vender; instituido cldusula de
inalienabilidade,

nicabilidade, nem como
bem de familia, quaisquer énus reais, conforme
decreto 93.240/86, inclusive hi + Jjudicial, convencional
ou cedular; nomeado g penhora; onsta inscricdo de
Seéquestro sobre o(s) imovel (eis) situado (s) nesta

constituido (os) pelo(a) 13° Pavimento do Edificio Minas Gerais, sito
a Rua Sio Paulo n°638 e su

a4 respectiva fracdo ideal de 0,07436 do
17 da quadra 15 da 22

g Secgao Urbana, 3 .
i te Servico sob o.n2358ﬂ;;lin;o-3=E+_iuégiiivacuuuka4kLﬁn—,-
10/04/58 em nome de COMPANHIA INTERNACIONAL DE SEGUROS
AINDA, imé i 1

- CERTIFICA

nem ¢

@ alienar ou de

qualquer forma
autorizacio.

CERTIFICA MAIS, que o
parte desta Circunscricéo cartoréaria,

Prometido
gravado senm prévia e exXpressa

imével Supra atualmente ndo faz
O referido & verdade e di fé.

Belo Horizonte, 08 de Maio de 2012

0 Oficial,
Sebasti%@ de Barros Quintao

BAS-12/009136
R§$25,67

Rua Alvarenga Peixoto, 568 « Lourdes * Belo Horizonte / MG « Cep.: 30180-120 - Fone: (31) 2511.9001 - (31) 2511-9092

2822020654208 2spbotb roi mETTE
die Sao lo, protimemdéattoeen 09 xSt
amsin menttequDANSSA SELAESEROMAIROR & ibimmiadesttaaitomtatin es:;;mmm 015, BEB10008 EXighe769501D.
s lainiumnle ooppaocyifjins] assiado dighatiet SusthrgsiatigigiipipatabOdiaieneriidocuentnidod i fioforene prpcess
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Parecer Técnico
25.662.007/0520

CONSULT

Solugbes Patrimoniais

‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rua Sdo Paulo n® 638 — Edificio Minas Gerais — 13 andar

BAIRRO: Centro ‘CIDADE: Belo Horizonte

UF:

MG

TIPO: Escritdrio ‘USO: Comercial

AREA PRIVATIVA: 317,70 m2 - Matricula 3.580

‘ DATA BASE: Maio / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 699.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imével, considerando o imdvel em condigGes de uso e ocupagao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476782.



CONSULT

Solugbes Patrimoniais

fls. 4921

1. UNIDADE AVALIANDA

Unidade: 13 andar

Area Total: 317,70 m2 Conforme:  Matricula 3.580

Fracao Ideal: 0,07436 N¢ Vagas: N&o possui vagas vinculadas a essa matricula
C 1 F1CO, a pedido que as fls,111, do

livro 3-E,

ORDEM: 3,580, REGISTRO

DATA: 10 de abril de 1958,
CAO OU RUA E N9: Urbano,.
constituido pelo 139 pave?®
Sao Paulo, 638, com uma

quais corresponde a fracao de 0,07436, do respectivo terreno, ¢ a

deste Cartério

ANTERIOR:

do

util de

consta o registro de teor seguinte: N9 DE
19.421, L? 3-R, fls.24, 3?9 Oficial
CIRCUNSCRICAO: Belo Horizonte., DENOMINA-
CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES: Imovel y
Ed. Minas Gerais, nesta cidade, a rua

317,70m?* , aproximadamente, aos

area total de 416m?, aproximadamente, sendo o edificio construfdo

IV- Objeto da Locagdio: Conjunto 1.310 (salas 1311, 1.312, 1.313 e 1.314), Conjunto
1.320 (salas 1.321, 1.322, 1.323, 1.324), Conjunto 1.330 (salas 1.331, 1.332, 1.333 ¢ 1.334)
e Conjunto 1.340 (salas 1.341, 1.342, 1.343 e 1.344), na Rua Sao Paulo, 638, Centro,
BH/MG.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476782.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacao fornecida para a elaboragdo deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- copia da matricula ne 3.580;

- copia de contrato de locacdo;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagdo.

- N3o foi realizada vistoria no imovel;

- Consideramos que o imovel possui condigdes de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacdo as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opinioes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476782.

4. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliagdo
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidoes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-sdcio-econdmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacao da Avaliagdao
No presente trabalho ndo foi possivel atingir ao menos o "Grau I" quanto a fundamentacdo e precisdo,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Memorial de Calculo

Valores Area (m2) Unitario (R$/m?2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 317,70 2.200,00 699.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nlmero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicdes de mercado vigente. Isto nao significa que eventuais negociacoes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult SolugGes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGe CIVIL - CREA N°© 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 07 de Maio de 2.020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476782.
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A. CROQUI DE LOCALIZAGCAO
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D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobiliario da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacdo que permitam consolidar a avaliagdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informacOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS
COMPARATIVO 01
Endereco: Rua Sdo Paulo, 893 — Edif. Borges da Costa
Tipo: Sala
Area Privativa: 80,00 m?2
Ne¢ de Vagas: N&o Possui
Preco: R$ 220.000,00 (R$ 2.750,00/m?2)
Informante: Enovar Imoveis — Tel. (31) 2576-8787
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/690608/
COMPARATIVO 02
Endereco: Rua Sao Paulo, 409 — Edif. Avenida
Tipo: Sala
Area Privativa: 35,00 m2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 80.000,00 (R$ 2.285/m?)
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/610953/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476782.
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COMPARATIVO 03
Endereco: Rua Sao Paulo, 638 — Edif. Minas Gerais
Tipo: Sala
Area Privativa: 116,08 m2
N¢ de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 380.000,00 (R$ 3.275,00/m?2) — em oferta a mais de 01 ano
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/773731/
COMPARATIVO 04
Endereco: Rua Sao Paulo, 684 — Edif. Vila Rica
Tipo: Sala
Area Privativa: 66,00 m?2
N2 de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 230.000,00 (R$ 3.484,00/m?2) — precisa de reforma
Informante: Orcasa Net Imdveis — Tel. (31) 3232-3939
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/782849/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476782.
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BOM DESTINO Imobiliaria BOM DESTINO Ltda.
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bomdestineimoveis.com.br | bomdestino@bemdestinoimoveis.com,br

Diride 1848

Contrato de Locacao

I- Locador (a). Companhia Internacional de Seguros — Em Liquida¢do Extrajudicial,
sociedade empresaria, CNPJ 33.163.718/0001-58, por sua procuradora IMOBILIARIA | &
BOM DESTINO LTDA., CNPJ 17.164.650/0001-17, administradora com sede nesta

capital.

[I- Locatario (a): Classic Assessoria Vida e Previdéncia LTDA-ME, sociedade
empresaria limitada no ramo de servigos combinados de escritorio e apoio administrativo,
CNPJ 05.966.589/0001-09, neste ato representado pelo socio Frederico Lacerda Loreno,
brasileiro, casado, empresario, CPF 037.122.826-30 e CI MG-10.698.235 SSP/MG,
residente na Rua Curitiba, n°® 2.258 — apto 1.201, Lourdes, CEP 30.170-122 BH/MG.

I1I- Garantia:
-Fiadores: 1) Hélio Custédio Soares, brasileiro, casado, corretor de seguros, CPF
222.912.536-20 ¢ CI 2.719.656 SSP/MG ¢ secu conjuge Rosdngela Ribeiro Custédio
Soares, CPF 205.625.196-53 e CI 824.527 SSP/MG, residentes na Rua dos Odont6logos, n® %
386, Alipio de Melo, CEP 30.840-200, BH/MG. 2) Hélio Marcelino Loreno, brasileiro,
casado, empresario, CPF: 315.730.536-00, CI 10.712.924 PC/MG, e seu conjuge Beatriz
Maria Lacerda Loreno, brasileira, CPF 670.929.857-49 ¢ CI 2.283.480 SSP/MQG, |
residentes na Rua Curitiba, n°2.258 - Apto. 1.201, Lourdes, CEP 30.170-122, BH/MG. '

IV- Objeto da Locacdo: Conjunto 1.310 (salas 1.311, 1.312, 1.313 e 1.314), Conjunto
1.320 (salas 1.321, 1.322, 1.323, 1.324), Conjunto 1.330 (salas 1.331, 1.332, 1.333 ¢ 1.334)
e Conjunto 1.340 (salas 1.341, 1.342, 1.343 e 1.344), na Rua Sao Paulo, 638, Centro,
BH/MG.

V- Destinacdio: O imoével locado destina-se exclusivamente a servicos combinados de
escritorio e apoio administrativo.

VI- Prazo: O prazo de locagdo € de 24 (Vinte e quatro) meses, a comegar em 10 (Dez) de
Fevereiro de 2017 ¢ a terminar em 09 (Nove) de Fevereiro de 2019.

VII- Prego: O preco mensal do aluguel atual ¢ de RS 3.995,00 (Trés mil novecentds/e
noventa e cinco reais). O aluguel e encargos serdo pagos até o dia 10 (Dez) de cada méS. . T

Rua Goitacazes, 197 | loja 5 - Centro :
30190-050 Belo Horizonte | MG | Fone/fax: (31) 3224-1182 JaN

|
|
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VIII - DO ALUGUEL E REAJUSTAMENTO: Aluguel e encargos serdo pagos pelo(a)
LOCATARIO(A) a cada més, de acordo com a clausula VII, por meio de boleto bancario sendo
que as despesas decorrentes desta forma de cobranga serio de responsabilidade do(a)

LOCATARIO(A), ou da forma e em local que a procuradora do(a) LOCADOR(A) indicar,
sempre em horario comercial.

§1°: Ao(A) LOCATARIO(A) foi facultado o pagamento do aluguel diretamente no
escritorio da Imobilidria Bom Destino Ltda. sem o acréscimo de taxas. Entretanto, o
LOCATARIO(A), opta neste ato por efetuar o pagamento através de boleto bancario ¢ se

- compromete a arcar com 0s custos de emissdo e envio. Caso ndo receba o boleto bancario antes da
data determinada para o pagamento, o(a) LOCATARIO(A) devera contatar a imobiliaria para ser
providenciada a 2* via do boleto em tempo habil. A comunicagdo pelo LOCATARIO(A) do nio
recebimento do boleto posterior a data de pagamento ndo afastara a incidéncia de multa.

§2°: O aluguel mensal sofrera corregao anual acumulada automaticamente, e tera por base a
variagio do(a) IGPM/FGV. Na falta ou impedimento de sua utilizagio, este indice ser4 substituido
por outro que o Governo Federal venha a fixar para tal fim, ou ainda, na falta deles, pelo indice que
reflita a inflagdo do periodo, preferencialmente o INPC/IBGE.

§3°: Fica, desde j4, ajustado entre as partes contratantes que, se a legislagdo vier a permitir
reajuste do valor do aluguel com periodicidade inferior & prevista nesta clausula, o novo prazo de
reajuste fixado pelo Governo Federal passara a ser adotado na locagdo ora contratada.

§4°% Os aluguéis serdo somente recebidos com os encargos locaticios ajustados neste
contrato. No caso de pagamento dos encargos diretamente as fontes arrecadadoras, o (a)
locatario(a) € obrigade a exibir no ato do pagamento dos aluguéis os comprovantes dos mesmos.

§5° Os cheques que porventura o (a) LOCADOR(A) por liberalidade aceitar, sem que isto
constitua em modificagdo das condi¢des aqui estabelecidas, se devolvidos por insuficiéncia de
fundos ou por qualquer outro vicio, anulam a quitagio por ele concedida, tornando o(a)

LOCATARIO(A) inadimplente, sujeitando-o a agiio de despejo ¢ as penalidades previstas neste
contrato, além das despesas efetivas em fungio da devolugio do cheque.

§6° O prazo para pagamento dos aluguéis e demais encargos € improrrogavel e qualquer
tolerancia permitida ndo implica em moratéria, mas apenas em mera faculdade do (a)
LOCADOR(A), ndo podendo ser invocado, em nenhuma ocasido, pelo(a) LOCATARIO(A), ou seu
(s) Fiador(es), como modificativo de quaisquer de suas obrigagdes previstas neste contrato.

IX - DOS ENCARGOS: Além do aluguel mensal, o(a) LOCATARIO(A), pagara aos
Orgllos Competentes diretamente ou por intermédio da Imobilidria Bom Destino Ltda., o Imposto
Predial e Territorial Urbano, as taxas de luz ¢ forga, taxa de incéndio, de agua e esgoto, limpeza
urbana ¢ outras cobradas pelo Municipio ou Estado, que recaiam sobre o imével locado, inclusive
prémio de seguro contra incéndio, as despesas normais e ordinarias de condominio durante todo o
periodo de locagéo, na forma que melhor convier ao(a) LOCADOR(A).

§1° O(A) LOCATARIO(A), compromete-se a efetuar a transferéncia de titularidade para o
seu nome, das contas de luz e 4gua junto &8 CEMIG ¢ COPASA, num prazo de 30 (trinta) dias a
contar da assinatura deste, sob pena de ficar caracterizada infracdo contratual.

digaiimatdepoDFAIESA SAIABSHROMEAIRTDR Eibribahdedéudtistododt Eathrdel & &a & &aolop mrintcoisidd @ en0 28108202 0965209242, ssbomimeno WUINUAG402838865

convengdo de condominio, os valores dos tributos e encargos locaticios serio divididos
proporcionalmente a area de cada um.

§2°: Tratando-se de iméveis construidos no mesmo lote ou terreno, e que ndo tenhamz .

(A)-._“iﬁ,‘

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDpcumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo IABETA29.
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§4°: Em se tratando de LOCATARIO PESSOA JURIDICA, cujo valor do aluguel imponha
o recolhimento do imposto de renda retido na fonte, 0 mesmo se compromete a apresentar
mensalmente a Imobilidria Bom Destino Ltda., os comprovantes de recolhimento do imposto de
* renda retido na fonte junto a Receita Federal, na forma calculada no boleto emitido para pagamento
do aluguel, sob pena de ficar responsavel por responder por quaisquer prejuizos que o locador vier
a softer junto a Receita Federal, inclusive se apurados apds a rescisfio da presente locagao.

§5° Em se tratando de locagdo ndo residencial, cujo imovel necessite de adaptagdo para as
atividades do(a) LOCATARIO(A), o mesmo se compromete a regularizar junto o Corpo de
Bombeiros de Minas Gerais o competente Auto de Vistoria.

X - DOS AVISOS E COMUNICACOES: Todos os avisos, comunicagdes, circulares ou
intimagGes enderegadas ao(a) LOCADOR(A) pelo orgdo publico ou sindico, deverdo ser
imediatamente entregues a Imobilidria Bom Destino Ltda., sob pena de ficar o (a)
LOCATARIO(A) responsavel por multas, juros , custas e quaisquer outros acréscimos decorrentes
de sua omiss@o e perdas e danos ocasionados ao(a) LOCADOR(A).

XI - DO ATRASO NO PAGAMENTO - PENALIDADES: O pagamento de aluguéis e
de todos os encargos locaticios legais e contratuais, inclusive IPTU, contas de luz e 4gua,
condominio, apos seu vencimento, serd automaticamente acrescido da multa de 10% (dez por
cento) sobre o valor total de débito,

§1°0 Sendo encaminhado ao DEPARTAMENTO JURIDICO da empresa e/ou
ADVOGADOS para cobranga, serdo ainda devidos, pelo(a) LOCATARIO(A) as despesas
decorrentes de honorarios advocaticios de 10% (dez por cento) sobre o total do débito, inclusive
encargos, em caso de cobranga extrajudicial, e 20% (vinte por cento) em caso de ajuizamento, além
de correcdo monectéaria até a efetiva liquidagfio, independente de serem efetivadas ou ndo as
medidas judiciais. Caso o atraso exceda a 30 (trinta) dias, incidirfio ainda, juros de 1%(um por
cento) ao més, independente do ajuizamento ou ndo das medidas judiciais cabiveis para o
recebimento.

XII - DA TOLERANCIA DO LOCADOR: Se, na vigéncia da locagdo, tolerar o(a)
LOCADOR(A), direta ou indiretamente, o atraso ou demora no pagamento dos aluguéis e outras
obrigacdes quaisquer constantes deste contrato, tal fato ndo podera jamais ser considerado como
modificagdo das condi¢Bes contratuais, que permanecerdo em pleno vigor para todos os efeitos

juridicos, como se nenhuma concessdo houvesse sido feita ¢ sem qualquer direito a novacgio do
artigo 838 do Codigo Civil.

XIII - DO USO E DESTINACAOQ: O imével, objeto da presente locagfo, ¢ destinado -
exclusivamente para fins previstos na clausula V, n3o sendo permitida a mudanca de uso e
destinacdo, sob qualquer que seja o pretexto, nem a sublocagdo, empréstimo ou cessfo de locagio,
no todo ou em parte, sem consentimento prévio, por escrito do(a) LOCADOR(A).

i TeadepoDFIEEA BELABSHROMEIRTDR Eibribahdkdéustistiodadl Eathrldel & &a & &aolop mittooiesldd @ and 28)08202 0953209242, ,setb oo milmrenm WWINMUA G40 2638865

§1°% No caso de pessoa juridica, a cessdo, sub-locagdo ou transferéncia ficara, de pl
direito, caracterizada caso o(0s) s6cio (s) & €poca da assinatura deste contrato, ceder(e
transferir(em) a terceiros a qualquer tempo o controle societério.

§2° Compete ao(a) LOCATARIO(A) se a locagio for destinada a fi e
RESIDENCIAL OU COMERCIAL, examinar junto a Prefeitura Municipal ¢ demais rgﬁos
competentes, se a locallzac;ao do imovel € compativel com seu ramo de atividade, ficando of ot

| Para conferir o original, acessé& o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo SARITER9.
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LOCADOR(A) isento(a) de qualquer responsabilidade para a obtengdo e concessdo de ALVASRA

DE LOCALIZACAO do(a) LOCATARIO(A), devendo neste caso, ofa) LOCATARIO(A),
responder pelos aluguéis e encargos do periodo em que o imovel ficou sob sua posse, e ainda no
caso de rescisdo antecipada, pela multa prevista na clausula XX.

XIV- BENFEITORIAS E CONSTRUCOES: O(A) LOCATARIO(A) ndo poderd, em
nenhuma hipétese fazer qualquer benfeitoria ou construgio no imével sem prévia anuéncia, por
escrito do (a) LOCADOR(A), quando deverdo ser estabelecidas as condigbes para a realiza¢do das
benfeitorias ou construgdes. Se apesar desta proibi¢do vier o(a) LOCATARIO(A) a efetivar
benfeitorias ou construcdes, quer sejam NECESSARIAS, UTEIS OU VOLUPTUARIAS, ficara
~ obrigado, a remové-las se o(a) LOCADOR(A) assim o desejar, deixando o imével no estado em
que foi inicialmente locado, conforme laudo de vistoria.

§1° Caso o(a) LOCADOR(A) resolva receber o imével com as benfeitorias e construgdes
realizadas, ndo terda o(a) LOCATARIO(A) direito a indenizac¢fio pelas mesmas, sendo que, desde
ja, este renuncia expressamente ao direito de retencdo e indenizagdo pelas mesmas,
independentemente de sua natureza, uma vez que as mesmas aderirdo ao imovel e dependem de
prévia autorizag8o para serem realizadas.

XV - DA CONSERVACAO E RESTITUICAO DO(S) IMOVEL(EIS): O(A)
LOCATARIO(A) neste ato e em ratificacfio expressa dos termos e das conclusdes constantes do
Laudo da Vistoria, em anexo, procedida no imével locado, confessa que o recebe em bom estado,
com todas as instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias em bom funcionamento, obrigando-se a
fazer a sua custa exclusiva, todos e quaisquer reparos, consertos € substituigdes que se fizerem
necessarios durante a locacdo, restituindo-se o imovel, quando finda a locagdo, em bom estado de
conservagdo, limpo, de forma que possa o mesmo a ser alugado a terceiros. Se o imével for
entregue com pintura nova, também devera ser devolvido ao(a) LOCADOR(A) todo pintado de
novo, nas mesmas cores e com materiais iguais ou equivalentes & pintura anterior. Sendo
necessédria a substituicdo de qualquer pega ou acessorio, esta se fard por outro(a) de mesma
qualidade.

§1°: Fica ainda estabelecido que, para a constatagdio do exato cumprimento da condi¢do
desta clausula, o(a) LOCADOR(A), somente recebera as chaves em definitivo do imovel, ora
locado, ap6s vistoria regular realizada por seu REPRESENTANTE, assistida pelo(a)
LOCATARIO(A) sendo que na auséncia injustificada deste, por duas testemunhas, fica valendo o
Laudo de Vistoria para todos os efeitos legais, como prova de possiveis danos, avarias, defeitos e
estragos causados pelo(a) LOCATARIO(A):

a) O ato de restituicdo do imével, uma vez finda a locagdo, sé se concluird juridicamente
depois de satisfeitas ou atendidas, pelo LOCATARIO(A) ou por seus fiadores, todas as obrigacdes
estabelecidas neste contrato.

b) Quando por qualquer motivo ou circunstancias, o(a) LOCATARIO(A) nfo comparecer
ao ato de realizagdo da vistoria e ndo justificar sua auséncia, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas,
ter-se-4 como valida a vistoria realizada e assinada por 02 (duas) testemunhas, gerando obrigag¢tes
para o(a) LOCATARIO(A) e fiadores, sendo que estes deverdio responder por todos os encargos da
Locagdo até o final da vistoria que apure os possiveis danos, avarias, defeitos e estragos ocorridos,
com a efetiva entrega das chaves.

§2°. O(A) LOCADOR(A), poderd recusar o recebimento das chaves se ofa)
LOCATARIO(A) no ato de sua entrega, ndo fizer prova bastante da quitagdo de todos o0s encargos

§3°: Estando a locagdo prorrogada por prazo indeterminado, o(a) locatario(a) pode
devolver o imével, desde que avise ao(a) locador(a) ou a sua procuradora por escrito com
antecedéncia de 30(trinta) dias, sob pena de pagamento de aluguel e encargos corregpondentes a0,

'y = 1
perfodo de aviso. > Ya)

da locacdo (luz, agua, condominio, impostos, taxas, etc.) %
ra
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XVI- DA VISTORIA DURANTE A LOCACAO E VISITAS DE POSSIVEIS
COMPRADORES: E assegurado ao(a) LOCADOR(A) e a sua contratada durante a vigéncia da
locagdo o direito de vistoriar 0 imovel sempre que julgar conveniente, direito este extensivo a

§1°: Durante a visita, se constatado pelo(a) LOCADOR(A) ou sua contratada a existéncia de
danos ¢ estragos, o(a) LOCATARIO(A) teré o prazo de 7 (sete) dias para recuperar e conserta-los,
sob pena de poder o(a) LOCADOR(A) considerar rescindido este contrato por infra¢fo, e cobrar as
demais obriga¢des convencionais, inclusive perdas e danos € multa contratual.

§2°: Caso o(a) LOCADOR(A) tenha interesse em vender o imovel, o LOCATARIO (A) se
obriga a possibilitar a visita de potenciais compradores, desde que previamente comunicado,
ficando desde ja pactuado que as visitas poderfio ocorrer em todos os dias Gteis da semana, nos
horarios de 9:00 as 11:00 e de 14:00 as 17:00 horas.

XVII - DOS DEFEITOS NAS INSTALACOES ELETRICAS, HIDRAULICAS,
SANITARIAS E OUTRAS: Quaisquer reclamagdes ou observagdes, a respeito do funcionamento
das instalagdes elétricas, hidraulicas, sanitarias ou outras ndo constantes no Laudo de Vistoria
inicial, serdo recebidas se feitas por escrito, improrrogavelmente dentro de 5(cinco) dias, contados
da data do inicio do Contrato de Locacdo. Apoés a fluéncia deste prazo, caberd ao(a)
LOCATARIO(A) todas as despesas de substituigdo e consertos que se fizerem necessarios.

XVIII - DAS CITACOES, NOTIFICACOES E INTIMACOES: O(A)
LOCATARIO(A), e fiadores deste contrato aceitam expressamente nas pendéncias judiciais
oriundas desta locagdo, de conformidade com a Lei 8.245/91 — artigo 58, Inciso IV a serem citados,
notificados ou intimados mediante fax-simile, carta registrada ou qualquer outro meio judicial ou
extrajudicial.

XIX - DA RESCISAO: O presente contrato ficara rescindido, de plen'o direito, bastando
mera notificacdo judicial ou extrajudicial e sem que assista ao(a) LOCATARIO(A) direito a
qualquer indenizac@o, nos seguintes casos:

a) ocorréncia de qualquer evento ou incéndio do imével locado, que impega sua ocupagdo,
mesmo sem culpa do{a) LOCATARIO(A) e dos que estdo sob sua responsabilidade;

b) processo de desapropriagio, total ou parcial;

¢) qualquer outro fato que obrigue o impedimento do imével locado.

XX - DA DEVOLUCAO DO IMOVEL ANTES DO PRAZO CONTRATUAL: Se o(a)
LOCATARIO(A), devolver o imével locado antes do vencimento do prazo ajustado na clausula VI
deste, pagara ao(a) LOCADOR(A) a multa compensatdria de 20%(vinte por cento) do valor totg}
da parte ndo cumprida do contrato, calculado sobre o valor do aluguel vigente a época da rescigiit
nos termos do artigo 4° da Lei 8245/91.

patdepoDFAIEEA BELABSHROMEAIRTDR Fibribahdkdéudtistodad Eathrdel € &a & &dolop mittooieldd @ and 2808202 0953209242, ,setb oo milmrenm WWIMUA G40 2638865

eventualmcnte ocasionados ac imovel, se ocorrerem 0s seguintes casos:
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a) infracdo de qualquer clausula deste contrato, inclusive se rescindido o contrato através de
sentenca em ac@o de despejo por falta de pagamento.

- cobranga da multa prevista no “caput” desta.

b) em caso de ocorrer qualquer das hip6teses previstas no artigo 40 da Lei 8.245/91, ou
semelhantes, provindas de Leis modificadoras o(a) LOCATARIO(A) deverd substituir o(s)
fiador(es), no prazo de 15 (quinze) dias apos a ocorréncia do evento, sob pena de ficar sujeito a
rescisdo do contrato por infracdo contratual e legal € arcar com a multa prevista no “caput” deste.

b.1) Também devera, no prazo de 15 (quinze) dias, substituir qualquer fiador que seja
exonerado, sob pena de ser considerada infragdo contratual, ensejando a rescisdo do contrato e a

¢) Caso o contrato seja garantido através de seguro fianca, a sua ndo renovacdo na €poca
propria implicara em infragdo contratual, ensejando a aplicagdo das penalidades previstas neste
contrato.

XXII — DAS CONDICOES DA GARANTIA: Como garantia das obrigacdes advindas do
presente Contrato de Locagdo, o(a) LOCATARIO(A) apresenta os FIADORES e
PRINCIPAL(AIS) pagadores e devedores solidariamente responsavel(eis) pelo cumprimento exato
de todas as clausulas e obrigagdes do(a) LOCATARIO(A) neste contrato, € assinam-no juntamente
com o(a) LOCATARIO(A) o(a)s senhores(as) mencionados na clausula ITL.

§1°% O(s) Fiador(es) do presente contrato ndo podera(do) eximir-se das obrigacdes deste
pacto, desistindo expressamente, como desistido desde ja tem, dos beneficios de ordem da divisdo,
bem como dos favores dos artigos 823, 827 a 830, 835, 837 a 839 do CC/02

§2°: A garantia constante desta cldusula vigorard ainda que a locag@o scja prorrogada ¢ até a
efetiva entrega das chaves, o que se dara quando o(a) LOCATARIO(A) tiver cumprido suas
obrigagdes, inclusive depois de realizada a vistoria judicial.

§3° A fianga abrangerd o periodo que for prorrogado o contrato amigavelmente ou por
forga da Lei, aceitando os fiadores desde ja, todos os reajustes de aluguéis negociados pelo(a)
LOCATARIO(A).

§4°: Em caso de ocorrer qualquer das hipoteses previstas no artigo 40 da Lei 8.245/91, ou
semelhantes, provindas de Leis modificadoras o(a) LOCATARIO(A) devera substituir ofs)
fiador(es), no prazo de 15 (quinze) dias apds a ocorréncia do evento, sob pena de ficar sujeito a
rescisdo do contrato por infragfio contratual e legal.

XXIII - DA LOCACAO DE IMOVEL EM CONDOMINIO: Quando o imével locado
estiver submetido ao regime de condominio, observar-se-a o seguinte:

a) O (a) locatério se obriga, por si e seus prepostos, a cumprir integralmente as disposigdes
do condominio, a sua convengdio ¢ o seu regulamento intemo, sob pena de responder pelas
cominagdes legais consequente de sua inobservancia.

poDRAIESA SELABSROMEAIRTDR Fibribahdedéudtisticdadb Eatir del & $a & &aolop mintooisldd @ anD 2808202 09555209242, satbamiinenm WINMUIAG402438865 y
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b) No caso de imdvel com vaga de garagem, o locatério declara ter vistoriado o local ¢
estar ciente de seu tamanho e localizagio.

§1°: Caso o(a) LOCADOR(A) opte que 0 LOCATARIO(A) pague diretamente ao sindico
ou & administradora as taxas condominiais, este ficara obrigado a apresentar mensalmente juntoca
escritorio da Imobilidria Bom Destino Ltda., ou enviar através de fax/e-mail os comprovantes 8¢
pagamento, inclusive eventual fundo de reserva ou taxa extra que tenha adiantado ¢ devg
ressarcido pelo LOCADOR(A).

§2°: Caso o LOCATARIO(A) nido apresente tais comprovantes mensalmente, ao final da Ee
€
]

locagdo serd ressarcido das taxas extras ou fundos de reserva na mesma proporcionalidade em que
tiver efetuado os pagamentos para o Condominio.

XXIV - DOS SUCESSORES E HERDEIROS: Este contrato obriga as part
contratantes, seus herdeiros e sucessores.

Para conferir o original, acesse o site https:

T
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XXV — DO FORO CONTRATUAL: Elegem as partes o foro de Belo Horizonte para

dirimir qualquer litigio referente a este contrato.

E por estarem justos e acordados assinam o presente contrato em 02 (duas) via(s) de igual

" teor para as finalidades legais.

Belo Horizonte, 04 de Fevereiro de 2017,

Imobiliaria BOM DESTINO Ltda.
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C O N S U L T Parecer Técnico

Solucdes Patrimoniais 25.662.008/0420

‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Av. Bardo do Rio Branco n® 2.281 — Edificio Brumado — Sala 701 “Matricula 23.214”

BAIRRO: Centro ‘ CIDADE: Juiz de Fora ‘ UF:

MG

TIPO: Escritdrio ‘USO: Comercial

AREA PRIVATIVA: 50,25 m2 “informada pelo leiloeiro através de laudo de terceiros”

‘ DATA BASE: Maio / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 146.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imdvel, considerando o imével em condiges de uso e ocupacao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476785.
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CONSULT

Solugbes Patrimoniais

1. UNIDADE AVALIANDA

Unidade: Sala n° 701 “Matricula 23.214"

Area Privativa: 50,25 m2 Conforme: Informada pelo Leiloeiro

Area Total: Nao informada Conforme:

Fracao Ideal: 1/80 Ne Vagas: Ndo possui vagas vinculadas a essa matricula

.MEIDA VICTOR e Tribunal de Justica do

fls. 2538

Sio Paulo - SP
Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar

Campo Belo CEP 04604-007
a O I Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793

contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imovel é favorecido por estar em
andar alto, apresenta estado de conservagéo regular, com idade aparente de 30
anos e padrao construtivo normal.

Assim, pelas razdées acima explanadas, o diagnéstico de mercado para o
imovel avaliando é favoravel, estimando-se uma absor¢éo de médio prazo, se

ofertado pelo valor obtido no laudo.

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULAGAO DO IMOVEL ‘

Para a elaboracdo do presente laudo avaliatério o contratante ndo forneceu,
porém as areas foram aferidas “In Loco”.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a analise da
situagé@o legal dos imoveis, ou seja, quanto a titularidade, onus, encargos e
restricdes. Os documentos de titulagdo foram utilizados somente para fins
descritivos dos iméveis.

4.2. DESCRIGAO DO IMOVEL

Tratam-se de 2 conjuntos comerciais, formando um conjunto com area total
de 100,50 m?, no centro da cidade de Juiz de Fora - MG. Abaixo memorial

fotografico do imovel:

or DANIELA DE ALMEIDA VICTOR e Tribunal de Justica do Estado de Sac Paule, protocolado em 13/08/2019 as 09:42 , sob o nimero WJMJ19412036515

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 7ABC3F2.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865
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fls. 4938

CONSULT

Solugbes Patrimoniais

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacao fornecida para a elaboragdo deste relatorio, que &, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- coOpia da matricula ne 23.214;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou
comercializagdo.

- N3o foi realizada vistoria no imovel;

- Consideramos que o imovel possui condices de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e nao tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma acdo nem resulta das analises, opinioes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Difficil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476785.

4. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situacdo geo-sdcio-econdmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacao da Avaliagdo
No presente trabalho ndo foi possivel atingir a0 menos o "Grau I" quanto a fundamentagdo e precisdo,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Solugbes Patrimoniais
Memorial de Calculo

Valores Area Privativa (m2) | Unitario (R$/m2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 50,25 2.900,00 146.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nlmero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicoes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociacbes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult Solugdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

Documento assinado digitalmente por *

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGe CIVIL - CREA N° 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 07 de Maio de 2.020
* Vide certificacdo da assinatura na Gltima pagina do documento. A validade da assinatura podera ser
verificada no protocolo de assinatura enviado juntamente com o presente laudo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476785.
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A. CROQUI DE LOCALIZAGCAO
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476785.
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D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobilidrio da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacdo que permitam consolidar a avaliagdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informacOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS

COMPARATIVO 01

Endereco: Av. Bardo do Rio Branco, 2.288 — Edif. Solar do Progresso

Tipo: Sala

Area Privativa: 44,00 m2

Ne¢ de Vagas: N&o Possui

Preco: R$ 255.000,00 (R$ 5.795/m2)

Informante: Local Imdveis JF — Tel. (32) 3214-3000 / 9 9972-8187

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-

juiz-de-fora-44m2-venda-RS255000-1d-2465566296/? _vi=ctaw:g

COMPARATIVO 02

Endereco: Av. Bardo do Rio Branco, 2.588 — Edif. Dona Liu

Tipo: Sala

Area Privativa: 30,00 m2

N2 de Vagas: N&o possui

Preco: R$ 170.000,00 (R$ 5.666/m2)

Informante: Inova Imoveis — Tel. (32) 3084-2905 / 9 8409-7378

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-

juiz-de-fora-30m2-venda-RS170000-1d-2468788680/? _vi=ctaw:g

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476785.
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COMPARATIVO 03

Endereco: Av. Barao do Rio Branco, 2.337 — Edif. Sao Lucas

Tipo: Sala

Area Privativa: 54,00 m2

N¢ de Vagas: N&o possui

Preco: R$ 170.000,00 (R$ 3.148/m2)

Informante: Spazio Imoveis — Tel. (32) 3031-0100 / 3031-5262

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-

juiz-de-fora-54m2-venda-RS170000-1d-2459485078/? _ vt=ctaw:g

COMPARATIVO 04

Endereco: Av. Bardo do Rio Branco, 2.555 — Edif. Comendador Pedro Procopio Valle

Tipo: Sala

Area Privativa: 42,00 m2

N2 de Vagas: N&o possui

Preco: R$ 180.000,00 (R$ 4.285/m2)

Informante: Nogueira Imdveis — Tel. (32) 4009-5098 / 3218-5098

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-

juiz-de-fora-42m2-venda-RS180000-id-2466779145/? _ vt=ctaw:g

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476785.
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Continuagdo do Registro 23.214, livro 3 “X”, folha 21.-.-.-.-.-.—-,—.—,—.—.—.—.

Juiz de Fora, 14 de junho de 2017.

A Escrevente

CARTORIO Sgaunuo OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS lt’ﬁ
ARCA DE JUIZ DE F -

MASSOTE  SQMARCADRIUZ DE FoRa Mas Gerais Mgl

A NI #

Po r Judici m

" Cornregador ia' G

* Ped.Certiddio N? 17/4813 - 3 p :
Qtde.Ntos Praticados: gm Erﬁggg:e?q}%é?gé%
Emol R$17,05+TFJ R$6,02 = Valor Final :R$ 23,07
Consulte a validade deste Selo no site:
tos://selos. tima. ius . br ’

Este documemitn & aipaadiooidiiad] aassinddaigidiiateriete rdd ANISSA BA ALEE RAMEIROR & Mibualal delUsttaaldcdsstaitodie Sap Fzult, protocolado em 02/08/2029 s 18t (B, sedbooniiimeenc! WNG4202R9432BEHH1 00.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo ZADGD3E.
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C O N S U L T Parecer Técnico

Solucdes Patrimoniais 25.662.009/0420

‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Av. Bardo do Rio Branco n® 2.281 — Edificio Brumado — Sala 702 “Matricula 23.879”

BAIRRO: Centro ‘ CIDADE: Juiz de Fora ‘ UF:

MG

TIPO: Escritdrio ‘USO: Comercial

AREA PRIVATIVA: 50,25 m2 “informada pelo leiloeiro através de laudo de terceiros”

‘ DATA BASE: Maio / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 146.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imdvel, considerando o imével em condiges de uso e ocupacao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476787.
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1. UNIDADE AVALIANDA

Unidade: Sala n° 702 “Matricula 23.879"

Area Privativa: 50,25 m?2 Conforme: Informada pelo Leiloeiro

Area Total: Nao informada Conforme:

Fracao Ideal: 1/80 Ne Vagas: N&o possui vagas vinculadas a essa matricula

fls. 2538

Sao Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

a Or Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793

contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imovel é favorecido por estar em
andar alto, apresenta estado de conservac&o regular, com idade aparente de 30

anos e padrao construtivo normal.

Assim, pelas razdes acima explanadas, o diagndstico de mercado para o
imovel avaliando é favoravel, estimando-se uma absor¢cdo de médio prazo, se

ofertado pelo valor obtido no laudo.

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

‘ 4.1. TITULAGAO DO IMOVEL ‘

Para a elaboragdo do presente laudo avaliatorio o contratante ndo forneceu,

porém as areas foram aferidas “In Loco”.

E importante observar que néo é objeto do presente trabalho a analise da
situagédo legal dos imdveis, ou seja, quanto a titularidade, énus, encargos e
restrigbes. Os documentos de titulagdo foram utilizados somente para fins

descritivos dos iméveis.

4.2. DESCRIGAO DO IMOVEL

Tratam-se de 2 conjuntos comerciais, formando um conjunto com area total
de 100,50 m? no centro da cidade de Juiz de Fora - MG. Abaixo memorial

fotografico do imovel:

or DANIELA DE ALMEIDA VICTOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2019 as 09:42 , sob o nimero WJMJ19412036515

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cédigo 7FABC3F2.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476787.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacao fornecida para a elaboragdo deste relatorio, que &, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- copia da matricula ne 23.879;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou
comercializagdo.

- N3o foi realizada vistoria no imovel;

- Consideramos que o imovel possui condices de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e nao tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma acdo nem resulta das analises, opinioes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Difficil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476787.

4. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situacdo geo-sdcio-econdmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacao da Avaliagdo
No presente trabalho ndo foi possivel atingir a0 menos o "Grau I" quanto a fundamentagdo e precisdo,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Memorial de Calculo

Valores Area Privativa (m2) | Unitario (R$/m2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 50,25 2.900,00 146.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nlmero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicoes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociacbes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult Solugdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

Documento assinado digitalmente por *

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGe CIVIL - CREA N° 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 07 de Maio de 2.020
* Vide certificacdo da assinatura na Gltima pagina do documento. A validade da assinatura podera ser
verificada no protocolo de assinatura enviado juntamente com o presente laudo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476787.
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A. CROQUI DE LOCALIZAGCAO
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476787.
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D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobilidrio da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacdo que permitam consolidar a avaliagdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informacOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS

COMPARATIVO 01

Endereco: Av. Bardo do Rio Branco, 2.288 — Edif. Solar do Progresso

Tipo: Sala

Area Privativa: 44,00 m2

Ne¢ de Vagas: N&o Possui

Preco: R$ 255.000,00 (R$ 5.795/m2)

Informante: Local Imdveis JF — Tel. (32) 3214-3000 / 9 9972-8187

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-

juiz-de-fora-44m2-venda-RS255000-1d-2465566296/? _vi=ctaw:g

COMPARATIVO 02

Endereco: Av. Bardo do Rio Branco, 2.588 — Edif. Dona Liu

Tipo: Sala

Area Privativa: 30,00 m2

N2 de Vagas: N&o possui

Preco: R$ 170.000,00 (R$ 5.666/m2)

Informante: Inova Imoveis — Tel. (32) 3084-2905 / 9 8409-7378

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-

juiz-de-fora-30m2-venda-RS170000-1d-2468788680/? _vi=ctaw:g

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476787.



CONSULT

Solugbes Patrimoniais

fls

. 4952

COMPARATIVO 03

Endereco: Av. Barao do Rio Branco, 2.337 — Edif. Sao Lucas

Tipo: Sala

Area Privativa: 54,00 m2

N¢ de Vagas: N&o possui

Preco: R$ 170.000,00 (R$ 3.148/m2)

Informante: Spazio Imoveis — Tel. (32) 3031-0100 / 3031-5262

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-

juiz-de-fora-54m2-venda-RS170000-1d-2459485078/? _ vt=ctaw:g

COMPARATIVO 04

Endereco: Av. Bardo do Rio Branco, 2.555 — Edif. Comendador Pedro Procopio Valle

Tipo: Sala

Area Privativa: 42,00 m2

N2 de Vagas: N&o possui

Preco: R$ 180.000,00 (R$ 4.285/m2)

Informante: Nogueira Imdveis — Tel. (32) 4009-5098 / 3218-5098

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-

juiz-de-fora-42m2-venda-RS180000-id-2466779145/? _ vt=ctaw:g

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e cddigo 9476787.
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GISELE DE ANDRADE T. MOREIRA
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1° OFICIO

Registro de Imoveis

Cartério Toscano

JUIZ DE FORA - MINAS GERAIS

MARIA AMELIA DE ANDRADE FORTINI TOSCANO
Oficial

GERALDO CUNHA DA SILVEIRA

Oficial Substituto Oficlal Substituto

ADRIANA G. BAPTISTA M. TERRA

ESCREVENTES AUTORIZADOS
SERGIO ANDRADE FORTINI TOSCANO

ANA MADALENA B. AQUINO ROSANE MARIA DE ALCANTARA
VANDA M* DE MORAES DA SILVEIRA JOSIANE LIMA DE REZENDE
MONICA DE ANDRADE TOSCANO MAGALHAES LEILA SOUZA SANTOS DE PAULA BATISTA

Juslguer rasuta anuls esta certidio

L= 8

CERTIFICO, a requerimento verbal, que revendo neste cartério,

CERTIFICO, a requerimento verbal, que revendo neste cartério,
0 livro "3-Z", fls, 280, sob n? 23,879, verifiquei constar uma trans.
crigao datada de 14 de Julho de 1969, da compra e venda convencionada
por escritura de 30 de junho de 1969, lavrada em notas do 12 tabeliao
Subst?, desta comarca, Dr, Neuzy Lovisi, L@ 128, fls, 15v2, de um gru
po de salas de n2702, no 72 pavimente do Edif{cio Brumado, situado nes
ta cidade, a Av, Bardo do Rio Branco, n® 2, 281, com suas instalagoes
e dependencias, € a respectiva fragéo ideal de 1/80 do todo gue mede
17,65ms de frente para a referida Avenida; 33,58ms de extensdo de um
lado e 33,76ms de extensdo do outroflado e 18,30ms de largura na linha.
de fundos, e dividindo todo o prédio por um lado com sucessores de Lau
ra Hermes Machado, por outre lado divide com Oswaldo Cathoud e outros
ou seus sunessores. e pelos fundos divide com sucessdres de Eugeniﬂ. -
Nunes Batista de Oliveira,- ADGUIRENTE: COMFANHTA INI'ERNAQIEJNAL DE SE
GUROS, com sede na Guanabra(GB).- TRANSMITENTES: LUTZ DE ASSIS VILLACA
médico e s/m LAURA DUARTE RIBEIRO VILLAGA, de p, do lar, residentes -
nesta cidade.~ VALOR: miﬁ.ﬁcﬂ 00.~ Reg. anterior sob n? 23,027, 20 -
Mfaio.-n------—~-~--------- ----- e

Certifico mais que, & margem da transcrigdo acima n? -

23,879, foi feita a seguinte averbagao: Nel: Certifico que couforme =
requerimento a mim dirigido, e que fica argq. ivado, a adguirente pede
deja averbado o fato de que o imdovel ao lado, nae Podera ser alienado,
pPromedido alienar ou de qualquer forma gravado, sem prévia e expressa
autorizagao da Superintendéacia dos Seguros Privados, em virhm de =
constituir garantia das Reservas Técnicas, nos termos do paragrara z‘.mi
€6 do artigo.85 do Decreto Lei n¢ 73, de 21-11-66,- Dou fe, Juiz de
Fora, 20 de janeiro de 1983.- OEscte, Aut?, Jocele da Cunha Falcometa,
0 Oficial (a) Maria Amélia de Andrade F. Toscano
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RTIFICO mals, que a margem deg transcrigac ratro mencio=
1ada,conata 8 seguinte nuerhnq@u:ﬂiﬁiCnnfurma requaerimento a mim di
rigido, zacompanhado’ de uma autnrizﬁgzu (e ﬁuparintendancia tea 55gu~f
ros 'rzu;:rr{;“HV“J que ficem arnuivedos, a averbagao acima de n2l,
Fice canceleda,sstando portanto o imovel liberado.Dou Pe.Juiz de Fo

i N e ma
gL LE |

irgo de 1987.0 Df. Subate,lucy da Costa Dllvalra.-.".-.-.

CERTIFICO ainda constar a averbagdo de ne 3, com o ssguin
te teor: Certifico gue conforme requerimente a mim dirigido, e que/
fica arquivado, a adquirente pede seja averbado o fato de que o imﬁ
vel ao lado, nao poderd ser alienado, prometido alienar ou de qual=-
quer forma gravedo, sem prévia e expressa autorizagao da Superinten
déncia dos Seguros Priwados, em virtuds de constituir garantia das/
Reservas Tdcnicas, nos termos do pearagrafo (nico do artigo B5 do /
Dedreto Lei ne 73, de 21-11-66, Dou fé. Juiz de Fora, 10 de julha /
de 1989, 0 Escre, Autzo (a) José Mauro de Dliveira, O OFicial (a) /

Maria Amélia de Andrade FeTO8CaNO, = s m e === =y =y =y === = =, =

Levt®: 07/10/02: N/C. ; G'referido & verdade & dou fé

Juizde Fora, 2Jde o de20|)
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ATENGAOQ. por serem 3 cartérios de registro de iméveis nesta
comarca com circunsericio (zona imobiliaria) atribuida a. oada
oficio a parlir de julho de 1971, recomenda-se paaa seguranca

do intamsaadc obter cerud-ﬁes nos demars ufidus {2" e 3‘)

altara;'ﬁes. iméval a a
cartério do 1*oficio {zona c).

(5) pessoa(s) aqui meacionadals)
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