PREFEITURA MUNICIPAL DE JACI

Estado de Minas Gerais

A Camara Municipal aprovou e eu, Prefeito Municipal, sanciono a seguinte Lei.

Art. 12 - Ficam alterados os valores do metro quadrado de terrenos, constantes na
alinea “a” do inciso Ill, do § 19, do artigo 42, da Lei Municipal 1.314/2017, em relacdo

Projeto de LeiJ 3/2019 de 28 de outubro de 2019,

ALTERA A LEI MUNICIPAL 1.314/2017 QUE DISPOE
SOBRE A PLANTA GENERICA DE VALORES — PGV DO

MUNICIPIO DE UJACI.

aos bairros abaixo especificados:

ITBI ;,'

VALORES DE M2 DE TERRENOS LJACI —MG

. 'BAIRROS ZONA F[SCAL : mmmz
S EMR$
A 350,00
01 03 AMIGRANDE B 250,00
C 200,00
01 05 CONDOMINIO A 350,00
NAUTICO PORTO DA
PEDRA B 250,00
¢ 200,00
0L oz o EEAGORVERDE:: . " | A 350,00
Weaae o IR 250,00
- ~ L . e 200,00
01 08 CONDOMINIO ILHA A 350,00
BRASIL | B 250,00
e 200,00
. 01 L atoR o A 350,00
g .CONDOMiNLO ]LHA B 250,00
BRASIL i C 200,00

Art. 22 - Ficam mantidas as demais disposi¢des da Lei Municipal 1.314/2017.

Art. 32 Est
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, 28 de outubro de 2019.

ntrara em vigor no prazo de 90 (noventa) dias de sua publicagdo.




PREFEITURA MUNICIPAL DE lJACI
Estado de Minas Gerais

JUSTIFICATIVA
Sr. Presidente,
Srs. Vereadores.

Encaminhamos a esta Egrégia Casa legislativa o presente projeto
de lei, para fazer alteragdes na Lei 1.3124/2017, que dispde sobre a Planta Genérica de
Valores do Municipio de ljaci.

As empresa JMB EMPRENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA-ME e
FOCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, protocolizaram requerimento junto
ao Executivo Municipal, solicitando, em sintese, a revisdo do valores constantes na
Planta Genérica de Valores, estabelecida pela Lei Municipal 1.314/2017, referente aos
seus empreendimentos, sob o argumento de que os valores cobrados estdo acima dos
valores de mercado.

Com os requerimentos vieram documentos como laudos
técnicos de avaliagdo de imdveis, cdpias de contratos de compra e venda de terrenos e
outros.

Diante dos requerimentos foi orientado pela Procuradoria Geral
do Municipio, através do Memorando 28/2019, a formac¢io de uma Comissdo para
analise dos mesmos.

A Comissdo foi instituida através da Portaria 226/2019, de 17 de
setembro de 2019.

A Comissdo realizou seus trabalhos, apresentando conclusido
onde fixou novos valores para alteracio da Tabela de ITBI, referente aos loteamentos e
condominios que margeiam o lago do Funil, conforme cépia integral do processo
anexa.

Sendo assim, diante dos novos valores por metro quadrado de
terreno atribuidos pela Comissdao formada pela Portaria 226/2019, em relagdo aos
loteamentos e condominios as margens do lago do Funil, enviamos para esta Casa o
presente projeto de lei para analise e aprovagao.

Prefeitura V\I de ljacj, 28 de outubro de 2019.
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FABIANO DA SILVA MORETI
Prefeito/Municipal



COMISSAO ESPECIAL PORTARIA 226/2019

REVISAO DOS VALORES DE ITBI FIXADOS
@  PELALEI MUNICIPAL 1.314/2017 EM
LOTEAMENTOS E CONDOMINIOS
LOCALIZADOS AS MARGENS DO
RESERVATORIO DO FUNIL




PRITHEITURA MUNICIPAL DE YIJACIK
P»«- aca Prefeito Elias Antonio Filho,119 Centro
fjaci/MG - Cep: 37.218-000

PORTARIA N°226/2019, DE 17 BE SETEMBRO DE 20i9.

“Dispoe sobre snomeazdo cle Comissido Especial pe
Revisio dos Valores de ITBI Loteamenics e Condomi
localizados as Margc.rs do Reservotorio do Itmil, fixac
pela Lei Municipal 1.514/2017 e dd o tras providéncias

O I TETCTD MUNICIPAL DE IJACH ESTADO D7 MINAS GERAIS,
uso de suas atribui{‘-()f s e prerrogaiivas legais, e

Considerande os requerimentos das empresas J.M.B EMPREENDIENT!
IMOBILIARIOS LTDA-ME ¢ FOCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, or
solicitam revisfio dos vaiores de ITBI, fixados através da Lei Municipal 1.324/2017

RESDLVE:

Art. 1° Nomear Comissfio Especial para promover a revisio dos valores fixac
para fins de ITBI — 'mpoesto Sobre Transmissdo de Bens Imdveis, no artigo 4° da Lei Munici;
1.314/2017, referents ~os loteamentos ¢ condominios situados as margens do Reservatério do Fui
no Municipio de Tiaci.

Art, 27 A ‘3011 14 sdo fﬂpCCi"l de quu trata esta "01 taria ccrd composta por servido:

}— Antonio Maria Fonscca — PRESIDENTT;
If — *afer Tadeu Sadi Janior - MEMBRO;
¥ — Riecardo Andrade Rezende — MEMBRO.

Art. 2° Compete a Comissfio Especial de que trata esta Portaria, promovet
revisdo dos valores o metro quadrado dos seguintes bairros constantes da Tabela de 1TBI, previ
na alinea “a”, do inciso IT, do § 1°, do artigo 4°, da Lei Municipal 1.314/2017:

2) Amigranrie;
b) Zondominto Nautico Porto da Pedra;
¢) Lagoa Verde;

d) fiha Brasil I: (

¢) [tha Brasit 1L i i
\\
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Telefone: (35)3843-1280 \ )

CNPJ:18.244.400.000:/08 ~~
wwww.ijaci.mg.gov.bi



PREFEITURA MUNICIPAL DE 1JACI
Praca Prefeito Elias Antonio Filho,119 Centro
Tjaci/MG - Cep: 37.218-000

Art. 3° A Comissdo Especial de que trata esta Portaria é soberana e auténoma pa
deliberar sobre as revisdes, podendo se valer do apoio de profissionais da area imobiliaria, ca
necessario. ‘

Art. 4° Fica fixado o prazo de 30 (trinta) dias para conclusdo dos trabalhos.

Art. 5°. Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicagio.

REGISTRE-SE, PUBLIQUE-SE, CUMPRA-SE.

Prefeitura Municipal de Ijagi, 17 de sefembro de 2019.

FABIANO LVA MORETI

Telefone: (35)3843-1280
CNPJ:18.244.400.0001/08
www.ijaci.mg.gov.br



REFEITURA MUNICIPAL DE IJACI

Estado de Minas Gerais
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

MEMORANDO: 28/2019
PROCURADORIA GERAIL DO MUNICIPIO

GABINETE DO PREFEITO

Sr. Chefe

Sirvo-me do presente e em atencao aos requerimento
protocolizados pelas empresas J.M.B EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA-ME e FOCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, em
13/09/2019, onde solicitam, em sintese, revisdo dos valores do IPTU sob o
argumento que os valores atribuidos pela Lei Municipal 1.314/2017 - Planta
Genérica de Valores do Municipio de ljaci, estio muito superiores aos
valores de mercado dos iméveis localizados em condominios e loteamentos
localizados as margens do Reservatorio do Funil.

Para tanto juntaram laudos de avaliagbes de iméveis,
copias de escrituras publicas e contratos de compra e venda de iméveis.

Diante de tal situacdo, oriento a formacao de uma
Comissao para analise dos requerimentos e deliberacoes.

Sendo sé para o momento.

Jjaci, 16 de setembro de 20109.
7 )

E DE ANDRADE CARVALHO
PROCURAD(())E—GERAL DO MUNICIPIO
QAB/MG 92.674
N

Praca Prefeito Elias Anténio Filho
Tel. (35) 3843.1280 ~ CNPJ 18.244.400/0001-08
www.ijaci.mg.gov.br
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limo. §r. Secretdrio Municipal de Fazendag
J.M.B. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA-ME, sociedade
empresdria de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°® 21.406.384/0001-17,

vem expor e requerer o quanto segue:

A JMB é proprietdria de alguns lotes localizado no Condominio

Ndutico Porto da Pedra, j&@ com alguns lotes vendidos, e todos ficaram

estarrecidos ao receberem as guias de IPTU do ano de 2018 e 2019, cujo
valor venal atribuido aos iméveis estd em absoluto descompasso com o valor

de mercado.

Desta forma, solicitar a V. $.°., a Revisdo do Imposto Predial e
Territorial Urbano - IPTU, do ano de 2019, que foi calculado com fundamento
na Lei Complementar 1.314 de 2017, por discordar do valor venal atribuido

aos imoveis, considerando que esta é a base de cdlculo do tributo citado.

Para fins de fundamentar o seu pleito, apresenta laudos técnicos
(anexos) em que ¢ indicado o valor venal correto, que corresponde ao valor

que o imdvel alcancaria numa compra e venda a vista, segundo as

condi¢cdes de mercado.

Pede deferimento.

liaci, 11 de sejembro de 2019.

g Aszsinalura
I
/

J.M.B. EN(PREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA-ME

José Marcos Pinto

@ Av. Luiz Gonzaga Vilas Boas, 1041 CEGNETRUTO RN INCO RO IRD O |

Porto da Pedra - ljaci MG.

& 359 9107.1751 % jmbeimob®@yahoo.com.br
&) jmbempreendimentos.com.br







AO MUNICIPIO DE IJACI ssaiieilih Vsl

Procuradoi-Le. uo siwciplo da llaci
OAB/NIG 92674

J

Ilmo. Sr. Secretario Municipal de Fazenda

FOCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sociedade

empresaria inscrita no CNPJ n.° 16.897.088/0001-26, vem expor e requer o quanto segue:

A FOCO ¢ proprietaria de alguns lotes localizado no Loteamento LAGOA
VERDE. Ao receber as guias de IPTU do ano de 2019, verificou que o valor venal

atribuido aos imdveis estd em total desacerto com o valor de mercado.

Desta forma, solicitar a V. S.2., a Revisdo do Imposto Predial e Territorial
Urbano — IPTU, do ano de 2019, que foi calculado com fundamento na Lei
Complementar 1.314 de 2017, por discordar do valor venal atribuido aos iméveis,

considerando que esta ¢ a base de célculo do tributo citado.

Para fins de fundamentar o seu pleito, apresenta laudo técnico (anexo) em que
¢ indicado o valor venal correto, que corresponde ao valor que o imovel alcancaria numa

compra e venda a vista, segundo as condi¢Ges de mercado.

Pede deferimento.

ljaci, 12 de setembro de 2019.

FOCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS I.TDA

Iram Ricardo Carvalho de Alvarenga




LAUDO DE AVALIACAO
DE IMOVEIS

Lotes de Terreno
Condominio Nautico Porto da Pedra

liaci / MG




Requerente: JVB Empreendimentos Imobilidrios Ltda, CNPJ 21406384/0001-1?,
representada pelo sgcio José Marcos Pinto, RG M-3.303.733 SSP/MG e CpPE n.
148.544.146~34, residente e domiciliado & rua Salvador, s/n - Condominio Nautico
Porto da Pedra — ljaci / MG.

OBJETO DA AVALIAGAO: Lotes de terreno.

OBJETIVO: Determinagéo de valor atual de mercado.

INTRODUCAO —

METODOLOGIA —

Para o objeto em pauta, sem duvida o Método Comparativo de Dados de Mercado éo
mais adequado e que apresentara melhor resultado.

PRINCIPIOS E RESSALVAS —

documentacées oferecidas e apresentadas estio corretas e que o titulo de
propriedade & verdadeiro e bom: - subtende-se que as informacdes fornecidas por
terceiros sao confiaveis.

Todas as opiniGes, analises e conclusées emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagées colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, partindo
inclusive do principio de que toda documentagso apresentada encontram-se com
informacées corretas.

Considerei, para fins de avalicdo, que os imoveis eéncontram-se livres e desimpedidos

de quaisquer énus ou dividas, impedimentos judiciais ou extrajudiciais, que possam
influenciar de algum modo na posse imediata do mesmo.

DESCRICAO DO IMOVEL —

Lotes de Terreno — Condominio Nautico Porto da Pedra - ljaci/MG.

Tratam-se de lotes de terreno com area de 360,00m2 € 422 00mz.




CARACTERISTICA DA REGIAQ DO IMOVEL —

Os iméveis estio localizados num condominio fechado e com toda infraestrutura as
margens da represa do Funil. O logradouro possui iluminacio publica, rede de esgoto,
distribuicdo de agua potavel, energia elétrica, telefonia, coleta de lixo, servico de
entrega postal e linha de Snibus municipal préxima.

DOCUMENTACAO APRESENTADA —

IPTU certidao de matricula.

AVALIACAO FINAL —

Levando em consideracéo a localizagdo e a topografia dos Iotes objetos do presente
laudo, cheguei aos seguintes valores:

R$90.000,00 (noventa mil reais) lotes de 360,00 m?
R$100.000,00 (cem mil reais) lotes de 422,00 m?

R$200.000,00 (duzentos mil reais) lotes na orla da represa,

Lavras, 28 de agosto de 2.019.

FRANG(SED S ETO
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BERTOLUCCI IMOVEIS

CRECI/PJ 2958

www.imobiliaricberfolUcci.com.br iy 3821-60
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LAUDO DE AVALIACAO

Lotes de Terreno

Condominio Nautico Porto da Pedra
ljaci / MG

Solicitante: JMB Empreendimentos Imobiliarios Ltda, CNPJ 21406384/0001-17,
representada pelo socio José Marcos Pinto, RG M-3.303.733 SSP/MG e CPF n.
148.544.146-34, residente e domiciliado a rua Salvador, s/n — Condominio Nautico
Porto da Pedra - ljaci / MG.

OBJETO DA AVALIACAO:

Lotes de terreno.

OBJETIVO: Determinacéo de valor atual de mercado.




BOTELHO, ALMEIDA & CIA. LTDA.

ALUGUEL - COMPRA - VENDA
C.G.C. - 01.769.4590001-17 - CRECI/MG -12958
Rua Raul Soares, n? 48/A - Fone: (35)3821-6020 - (35)821-6565
CEP: 37.200-000 - Lavras - Minas Gerais

1 - INTRODUCAO —

O presente trabalho tem por objetivo determinar o justo valor de mercado de lotes ne»

iméveis retromencionados e que serdo alvos de maiores detalhes adiante.

2 - METODOLOGIA —

Para o objeto em pauta, sem divida o Método Comparativo de Dados de Mer~ado é o
mais adequado e que apresentara melhor resultado.

3 — PRINCIPIOS E RESSALVAS —

3.1. O Laudo foi elaborado com estrita e total observancia nos postulados na
legislagdo do COFECI.

3.2. Nao foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne a defeitos dos
titulos, invasdes, hipotecas, superposicdes de divisas e outros, por ndo integrarem ao
objetivo desta avaliaczo.

3.3. No laudo da avaliacdo apresentado, presume-se que as dimensdes constantes
das documentacées oferecidas e apresentadas estdo corretas e que o titulo de
propriedade é verdadeiro e bom: - subtende-se que as informagbes fornecidas nor
terceiros sao confiaveis.

3.4. Todas as opinides, andlises e conclusées emitidas neste laudo, foram baseadas
nas informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, partindo
inclusive do principio de que toda documentacdo apresentada encontram-se com
informacdes corretas.

3.5. Considerei, para fins de avalicdo, que os imdveis encontram-se livres e

desimpedidos de quaisquer énus ou dividas, impedimentos judiciais ou extrajudiciais,
que possam influenciar de algum modo na posse imediata do mesmo.

4 — DESCRICAO DO IMOVEL —

4.1 — Lotes de Terreno — Condominio Nautico Porto da Pedra - ljaci/MG.

Tratam-se de lotes de terreno com area de 350,00m? e 422,00m2.

5 — CARACTERISTICA DA REGIAO DO INOVEL —

Os imoéveis estdo localizados numa regido valorizada da cidade. Trata-se de um
condominio com toda infraestrutura. O logradouro possui iluminagéo publica, rede de
esgoto, distribuicdo de agua potavel, energia elétrica, telefonia, coleta de lixo, servico
de entrega postal e linha de énibus municipal proxima.

o

e



BOTELHO, ALMEIDA & CIA. LTDA.

ALUGUEL - COMPRA - VENDA
C.G.C. - 01.769.459/0001-17 - CRECI/MG —2958
Rua Raul Soares, n2 48/A - Fone: (35)3821-6020 - (35)821-6565
CEP: 37.200-000 - Lavras - Minas Gerais

6 — DOCUMENTACAO -

IPTU certiddo de matricula.

7 — AVALIACAO FINAL —

Levei em conta para a determinacao da avaliag&o de venda do imével, ampla pesquisa
no mercado imobiliario.

Assim, cheguei ao seguinte valor:

R$100.000,00 (cem mil reais) lotes de 360,00 m?

R$110.000,00 (cento e dez mil reais) lotes de 422,00 m?

Lavras, 28 de agosto de 2.019.

i
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FINS CONTABEIS

LIVRO N° 63-N / FLS. 125

ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA, QUE FAZ(EM), J.M.B.
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME, A, RICARDO ALEXANDRE DA SILVA E
SUA MULHER, NA FORMA ABAIXO:

S Al B AM quantos esta publica escritura de compra e venda virem que, ao(s) oito (08)
dia(s) do més de fevereiro, do ano de dois mil e dezenove (2019), nesta cidade de ljaci,
Comarca de Lavras, Estado de Minas Gerais, Republica Federativa do Brasil, nesle Cartério de
Registro Civil das Pessoas Naturais com atribuigdo Notarial, com sede na Rua Jodo Francisco
Lopes, s/n°, Centro, CEP: 37.218-000, perante mim, Ricardo Andrade de Rezerde, Oficia! de
Registro Civil com atribuigdo de Tabelido de Notas, comparece(m) partes entre si justas e
contratadas, a saber: de um lado, como outorgante(s) vendedor(a)(e)(s), J.M.B.
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME, com sede nesta cidade, a Rua Vitdria,
n® 1.041, Condominio Nautico Porto da Pedra, inscrita no CNPJ/MF scb o n°
21.406.384/0001-17, NIRE - 3120220083-9, neste ato representada por seu sécio, JOSE
MARCOS PINTO, brasileiro, casado, empresério, portador da CI/RG. M-3.303.723, SSPIMG. e
CPFIMF. 148.544.146-34, residente e domiciliado em Lavras-MG., @ Rua Dr. Paulo de Oliveira
Lima, n° 95, Centro, e, do outro lado, como outorgado(a)(s) comprador(a)(e)(s), RICARDO
ALEXANDRE DA SILVA, brasileiro, servidor publico federal, portador da C/RG. M-7.799.108,
SSP/MG. e CPF/MF. 002.889.816-85, constantes da CNH/DETRAN-MG., N° Registro:
02720701194, e sua mulher, MARIA CAROLINA GASPAR BOTREL, brasileira, servidora
publica federal, portadora da CI/RG. MG-10.280.337, SSP/MG. e CPF/MF. 046.170.196-00,
casados em 25/10/2017, sob o regime de separagao de bens convencional, pacto antenupcial
lavrado no dia 05/09/2017, no Cartério do 1° Oficio e Tabelionato de Notas de Bambui-MG.,
Certiddo de Casamento do Livro 44-B, fls. 028, Termo 3159, do RCPN de Bambui-MG.,,
residentes e domiciliados em Bambui-MG., na Rua José Candido Miranda, n° 91, Candola;
reconhecido(a)(s) por mim, face a documentagao apresentada, conferida e arquivada, do que
dou fé; e por ele(a)(s) outorgante(s) vendedor(a)(e)(s), por seu representante, me foi dito, que
é(sao) senhor(a)(e)(s) e legitimo(a)(s) possuidor(a)(e)(s), com livre e geral administragao de:
UMA AREA DE TERRENO, DE USO PRIVATIVO, DE N° 20, DA QUADRA “E"”, SITA A RUA
FLORIANOPOLIS, NO “CONDOMINIO NAUTICO PORTO DA PEDRA", NESTA CIDADE DE
IJACI-MG., COM A AREA DE 360,00 M3, SENDO 12,00 METROS DE FRENTE E FUNDOS,
POR 30,00 METROS LATERAIS, E A FRAGAO IDEAL DE 0,0034355; confrontandc p2la
frente com a referida rua, pelo lado direito com o lote n° 19, pelo lado esquerdo com o lote n°
21, e pelos fundos com o lote n° 09; imovel(is) este(s) devidamente registrado(s) no CRI de
Lavras-MG., sob o(s) n°(s) Matricula 41.276, do(s) Livro(s) n°(s) 2-IF, fls. 01, sob o regime de
Convencao de Condominio, registrada sob o n° 7.580, do Livro n°® 3-IF, fls. 01, que por bem
desta escritura e na melhor forma de direito, vende(m), como de fato vendido, a{o)(s)
outorgado(a)(s) comprador(a)(e)(s), pelo prego certo e ajustade de R$115.000,00 (CENTO E
QUINZE MiL REAIS), que do(a)(s) outorgado(a){s) comprador(aj(e)(s). confessa(m) e
declara{m) haver recebido em moeda corrente do Pais, de cujo preco lhe(s) da(ao) plena e
geral quitagao; vende(m) a(o)(s) outorgado(a)(s) comprador(a)(e)(s), como de fato vendido tem,
o(s) descrito(s) bem(ns), cbrigando-se ele(a)(s) outorgante(s) vendedor(a)(e)(s), a fazer(em)
esta venda sempre boa, firme e valiosa e a responder(em) pela evicgao, quando a chamado(s)
4 autoria, podendo o(a)(s) outorgado(a)(s) comprador(a)(e)(s). empossar(em)-se desde ja do(s)
bem(ns) vendido(s), pois a ele(a)(s) transfere(m) neste ato e pela clausula “Conetituti”, todo o
direito, dominio, acdo e posse que sobre o(a)(s) mesmo(s) vinha(m) exercende. EntZo
pelo(a)(s) outorgado(a)(s) comprador(a)(e)(s), foi dito, que aceitava(m) a presente escritura em
todos 0s seus termos por se achar a mesma de pleno acorde com © ajustado & contretado
apresentando os documentos: Tendo em vista a alteragao prevista pela Lei 13.097/2015 na Lei n®
7.433/85. dos documentos e Certiddes apresentados: As partes foram orientadas sobre a possibilidade de
obtencdo das certiddes dos distribuidores judiciais e da certidao de débitos trabalhista:s. expedida por
meio do sitio eletrdnico do Tribunal Superior do Trabalho — TST, as partes decidiram dispensar as tais



certiddes, ciente dos riscos inerentes & sua dispensa, cumprindo as exigéncias do Decreto n® 93.240/86,
apresentando: Certidao de Matricula, Certiddo Negativa de Onus e Agdes Reipersecutdiias, Certid3o
Simplificada da JUCEMG, ITBI, CND da Prefeitura Municipal de ljaci-MG., valor total R$2.333,49.
recolhido na CEF, em 07/02/2019, de acordo com 0 mesmo Decreto. Art. 19, Inciso V, § 3¢ ndo eximird
o(a)(s) outorgante(s), sob pena de responsabilidade civil e penal, a existéncia de ouiras acdes reais e
reipersecutérias, relativas ao imovel, e de outros 6nus reais incidentes sobre o mesmo. Cerlidio Negativa
de Débitos Relativos aos Tributos Federais e 4 Divida Ativa da Unido, documentos estes arquivados
neste Cartério: declara ainda a vendedora por seu(s) representante(s), que © imoével ndo faz parte do seu
ativo  permanente. Consulta na CNIB, resultado: Negativo, Cddigo Hash:
d91f.08d1.e3b9.aOcd.39f3.4799.443b.4265.0555.84f1. (SERA INFORMADO DOISRFIMF).
Assim o disseram, do que dou fé, e pediram este Instrumento er minhas Notas, o qual Ihes fiz,
li e assinam dispensando a presenga € assinatura de testemunhas nos termos (a Lei 6.952, de
06/11/81. Eu, Ricardo Andrade de Rezende, Oficial de Registro_Civil com atribuigdo de
Tabelifio de Notas, o digitei e assino em publico & raso. Em test® . da verdade.
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ljaci, 08 de fevereiro de 2018
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FINS CONTABEIS
LIVRO N° 63-N / FLS. 167

ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA, QUE FAZ(EM), J.M.B.
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME, A, TANIA GARCIA DE ANDRADE
CUNHA, NA FORMA ABAIXO:

SAIBAM quantos esta publica escritura de compra e venda virem que, ao(s) dezenove
(19) dia(s) do més de julho, do ano de dois mil e dezenove (2019), nesta cidade de ljaci,
Comarca de Lavras, Estado de Minas Gerais, Republica Federativa do Brasil, neste Cartério de
Registro Civil das Pessoas Naturais com atribuic@o Notarial, com sede na Rua Jo%o Francisco
Lopes, s/n°, Centro, CEP: 37.218-000, perante mim, Ricardo Andrade de Rezende, Oficial de
Registro Civil com atribuicdo de Tabelido de Notas, comparece(m) partes entre si justas e
contratadas, a saber: de um lado, como outorgante(s) vendedor(a)(e)(s), J.M.B.
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME, com sede nesta cidade, na Rua Vitéria,
n® 1.041, Condominio Nautico Porto da Pedra, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
21.406,384/0001-17, NIRE - 3120220083-9, neste ato representada por seu socio, JOSE
MARCOS PINTO, brasileiro, casado, empresario, portador da CI/RG, N-3.303.733, SSFIMG. e
CPFIMF. 148.544.146-34, residente e domiciliado em Lavras-MG., na Rua Dr. Paulo de Oliveira
Lima, n°® 95, Centro, e, do outro lado, como outorgado(a)(s) comprador(a)(e)(s), TANIA
GARCIA DE ANDRADE CUNHA, brasileiro(a), contadora, portador(a) da CIRG. MG-
10.203.110, PC/MG. e CPF/MF. 009.160.226-25, nascido(a) em 13/01/1979, natural de Lavras-
MG., filho(a) de Roberto Pereira de Andrade e Altenise Maria Garcia de Andrade, casado(a)
com, JOSE DOS SANTOS CUNHA, brasileiro(a), sokdador, portader(a) da CI/RG. M-6.437.954,
SSP/MG. e CPF/MF. 833.416.1 76-04, constantes na CNH/DETRAN-MG., N° Registro:
00470999303, nascido(a) em 13/01/1979, natural de Carrancas-MG., filho(a) de José Leonidio
da Cunha e Teresinha de Jesus Cunha, casados em 11/09/1988, sob o regime de comunhao
parcial de bens, conforme Certidao de Casamento do Livro n° 56-B, fls. 144, Termo 5377, do
RCPN de Lavras-MG., expedida em 21/06/2019, residente(s) e domiciliado(a)(s) em Lavras-
MG., na Rua José Corréa Afonso, n° 83, Bairro Jardim Gloria, ambos com enderego eletrbnico
taniacontadora@hotmail.com; reconhecido(a)(s) por mim, face a documentagio apresentada,
conferida e arquivada, do que dou fé; e por ele(a)(s) outorgante(s) vendedor(a)(e)(s), por seu
representante, me foi dito, que é(sao) sennhor(a)(e)(s) e legitimo(a)(s) possuidor(a)(e)(s), com
livre e geral administragao‘de: UMA AREA DE TERRENO, DE USO PRIVATIVO, DE N° 01,
DA QUADRA “G", SITA A RUA FLORIANOPOLIS, NO “CONDOMINIO NAUTICO PORTO
DA PEDRA”, NESTA CIDADE DE IJACI-MG., COM A AREA DE 359,14 Mz, SENDO 12,83
METROS DE FRENTE, 12,00 FUNDOS, POR 30,00 METROS A DIREITA E 28,00 METROS A
ESQUERDA, E A FRACAO IDEAL DE 0,0034273; confrontando pela frente com a referida rua,
pelo lado direito com o lote n° 02, pelo lado esquerdo com a Rua llha Bela, e pelos fundos com
0 lote n° 09; imével(is) este(s) devidamente registrado(s) no CRI de Lavras-MG., sob o(s)
n°(s) Matricula 41298, do(s) Livro(s) n%s) 2, sob o regime de Convencio de Condominio,
registrada sob o n° 7.580, do Livro-n° 3-IF, fls. 01; que por bem desta escritura e na melhor
forma de direito, vende(m), como de fato vendido, a(o)(s) outergado(a)(s) comprador(a)(e)(s),
pelo prego certo e ajustado de R$80.000,00 (OITENTA MIL REAIS), que do(a)(s)
outorgado(a)(s) comprador(a)(e)(s), confessa(m) e’ declara(m) haver recebido em moeda
corrente do Pais, de cujo preco Ihe(s) da(&o) plena e geral quitagéo; sendo dado para cfeitos
fiscais o valor de ITBI de R$143.656,00 (CENTO E QUARENTA E TRES MIL, SEISCENTOS
E CINQUENTA E SEIS REAIS), conforme avaliagdo da Prefeitura Municipal de ljaci-MG.;
vende(m) a(o)(s) outorgado(a)(s) comprador(a)(e)(s), como de fato vendido tem, o(s)
descrito(s) bem(ns), obrigando-se ele(a)(s) outorgante(s) vendedor(a)(e)(s), a fazer(em) esta
venda sempre boa, firme e valiosa e a responder(em) pela evicgdo, quando a chamado(s) &
autoria, podendo o(a)(s) outorgado(a)(s) comprador(a)(e)(s), empossar(em)-se desde ja do(s)
bem(ns) vendido(s), pois a ele(a)(s) transfere(m) neste ato e pela clausula “Constituti”, todo o
direito, dominio, ag&o e posse que sobre o(a)(s) mesmo(s) vinha(m) exercendo. Entdo



pelo(a)(s) outorgado(a)(s) comprador(a)(e)(s). foi dito, que aceitava(m) a presente escritura em
todos os seus termos por se achar a mesma de pleno acordo com o ajustado e contratado.
Tendo em vista a alteragfio prevista pela Lei 13.097/2015 na Lel n® 7.433/85, dos documentos e Certidées
apresentados: As partes foram orientadas sobre a possibilidade de obtengio das certiddes dos
distribuidores judiciais e da certiddo de débitos trabalhistas, expedida por melo do sitio eletronico do
Tribunal Superior do Trabalho — TST, as partes decidiram dispensar as tais certidées, clente dos riscos
inerentes a sua dispensa, cumprindo as exigéncias do Decreto n° 93.240/86, apresentando: Certiddo do
Matricula, Certiddo Negativa de Onus e Agdes Reipersecutorias, Certiddo Simplificada da JUCEMG, iTBI,
CND da Prefeitura Municipal de ljaci-MG., valor total R$ 2.906,61, recolhido via Internet Banking Caixa,
em 10/07/2019, Céd. da operacdo 00319395, De acordo com o Decreto 93.240/86, Art. 1°, Inciso V, § 3°,
néo eximira ofa)(s) outorgante(s), sob pena de responsabilidade civil e penal, a existéncia de outras
acbes reais e reipersecutdrias, relativas ao imével, e de outros énus reais incidentes sobre o mesmo.
Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e 4 Divida Ativa da Unifo, documentos
estes arquivados neste Cartorio; declara ainda a vendedora por seu(s) representante(s), que o imével
néo faz parte do seu ativo permanente. Consulta na CNIB, resultado: Negativo, Codigo HASH:
3211.0068.34b9.f267.6042.13%¢.1a5f.3b11.821c.cdaf. (SERA INFORMADO DOV/SRFIMF).
Assim o disseram, do que dou f&, e pediram este Instrumento em minhas Notas, o qual lhes fiz,
li e assinam dispensando a presenga e assinatura de testemunhas nos termos da Lei 6.952, de
06/11/81. Decorridos sete dias da lavratura desta Escritura e n3o assinada por todos,
esta sera declarada sem efeito. Eu, Ricardo Andrade de Rezende, Oficial de Registra Civil
com atribuigo de Tabelido de Notas, o digitei e assino em publico e raso.w = , da

verdade,
L

ljaci, 19 de julho de 2019
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CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL

J.M.B. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME, com sede nesta cidade de
Lavras, Rua Dr. Paulo de Oliveirg Lima, 95, centro, inscrita no CNPJ sob o n.
21.406.384/0001-17, e com registro na JUCEMG sob o n. 312.022.083-9,
representada José Marcos Pinto, brasileiro, casado, empresdrio, inscrito no CPF
SOb o n°® 148.544.146-34, com domicilio profissional acima descrito. a seguir
denominada simplesmente PROMITENTE VENDEDORA:

Leandro Botelho, brasileiro, Estado civil: casado, ProfissGo: empresdario, portador
da C. Identidade: MG-12.027.175 SSP/MG. inscrito no CPF sob o n® 078.390.796-
60, com domicilio na Praca Elias Anténio Filho | n°-265, Bairro Centro, Cidade:
ljaci,  M/G ., a seguir denominados simplesmente PROMISSARIOS
COMPRADORES);

tém entre si justos e acordados o presente confrato nos termos seguintes:

CLAUSULA PRIMEIRA: A PROMITENTE VENDEDORA ¢é senhora e legitima
proprietdria de um imével constituido lote 15, da quadra P, com drea de 422,50
m?, sendo frente com 13,00 metros, fundo com 13.00 metros, lado direito com
32,50 metros e lado esquerdo com 32,50 metros, localizado no Condominio
Ndutico Porto da Pedra, na cidade de ljaci/MG, devidamente registrado no

Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca de Lavras/MG.

CLAUSULA SEGUNDA: =
2.1. Pelo presente instrumento a PROMITENTE VENDEDORA promete vender e os
PROMISSARIOS COMPRADORES: prometem comprar o imdvel descrito na
Cldusula Primeira deste instrumento, como de fato vendido e comprado o tem,
pelo preco certo e justado de R$100.000,00 (cem mil reais), que o5
PROMISSARIOS COMPRADORES pagardo para a PROMITENTE VENDEDORA da
seguinte forma:

a) Entrada/sinal no valor de R$50.000,00 (cinquenta e mil rems) a ser

pago na assinatura do presente contrato.
Pog nalde?7
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b) R$2'5.000,00(vin’re e cinco mil reais), a ser pago no dia 15/01/2019.
R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) a ser pago no dia 15/01/2020.
C) O saldo devedor serd reajustado pelo indice da caderneta de

poupanga, e deverd ser pago no dia do vencimento de cada parcela.

2.2. As parcelas da compra e venda serdo pagas através de uma transferéncia
para o nome da JMB - Empreendimentos Imobilidrios Lida , na Caixa Econdmica
Federal, agencia 0129, conta corrente 902740-4, transferéncia esita que assim
que for feita os COMPRADORES, deverdo passar para a VENDEDORA, o

comprovante da fransferéncia, via e-mail ou watsap.

2.3. Excepcionalmente se admitird o pagamento das parcelas diretamente &
PROMITENTE VENDEDORA, contra recibo. No caso de pagamento em cheque, a

quitagdo se dard com a compensacdo bancdria do respectivo titulo.

2.4. Todo o pagamento das parcelas da compra e venda comprova a quitacan
apenas do més declarado no respectivo recibo ou depdsito/transferéncia, ndo
constituindo, portanto, prova explicita ou presumida de quitagdo dos meses
anteriores, ficando afastada pelas partes a aplicacdo do disposto no art. 322 do
Caodigo Civil.

2.5. Em caso de mora no pagamento o valor das parcelas serd acrescido de
multa especiica de 2% (dois por cento), jures de mora de 1%a.m. (um por cento
ao més) e correc¢do monetério de acordo com a tabela Corregedoria Geral do
Tribunal de Justica de Mifas Gerais — CGTIMG, independentemente de
interpelagdo judicial ou extrajudicial, sem prejuizo das demais penalidades

previstas neste contrato.

2.6. Os PROMISSARIOS COMPRADORES declaram estar cientes de que o
inadimplemento das obrigagdes contratuais ora pactuadas os sujeitard a
protesto e inscric@io nos orgdos de protecdo ao crédito (SPC), além das demais

mediidas judiciais e exfrajudiciais cabiveis, inclusive a rescis&o contratual.
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CLAUSULA TERCEIRA: A PROMITENTE VENDEDORA declara que a justo titulo é q
Unica e legitima proprietdria e possuidora do imovel objeto do presente negocio
juridico e que este se encontra livre e desembaracado de quaisauer onus,
fributos, duvidas, dividas, hipotecas, penhoras, arrestos, sequestros, respondendo

pela eviccdo de direitos.

CLAUSULA QUARTA: Todos os tributos (impostos, taxas, contribuicdes), despesas
de energia elétrica, agua, esgoto, condominio, etc. e outros énus fiscais
federais, estaduais e municipais incidentes sobre o imavel a partir da assinatura
deste instrumento passam a ser de Unica e exclusiva responsabilidade dos
PROMISSARIOS COMPRADORES.

CLAUSULA QUINTA:
5.1. Os PROMISSARIOS COMPRADORES sGo imitidos na posse precdria do imével
com a assinatura deste contrato e apenas serado imitidos na posse definitiva do

imovel apds © pagamento integral do preco da compra e venda.

5.2. Os PROMISSARIOS COMPRADORES poderdo promover edificac@o no Lote,
desde que estejom em dia com o pagamento de suas obrigacdes contratuais e
tenham obtido autorizagdo do municipio (alvard de constru¢cao), ohedecidas
as restricdes urbanisticas pertinentes e @ convengdo de condominio do
CONDOMINIO NAUTICO PORTO DA PEDRA.

5.3. Antes de realizar os pro}éﬁfos de edificacdo, obter g aprovacdo do municipio
€ iniciar as obras no lote, 0s PROMISSARIOS COMPRADORES deverao observar
critérios técnicos aptos & sua edificag@o, considerando a topografia do lote e os
projetos de agua e esgoto do CONDOMINIO NAUTICO PORTO DA PEDRA, com

suas especificidades.

5.4. O sistema de esgoto do Condominio Nautico Porto da Pedra se ford Doy
uma rede coletora de esgoto, exceto os lotes 01 ao 12 da quadra H, que serdo

adotados por fossa séptica, que poderd ser localizada na divisa dos lotes,
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atendendo assim a dois COMPRADORES, conforme determinado pelo PLANO DE
CONTRCLE AMBIENTAL - PCA, e cuja obra deverd ser acompanhada por
profissional competente seguido de ART, sendo que a manutengcdo e
esvaziomento das mesmas deverdo ser realizados a cada 18 (dezoito) meses,
norma a que os PROMISSARIOS COMPRADORES desde j& se comprometem a
adotar, sendo que a implantacdo e manutengdo desse sistema correr@o por
conta dos PROMISSARIOS COMPRADORES. O ndo cumprimento deste
compromisso ou de qualquer outra norma ambiental nos limites do terreno serd
de exclusiva responsabilidade dos PROMISSARIOS COMPRADORES, isentando a
VENDEDORA de qualguer énus ou obrigacdo.

3.5. Qualgquer construg@o em desacordo com as restricoes urbanisticas e a
convencdo de condominio, serd considerada de ma-fé, e por isso mesmo sem
nenhum direito a indenizacdo em caso de resciséo do presente contrato, sem
prejuizo de ac@o administrativa e civii a que tem direito a PROMITENTE
VENDEDORA e/ou qualquer outro dos condominios do empreendimento.
Considera-se também de ma-fé qualquer edificacdo realizada no imével, no
caso de os PROMISSARIOS COMPRADORES se enconfrarem inadimplentes com

as suas obrigacdes contratuais.

3.6. Todas e guaisquer benfeitorias que forem exigidas pelos Poderes Publicos
e/ou de interesse dos PROMISSARIOS COMPRADORES, excelo as obras de
infraestrutura ‘promovidas pela PROMITENTE VENDEDORA, serdo de inteira
responsabilidade dos PROMI;SARIOS COMPRADORES, inclusive as taxas de
ligacdes de dagua, energia elétrica (domiciliar), etc., bem como todos os
impostos, taxas e contribuicdes, mesmo quando langados em nome da

PROMITENTE VENDEDORA.

CLAUSULA SEXTA: Os PROMISSARIOS COMPRADORES declaram gue antes da
assinatura do presente instrumento vistoriaram o imoével descrito objeto deste
contrato, tomando conhecimento de suas condicdes, topografia, limites e

confrontagoes, percorrendo pessoalmente suas divisas e achando-as .conforme
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as especificagbes constantes do presente instrumento, n@o tendo qualquer

objec¢do ou algo a reclamar,

CLAUSULA SETIMA: O presente contrato é celebrado em cardater irevogadvel e
irefratavel, obrigando n&o apenas as partes contratantes, mas também os seus

sucessores e herdeiros a qualquer titulo.

CLAUSULA OITAVA: A parte que der causa & rescis@o do presente contrato
pPagard para a parte inocente multa nao compensatéria no importe de 10%
(dez por cento) sobre o preco integral da compra e venda (R$ 113.000,00), sem

prejuizo do dever de indenizar eventuais perdas e danos a que der causa.

CLAUSULA NONA: O condominio Ndutico Porto da Pedra & regido por uma
convengdo de condommlo a qual os PROMISSARIOS COMPRADORES declaram
conhecer e fter acesso antes da assinatura do presente instrumento,
devidamente registrada no CRI de Lavras MG, registro 7.580, do livro 3-IF, fs. 01,
devendo os PROMISSARIOS COMPRADORES respeitd-la e cumpri-la

integralmente, nada tendo a se opor.

CLAUSULA DECIMA: Em Caso de eventuais autuacdes, processos e/ou muitas
langadas contra a PROMITENTE VENDEDORA, tendo por fundamento acdo ou
omiss@o praticada no terreno pelos PROMISSARIOS COMPRADORES, estas serd@o
de responsobmdode e Onus exclusivos destes, que se obrigam a assumir e se
apresentar perante os drgd&os e instituicdes competentes, bem como arcar com
todas as despesas de qualquey natureza pelas infracdes verificadas.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: A PROMITENTE VENDEDORA tem o direito de
ampliar futuramente o condominio onde se localiza o imovel objeto de venda
do presente contrato, estando os PROMISSARIOS COMPRADORES de pleno

acordo com a dita ampliacao, sem objecodes.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA:
12.1. A fim de manter a qualidade da pavimentagdo das pistas de rolamento
do referido condominio, nd@o serd permitido aos PROMISSARIOS COMPRADORES,
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quando da edificacac ou reforma de sua obra sobre © lote, manter maoterigis de

construgdo, fazer massa ou argamassa ne leito das vias pavimentadas.

12.2. E terminantemente proibida a obstrucdo do leito carrocavel das vias

publicas e sarjetas com qualquer tipo de material.

12.3. Os PROMISSARIOS COMPRADORES obrigam-se a manter impo o lote, sob
pena de a PROMITENTE VENDEDORA mandar fazer a impeza do imével,
cobrando-lhes o respectivo valor, sem prejuizo das sancdes condominiais e

administrativas.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA:

13.1 Considerando Queé -0 presente negdcio juridico é precedido de andlise
juridica, econdémica e financeira dos PROMISSARIOS COMPRADORES, em caso
de cessdo ou fransferéncia deste contrato a terceiros os PROMISSARIOS
COMPRADORES pPagarGo a PROMITENTE VENDEDORA a taxa de 3% (irés por

cento) sobre o valor do imdvel.

13.2. A Transferéncia ou cess@o apenas terd validade com a anuéncia expressa
€ pPor escrito na PROMITENTE VENDEDCRA, apds esiq realizar e aprovar a
idoneidade juridica, econémica e linanceira do cessiondrio, podendo @
PROMITENTE VENDEDORA exigir-lhe: (i) comprovantes de renda; (i) certiddes
negativas; (i) auséncia de inscricdo de seus dados no cadastro de prote¢do ao
crédito. '
&

CLAUSULA DECIMA QUARTA: Os PROMISSARIOS COMPRADORES ficam obrigadcos
a comunicar & PROMITENTE VENDEDORA suas eventuais mudancas de endereco
ou frabalho, sob pena de ser considerada perfeita a intimacéao, notificacédo,
interpelacao feita para o endereco constante do presente contrato de compra
e venda.

EM BRANCE
NO VER SO

Pagina 6 de 7




que foi lavrado.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: Fica eleito o Foro da Comarca de Lavras/MG, para
dirimir quaisquer duvidas que porventura decorrerem do presonte contrato,

renunciando as paries q qualquer outro por mais privilegiado que seja.

ljaci/MG, 21 de marco de 2018.

g
=r _______
J.M.B/EMPREEN IMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME

Leandro Botelho
CPF 078.390.796-60

Testemunhas:

e _—
N

Nome: ome:
CPF: CPF:
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Lucas Brunhara
Negécios Imobilidrios

Creei MG F-30990
1- Introducio

Visa o presente parecer, atendendo i solicitagdo proceder 2 avaliaciio
mercadoldgica da regiio.

Este parecer de avaliacio atende aos requisitos da Lei n°. 6.530/78 que
regulamenta a profissio de Corretores de Iméveis, e a Resolucio n° 1.066/2.007
do COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Iméveis. A avaliagdo obedece
aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT -NBR 14.653 - 2 —
Avaliagio de Im6veis Urbanos e aos requisitos de responsabilidade técnica.

2- Objetivo

Avaliagao do valor real de mercado através de método comparativo.

3- Identificaciio dos Iméveis

Os iméveis estdo localizados em um loteamento de acesso Controlado na
cidade de Ijaci/MG, para apresentagdo dos valores o empreendimento
serdo separados em trés faixas de preco em cada devido a localizacio e
proximidade das margens da represa.

Faixa 1 - Lotes das Quadras A-1, A2 e A3.
Faixa 2 — Lotes voltados para represa das Quadras B, C, G e F.

Faixa 3 — Lotes das quadras D, ¢ fundos das G ¢ B.

4- Descric¢do dos Iméveis.

Loteamento Ndutico Lagoa Verde - Localizagio: Rua Sebastidio Reis da Costa, as
margens da Represa do Funil, Ijaci — MG. Portaria com acesso controlado, Portio
manual e pavimentagiio asfiltica.

Faixa 1:Terrenos as margens da Represa do Funil, em média com 1000 m?2 de 4rea util,
COmM acesso para a represa e drea de preservagdo permanente a frente, vista privilegiada
para a represa.

Faixa 2:Terrenos com a frente voltada para a represa porém fora da margem, em média
1000m? de drea dtil. Vista parcial para a represa.

Faixa 3:Terrenos com os fundos voltado para a represa, em média 1000m? de 4rea vitil.

Vista parcial e que pode ser limitada.
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S- Geografia e Indicadores

O municipio de ljaci estd localizado a 19km de Lavras que estd entre as trés maiores
regides metropolitanas do pais. E ligado a Belo Horizonte e a Sio Paulo pela rodovia
Ferndo Dias e ao Rio de Janeiro pelas rodovias BR-265 e BR-040.

De acordo com o censo de 2010 do IBGE sua populagio ¢ de aproximadamente 5.859
habitantes. Seu relevo urbano é acentuado, suave, tendo serras e a represa do Rio
Grande como paisagens de seu entorno. A Histéria de Ijaci estd intimamente
relacionada com a vinda da familia Villas-Bbas (hoje grafada Vilas Boas) do norte de
Portugal, via Sdo Jodo del Rei, para 0 que veio a ser o povoado de Nossa Senhora da
Conceigiio do Rio Verde. Foi Vigilato Vilas Boas quem doou os terrenos onde hoje est4
a Igreja Matriz de Nossa Senhora da Conceigiio e as principais quadras da cidade, Ijaci é
termo indfgena que significa "filha da Lua”,

Indistria
O municipio tem como principal ramo industrial a mineragio de componentes para
construciio civil e agricultura (cal, calcério, cimento e argamassa).

Turismo

O turismo do municipio se baseia nas atrages do lago da hidroelétrica do Funil e mais:
Gruta do Santo Antonio;

Pedra do Bujio;

MAPA
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6- Aspectos do imével no contexto urbano

A Usina do Funil foi inaugurada em 2003, o que gerou muita valorizagdo para a
regidjo devido ao lago formado na cidade, nesta passagem surgiram Varios
condominios nduticos na regifo.

7- Vistoria do imével
Vistoria e levantamento fotografico realizado na tarde do dia 10/09/2019.
8- Metodologia Avaliatéria

A metodologia Avaliatéria utilizada é o Método Comparativo de Dados de Mercado
da Norma Avaliatéria da ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — NBR
—14.653-2 — Avaliagio de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos. Determina-se do valor
de mercado a partir de comparagdes com iméveis similares, semelhantes ao imé6vel
avaliado.

9- Avaliac¢io do Imével

A pesquisa de mercado foi realiza entre os dias 05 e 11 de setembro de 2019 e
concentrou-se em imoveis efetivamente comercializados e em comercializag¢@o, no
proprio condominio e em outros parecidos, com imdveis contendo as mesma
caracteristicas do avaliado, o que determina qualidade para o quadro amostral, devido
ao seguinte fator: amostras coletadas por meio de empreendedoras na cidade.

Quadro amostral - Pesquisa de Mercado - Terrenos nas margens da Represa Faixa 1

N° Condominio Valor Area Valor m? Fonte

A

2 | Condominio Porto das Pedras

GrUpole

Porto das Pedras' i

BFESI[{Qdi07Z4cTelC RS3001000/0C

8010001 - e

R$250.000,00 | 1100 m? | R$227,27 Foco Emp.
7 | Riviera do Lago Qd 14 Lofe 07 | R$300.000,00 | 1283,54 m? R$233,72 Foco Emp.
8 | Rivierado Lago Qd 17 Lote 18 | R$300.000,00 | 1322 m? R$226,92 Foco Emp.

Total > |R$1.726,31
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Quadro amostral - Pesquisa de Mercado —Lotes Frente para represa sem acesso a dgua

Condominio

Valor

Area

Valor m?

Fonte

Lagoa Verde

- Ia rsil Qd 0 i

RS 85.000,00

101071010}

RS 126.000,00

705,78

RS 126,00

RS 120,43

Villares Imdveis

2
3 Lote 07 1000m Grupo Cap. I
4 | Aguas do Funil R$ 80.000,00 700 m? R$ 114,28 | José Carlos Elias
S o
6 Lagoa Verde R$ 120.000,00 1100 m? RS 109,09 Foco Emp.
ORs

Riviera do Lago Qd 2

3 10 Lote 05 R$ 123.000,00 1000 m RS 123,00 Foco Emp.
Total =2 RS 948,55

Quadro amostral —Lotes com o fundo voltado para represa, vista limitada.

o GO S

RS 107,73
Lote 05 i »107,7 .
.‘. | : s e IS
Aguas da Gruta N
5 Santo Antdnio RS 90.000,00 s Re50;73 JC Elias
Riviera do Lago 5
i . RS 102,00
6| Qds Lote 10 R 102.000,00 1000m 3 Foco Emp.
i :
Riviera do Lago Qd 5
8 05 Lote 04 R%96,000,00 D R396,001 \illaresimovels
Total = RS 794,15

X
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9.1. Determinacio do valor de m?
a) Calculo da média aritmética do valor do m? Faixa 1:
MA= Total do R$/m? das 08 amostras, dividido por 08 amostras
MA= RS 1.726,31/(08 amostras)
MA =R§ 215,78/m?

+ 10% = R$ 237,26

Média Final = Média aritmética /
\-10% =RS$ 194,20

Obs.: As amostras que estdio na cor cinza no quadro amostral (01,03,04 ¢ 06) ficam
excluidas do cdlculo por estarem acima do limite superior de R$ 237,26 e abaixo do
limite inferior de R$ 194,20. A média final serd calculado com base nas 4 amostras que
ficaram dentro da variacéo aceitdvel.

MF =R$ 921,01 m?/ (04 amostras)

MF = R$ 230,25

b) Calculo da média aritmética do valor do m? Faixa 2:
MA= Total do R$/m? das 08 amostras, dividido por 08 amostras
MA= RS 948,55/(08 amostras)

MA =R$ 118,56/m?

+ 10% = R$ 130,43

Midia Final =M&dinadimetion /
\-10% =R$ 106,70

Obs.: As amostras que estdo na cor cinza no quadro amostral (02, 05 e 07) ficam
excluidas do cdlculo por estarem acima do limite superior de R$ 130,43 e abaixo do
limite inferior de R$ 106,70. A média final serd calculado com base nas 5 amostras que

ficaram dentro da variagio aceitdvel.
MF = R$ 592,80 m?/ (05 amostras)

MF = R$ 118,56
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¢) Célculo da média aritmética do valor do m? Faixa 3:

MA= Total do R$/m? das 08 amostras, dividido por 08 amostras
MA= RS 794,15/(08 amostras)
MA =R$ 99,27/m?

+10% =R$ 109,19

Média Final = Média aritmética /
\-10% = R$ 89,34

Obs.: As amostras que estdo na cor cinza no quadro amostral (01,02, 04 € 07) ficam
excluidas do cdlculo por estarem acima do limite superior de R$ 109,19 e abaixo do
limite inferior de R$ 89,34. A média final ser4 calculado com base nas 4amostras que
ficaram dentro da variagdo aceitavel.

MF = R$ 396,46 m?/ (04 amostras)
MF = R$ 99,12

9.2. Determinacio do valor do imével
a) Valor do Imével — Area do Imével em média por m2 x Média Final
Valor Total Faixa 1 = (1000 m2 x R$ 230,25)
Valor Total Faixa 1= R$ 230.250,00
b) Valor do Imével - Area do Imével em média por m? x Média Final
Valor Total Faixa 2 = (1000 m2? x R$ 118,56)
Valor Total Faixa 2= R$ 118.560,00
¢) Valor do Imével — Area do Imével em média por m? x Média Final
Valor Total Faixa 3 = (1000 m? x R$ 99,12)

Valor Total Faixa 3= R$ 99.120,00
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10- Conclusio

E do entender do Perito Avaliador que os valores de mercado para os iméveis avaliados
sao:

a) Valor médio estimado dos Lotes Faixa 1: R$ 230.250,00 (Duzentos e trinta
mil, duzentos e cinquenta reais)

Limite Inferior: R$ 207.225,00 (Duzentos e sete mil, duzentos e vinte e cinco reais)

Limite Superior>R$ 253.275,00 (Duzentos e cinquenta e trés mil, duzentos e setenta e
cinco reais).

b) Valor médio estimado dos Lotes Faixa : R$ 118.560,00 (Cento e dezoito mil,
quinhentos e sessenta reais)

Limite Inferior: R$ 106.704,00 (Cento e seis mil, setecentos e quatro reais)
Limite Superior> R$ 130.416,00 (Cento e trinta mil, quatrocentos e dezesseisreais)

¢) Valor médio estimado dos Lotes Faixa3: R$ 99.120,00 (Noventa ¢ nove mil,
cento e vinte reais)

Limite Inferior: R$ 89.208,00 (oitenta e nove mil, duzentos e oito reais)

Limite Superior> R$ 109.032,00 (Cento e nove mil e trinta e dois reais).
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11- Levantamento fotogrifico.

Terrenos Faixa 1.
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Terrenos Faixa 1.
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Terenos Faixa 3.
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12- Encerramento

O presente parecer de avaliagiio ¢ composto de (13) paginas, todas de um lado s6,
rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta dltima.

Lavras, 11 de Setembro de 2019.
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GRUPO CARLOS ALBERTO PEREIRA

Lavras 16 de outubro de 2019

A

Prefeitura Municipal de ljaci.

A/C - Sr. Hafez Tadeu Sadir Junior

Venho através desta informar algumas vendas realizadas no Condominio Nautico Ilha Brasil, segue abaixo relacdo
dos compradores e em anexo, cépia dos contratos / escrituras.

R % &

| Data Venda ;Emp:eendi:‘nh_nto.g' Sealiaciiente b Quadra{ Lote | zzizﬁa" foMeseraValor M2
02/10/2017 | ILHA BRASIL - RAQUEL DE FARIA 00A 00001 R$150.000,00
II MYRRHA 843,35 R$ 177,86
14/06/2018 | ILHA BRASIL - GRAZIELLE APARECIDA 00F 000001 R$97.000,00
! s e 750,00 R$ 129,33
14/06/2018 | ILHA BRASIL - GUILHERME DINALLI 00F 000003 R$97.000,00
£ RERRLIGURR 1 750,00 R$ 129,33
18/12/2018 | ILHA BRASIL - |AMANDA DE SOUZA 013 000003 | R$145.000,00
Iz TEIRRIRR 942,95 R$ 153,77
01/04/2019 | TLHA BRASIL - RONIVALDO PULHEZ DE 00D 000011 R$95.500,00
X RHRERS 700,00 R$ 136,43

Qualquer divida estamos a disposicio,

Construtora Dharma Ltda i e o % B

Bruno Barros T T o i
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AUTORIZACAO DE ESCRITURA|

Considerando a quitagio integral do imével, caracterizado no QUADRO 1, adquirente(s) qualiticado(s) no QUADRO 2,
autcrizamos 0s CARTORIOS DA CIDADE DE ljaci - MG, a lavrar a respectiva uscritura ¢ efetuar o seu registro, efon
usar das prerrogativas que lhe sfo asseguradas pelo artigo 26, § 6 da Lei 9.785 de 29 de janeiro de 1.999.

QUADRO 1 -IMOVEL |
IMOVEL]  Lote 1 da Quadri{ A - CONDOMINIO NAUTICO ILYIA BRASIL - 1 - ljaci - MG
MEDIDAS £ CONFRONTACOES] ARCA]  839.55 m? Bys 34
FRENTE{ 21,22 m* Com Avenida Rio Grande
LADO DIREITO{ 54,43 m* Com [ote 02
LADO ESQUERDQ;] 54,84 m* Com drea de servidiio
FUNDO; 15,11 m* Com irea de preservacio permancente

VALOR DA COMPRA E VENDA: RS 150.000,00
o [ CRNTOECINQUENTAMILREAIS .. e =

() Compromissdrio Comprador declura que tem ciéncia que o lote objeto da presente compra e venda estsd registrada com 2

netragem e confrontagdes conforme acima deserito. A metragem real é de 787,98 m” com as seguintes medidas ¢
confrontacoes: 18,20 m de freute com Avenida Rio Grande; 57,40 m do ado direito com lote 02;51;12 m do lado esquerdo
com passagem de servidiio ¢ 11,59 m de fundos com APP ¢ deverd a critério do Comprador ser objeto de futura retiticacio, a
qual providencinda pelo mesmo ¢ s suas expensas.

QUADRO 2 - ADQUIRENTES

- RAQUEL DE FARIA MYRRHA Participacio: | 100,00
Estado Civil;| casado (a) Nacionalidade] Brasileiro{a) Profissiio] arquiteto (a)
CPF| 002.899.766-26 RG] M7697791 Orgdo Emissor: | $8P/MG
Endereco] AVENIDA JUVENTINO DIAS FIL1IO , n° 429 - Bairro FLANBOYANTS - Lavras - MG - CEP: 37200-000
DADOS DO CONJUGUE ]

EURICO POUSA JUNIOR
Regime Casamento:] Comunhiio parcial de beus J Nacionalidade:{ Drasileiro(a) I CPF* 611.427.866-68
RG{ M-4.426.699 - SSP/MG | Prolissdo] *****

EMPRESA VENDEDORA: CONSTRUTORA DUARMA LTDA
PRACA LEONARDO VENERANDO PEREIRA, 200 - CENTRO - LAVRAS - MG

CNPJ: 03.117.224/0001-76

EMPRESA VENDEDORA: COPACABANA EMP. INOB. LTDA. w i
RUA CI:L JOAO EUZERIO DE ALMEIDA, 438 - CENTRO - Sunta Rita do Supucui - MG
CNPJ: 05.609.846/0001-47
A empresa declara sob as penas da Led, que o(s) imdvel (Is) ora transacionado(s), niio faz (¢m) parte do seu ative permanente.

Jjaci - MG29/10/2018

P’S.: A cmpresa reserva-se o dircito de cobrar do cliente, quaisquer tributos que incidam ou venhan a incidir sobre o imével objeto desta
transagdo, mesmo que langados em seu nome
s.: b= 0 prazo de vali e lzagh ¢ i ias. e -
Obs.: 1-0 prazo de nlulzn:ic du presente autor 14.:-,.[1-0 éde BU-(Irlma) (im:- VENDA 37122
2 - Para renovagdo, serd cobrada umi taxa de R$50,00 (cinquenta reais)
3 -Ao apresentar o eseritura par assinatura da Vendedora, rogamos i gentileza de entregar, no ato, copia da mesmy, para fins de
oonnb:h?'l-.ﬁo.

—;N:-%g

o O o) 0205000 §
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ESTADO DE MINAS GERAIS - COMARCA DE LAVRAS fﬁ%“f
2° SERVIC}O NOTARIAL 7

Rua Raul Soares, 164 - Centro Tei (35) 3822 6566

. Luiz Carlos Rodarte‘, abelia
N~ Pablo Rodarfe '.—- Substltuto »

Livro: 373-N

Fls.437

. / l.tll _;l,,;';;.;--:--.
ESCRlTURA PUBLICA,&DE COMPRA E VENDA que faz(em), CONSTRUTORA

no
Leonardo Venerando Perelra n°'200 Batrro Centro cep 37. 200 000 Lavras Mlnas Gerais; neste ato
representados por seu bastarite’ ,procuradorxLUCIANO MARCUS BARBOSA, brasileiro, analista
comercial, maior; portador 'do: RG 'M-9.069: 169 SSP-MGHCPF de n® 045.406.526-48, residente e
domiciliado na ‘Rua Aurel:ano :Vllela n°197 ’Ba]lTO Vila. Rsca ‘cep 37.200-000, Lavras, Mmas Gerais,

conforme se vé na procuragéo pubtlca iaVrada nestas notas em, 02/01/2017, as folhds 07/09, Livro:

170-P;} ZANIN-- EMPREENDIMENTOS E’CONSULTOR[A LTDA. inscrita no CNFJ sob o n°

05.760.719/0001-44;"com sede:Rud Mariana, Botelho dos Santos, n°83, Bairro Olaria, Lavras, Minas &

Gerals neste afo representada i‘por seu sécio EDILSQN JOSE ZANIN, brasileiro, engenheiro
agronomo maior,* portador do+RG* 23.866. 862-9,85P-SP," CPF de n° 168.000.038-16, solteiro,
residente e domiciliado na Rua Cardeal Arcoverde; o 122, Nova Piracicaba; S&o Paulo, de nassagem
por esta cidade; e COPACABANA EMPREENDIMENTOS "IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJ
scb o n° 05.609.846/0001-47, com sede Praga Leonardo Venerando Pereira, n® 200, Sala 210, Bairro
Centro, cep 37.200-000, Lavras, Minas Gerals neste ato representada por seu sécio CESAR SODRE
MOREIRA DE ALCKMIN, brasileiro; empresario, portador do RG: MG-10.185.383 SSP-MG; CPF de.n®
013.710.816-89, casado, residente e domiciliado na Rua Dr José Pinto Vilela, n° 56, Bairro Maristela,

Santa:Rita do  Sapucai, Minas Gerais, de passagem:por esta cidade; como OUTORGADA
COMPRADORA: RAQUEL DE FARIA MYRRHA, brasileira, arquuteta portadora do RG M-7. 60" 1’91' '
SSP-MG, CPF de n° 002.899.766-26, casada com EURICO POUSA JUNIOR brasﬂelro empresario, *

portador do RG M-4426699 SSPMG, CPE de 1°:611,427.866-68. casados, sob 0 regime’ de. + i+

comunho parcial de bens, em data de 18/12/2003, conforme’certadéo d&casamenlo matricula n® -
0591390155 2003 2 00064 175 0012242 54, do Canono cf@}‘(eglstro ClVl| ‘dds Pessbas Naturais de
ltauna, MG, residentes e domiciliades na Av. JuVenuho [5laS'FI|h0 “n°429, Béiro Condominio = -
Flamboyants, cep 37.200-000, Lavras, Mifas Gerais;;os presentés 5 identificados por.mim, TabeliZo, como

0s proprios de que frato, cuja identidade e capactdad& reconhe/l;o eg}bsrlude dos. documentos que ora me
s30 apresentados, incluindo a legitimidade da’ representagéo do que dou fé E, pelas outorgantes vendedoras

foi dito que, per justo titulo e sem dnus de qualquer naturezé’ sao sgnhoras e Ieg|t|mas possmdoras com livre .
administrag@o de: Um Lote de Terreno, de Uso‘Prwatwo de n°B1 «da quadra TA", sito no " Condominio -

Nautico Ilha Brasil | , na cidade de-ljaci, MG;! COmarca dé‘Lavras, MG., -com a area de 843,35m2,ea . - -

& fragdo ideal de 0,0076 do respectivo tetreno,! medmdog'ls 25m’ “de. frente com a Avenida Rio Grande;

54,45m do lado direito com o iote 02; 64,8 85m_ do. Iado egquérdo &omaproprledade particular, e, 15,10m

pelos fundos com o lago; havido pela’ malricula; n°33 504} Livro 2IF ls: 01 e Convenqéo de Condominio- - :

n’6. 290, fis. 01, Livro 3IF, do Servigo Reg:stral de:!mévels'ﬁesla Comarca de Lavras MG; estando o{s) iméve!,

Bt |

citages de agbes reais e pessoais remersecutonas', 0 que conﬁrma 23 vendedoras sob sua *esponsabmdade

== civil e criminal; e que, por este instrumento e na; meil’torl forma de d|re'to Vendem como de fato e na verdade

ora vendido tém, 2o outorgado comprador.o(s)- movel(ns) 5c:ma descnlo, com todas as suas benfeitorias,

serviddes, dependéncias e acessorios que houverem pelo __bref;o rvalor fiscal de R$253 005,00 (duzentos a

LAN QADO
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= cinguenta e tres mil e cinco reais), dec!arando as vendedoras que o valor real pago foi de R$150.000,00
ﬁs"';(centcs e cinquenta mil reals), que as outcrgantes vendedoras receberam do outorgado comprador, em
¥ moeda corrente nacional, contaram e acharam cerlo, pelo que déc.ao mesmo outorgado qomprador plena e
':9‘ geral quitagdo de pagos e sat:sleiios para dele nada mais exigir no presente e no futuro e a'quem transferem,
em virlude da clausula "constitut", desde ja toda posse, dominio, direito e agdo que exerciam sobre o.dito
Jimovel(eis) por si, seus herdeiros e sucessores, obrigando-se a fazerem esta venda sempre boa, fime e
valiosa, pondo o outorgado comprador a par e salvo de quaisquer duvudas e a responderem pela evicgao e
autoria. Que a presente venda é feita_em carater "ad corpus”. Foram apresentados os documentos
x conforme exigéncias legais e fiscals Inerenles a legitimidade do ato, inclusive ITBI guia n® de langamento

*f«‘ 2, 4(-"."!‘ .

L,

SPTRTRY -

. “opE
“grssang é

‘5-;

'..

00164886, valor-integral R$5.091,24, devidamente quitado, e demais taxas pagas, cujos comprovantes ficam

r,.u arquivados em pasta propria desta Serventia. Foram apresentadas os seguinles documentos: | - comprovante
\a:.,"! de pagamento do imposto de transmissdo; Il - certiddo fiscal expedida_pelo municipio ou pela Unido ou
¢ comprovante de quitagdo dos tributos que incidam sobre o imdvel; §Il = cerndao atualizada de inteiro_ teor da
t‘,,'a' matricula ou do registro imobili4rio antecedente em nome do(s) transmslente( ); IV - certidao de dnus reais,
,us assim como certiddo de agdes reais ou de ages pessoais reipersecutorias relatwamente ao imovel, expedidas
= pelo Oficio de Registro de Iméveis competente; V - Os de Adentif icagio_ pessoal dos comparecenles; Vi -
5'; Certiddo de Casamento efou nascimento dos parlicipantes, expedidas ha no maxir 90 (noventa) dias; VI -
-3 dispensadas a CND do INSS e de Tributos Federais e.Divida Ativa da Unido, por haver as represenlantes das
ﬂ outorgantes declarados, sob sua responsabilidade civil.e criminal, que o imével cra vendido ndo faz parte do__
“"‘ y alivo permanente delas vendedoras; VIl - apresentagéo de copia auténtica dos atos constitutivos atualizados
" de pessoa jUrldICEI que habilitem o representante e certiddo de registro dos referidos- atos, expedida ha no
maximo 30 (trinta) dias; IX - Certiddo negativa de indisponibilidade de bens de codigo Hash n® 55¢f, 7abd,
2. 1190. 671a. 8fc7. eaBB. cd2f. 8aBb. 2866. 3b12 - 88ed. 53d5. abbf. 170b. 54ea. fd2z, 15¢3. €a90. e85, 1ca8 -
c92f 94a1. fdc. 8d9a. 54d8. 18f7. 7500. d7if. 80a7. 311d. Vai ser emitida a DO referente 2 esta transagéo
nos termos da instrugao normativa n® 56/2001 e enviada & Secretaria da Receita Federal. As paries declaram
i ;' que o contelido da(s) certiddes de casamento e/ou nascimento apresenladas permanece inalterado. As parles
~., declaram que a presente foi lavrada mediante vontade das parles. E de como assim o disseram, do que dou
25" [8, @ me pediram Thes fizesse este instrumento que, lido e achado conforme aceitam e assinam, dispensando

v\r
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"-'&‘ as testemunhas instrumentarias, nos termos da lei federal n® 6.952, de 06-11-1981. Quantidade: 1= (Codigo:
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA E OUTRAS AVENCAS

FOR 7.2.1 Pg 1/9
06.04.00 - 04

Empreendimento: CONDOMINIO NAUTICO ILHA BRASIL II

Acesse nosso site: www.gruposcap.com.br
Quadro de Resumo

LOTE: 000003 | QUADRA: 013 | cODIGO: 038298

COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES): A (a,8) Sr.{(a,s). AMANDA DE SOUZA TEIXEIRA, Brasileiro(a), estudante, solteiro (a), nascio(a) e
23/06/1998 portador(a) do documento de identidade n® MG-16.245.042 - PC/MG e CPF n° 020.804.456-69 residente e domiciliado(a) 8 TRAVESSA FREDEK.CO
OZANAM , n° 25 - Bairro CENTRO - Lavras - MG - CEP: 37200-000 - telefone: 992033046 Filiagio: ROSENDO HONORATO TEIXEIRA e ANTONIA LU-
CRECIA DE S. TEIXEIRA; A (a,5) Sr.(a,s). FERNANDA DE SOUZA TEIXEIRA , Brasileiro(a), estudante, solteiro (a), nascido(a) em 14/07/1999 portador(a) do
documento de identidade n® MG-16.245.022 - PC/MG ¢ CPF n° 022.505.776-09 residente e domiciliado(a) 8 TRAVESSA FREDERICO OZANAM, n® 25 - Bairo
CENTRO - Lavras - MG - CEP: 37200-000 - telefone; 992033641, Filiagio: ROSENDO HONORATO TEIXEIRA e ANTONIA LUCRECIA DU S. TEIXEIRA

A PROMITENTE VENDEDORA, vende ao(s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) o lote acima descrito, ad corpus, com area de 942,95m?, com
as seguintes medidas e confrontagdes:

FRENTE: 14.50 m, com Avenida Rio Grande

LADO DIREITO: 54.29 m, com Lote 04 ¢ 15,00 m, com PP
LADO ESQUERDO: 65.40 m, com Lote 02

FUNDOS: 14.00 m, com P.P

PRECO: O valor certo e ajustado da referida compra e venda ¢ de RS 145.000,00 (CENTO E QUARENTA E CINCO MIL REAIS), que serdo pagos no domicilic
do comprador, nas seguintes condigdes:

a) Entrada ou sinal do negécio, a titulo de arras: RS 25.000,00 (VINTE E CINCO MIL REAIS), sendo 01 (.JMA) parcela no valor de RS 2.000,00 (DOIS MIL
REAIS), a ser depositado em conta corrente da Construtora Dharma Ltda., n°® 51109-9, Ag., 1890-2, Banco Bradesco em 18/12/2018, c(uIigo para depésito
identificador: 038298, 01 (UMA) parcela no valor de RS 2.000,00 (DOIS MIL REAIS), com vencimento em 07/01/2019, 01 (UMA) pereeia no valor de R$
5.000,00 (CINCO MIL REAIS), com vencimento em 25/01/2019 e 01 (UMA) parcela no valor de RS 3.500,00 (TRhS MIL E QUINHENTOS REA'S), com
vencimento em 25/02/2019, a serem representadas por boleto bancario da Construtora Dharma Ltda; 01 (UMA) parcela no valor de RS 2.000,00 (I)OI'S MIL
REAIS), com vencimento em 18/12/2018, 01 (UMA) parcela no valor de RS 2.000,00 (DOIS MIL REAIS), com vencimento em 07/01/2019, 01 (UMA) parcela
no valor de RS 5.000,00 (CINCO MIL REAIS), com vencimento em 25/01/2019 ¢ 01 (UMA) parcela no valor de RS 3.500,00 (T RES MIIL, E QUINHEN IO‘S
REALIS), com vencimento em 25/02/2019, a ser depositado em conta corrente da Copacabana Empreendimentos Imobilidrios Ltda., n® 16735-5, Ag., 18
Banco Bradesco, o qual apés a confirmaglo, compensagiio e liquidagdo dos referidos pagamentos, daré direito ao Compromissério(a) Comprador(a) da uulr“c ofa
entrada ou sinal do negécio.

b) Restante: RS 120.000,00 (CENTO E VINTE MIL REAIS), divididos em 20 (VINTE) parcelas mensais de RS 3.000,00 {TRES MIL REAIS), com o 1°
vencimento em 22/03/2019 e assim sucessivamente, a serem representadas por boleto bancario da Construtora Dharma Ltda; e 20 (VINTE) parcelas mensais e
RS 3.000,00 ('I‘RI?.S MIL REAIS), com o 1° vencimento em 22/03/2019 e assim sucessivamente, a serem representadas por boleto bancério da Copacabona Em-
preendimentos Imobilidrios Ltda. Todas as parcelas desta clausula serdo atualizadas monetariamente conforme estipulado na Clausula Terceira e seus paragrafos.

O(a,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) concede(m) & PROMITENTE VENDEDORA os poderes para, na forma do artigo 684 do Codigo
Civil, emitir as Notas Promissorias correspondente ao valor das parcelas citadas no item “b”, devidamente atualizadas conforme estabclecido neste instrumento
contratual, formalizar o respectivo aceite e substabelecer.

Ajustam, ainda os contratantes, que 8 PROMITENTE VENDEDORA ¢ e sera sempre assegurado o direito de, em qualquer época, ceder a terceiros os seus créditos
decorrentes deste contrato.

¢) A Promitente Vendedora nilo se responsabiliza por qualquer pagamento feito a terceiros sem sua expressa autorizacio, inclusive a entrada ou sinal do
negocio. No caso de extravio do boleto bancirio o Compromissdrio Comprador deverd acessar o site www.gruposcap.com.br, clicar em Area do Cliente -
digitar o CPF/CNPJ e digitar o cédigo identificador 38298, ou efetuar o pagamento na data do sew vencimento, através de deposito bancéris conforme
instrugdes a seguir: Banco Bradesco, conta corrente n® 51109-9, Agéncia: 1890-2 — Cédigo Identificador: 038298, OU entrar em contato com » Promifente
Vendedora pelo tel. 0(xx) 35-3829-5009.

d) O(s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) declara(m) assumir as obrigacdes aqui assumidas, no ato da assinatura deste contrato, e além
disso, assinar o contrato digitalmente no prazo de 7 (sete) dias, sob pena de inadimplemento contratual e consequentemente d indenizacfio da multa da

clidusula penal.

¢) Demais condicdes estabelecidas no presente instrumento contratual.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROM!SSO DE
COMPRA E VENDA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, de um lado CONSTRUTORA DHARMA LTDA., estabelecidn a
Avenida Padre Dehon — 260 — 11° andar — Centro -- Lavras -MG, devidamente registrada no CNP! n°
03.117.224/0001-76 ¢ Inscrigio Estadual n° 382.020.233.0017, com 50% (cingiienta por cento} das Arcas
privativas e COPACABANA EMP. IMOB. LTDA, estabelecida a Praga Leonardo Venerando Pereira, 200 - sala
210 - Centro - Lavras -MG, devidamente registrada no CNPJ n°® 05.609.846/0001-47 ¢ JUCEMG n°3120670953-
1, com 50% (cinqiienta por cento) das dreas privativas, denominadas PROMITENTES VENDEDORAS e outro
lado, o(a,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES), devidamente qualificado(s) no QUADRO
RESUMO, que faz parte integrante do presente instrumento, havendo previamente expressado o interesse em
promover o negbcio nos termos deste contrato, t&m entre si justos e contratados o que segue ¢ se obrizam a
cumprir por si, seus herdeiros e sucessores, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA: As PROMITENTES VENDEDORAS sfio senhoras ¢ legitimas possuidoras, livres
e desembaragados de todos e quaisquer onus, inclusive hipotecas, de uma gleba de terras onde produzira 81
4reas privativas no local denominado “Pastinho ou Samambaia ou Volta d 1 Felipa”, de sua propriedade, onde
passard a denominar-se “CONDOMINIO NAUTICO ILHA BRASIL II”; cuja escritura pubiica de compra ¢
venda da gleba de terras, foi lavrada no Servigo Notarial do 1° Oficio de Lavras — MG, em 14/01/2002, fls 102 e
103 — Livro n°® 228 — 1° Traslado e registrada no Cartério de Registro de Iméveis da Cidade de Lavras — MG, sob
as matriculas n° 17.035, fls. 126 e AV-11-17.035; R-3.18.388 ¢ AV-4.18.388 em 02/04/2003 e Av-1-26.695 de
26/05/2003.

CLAUSULA SEGUNDA: Para o fim de promover o loteamento do terreno supra descrito ¢ ca racterizado, nos
termos da lei 6.766 de 19/12/79 e demais disposigdes legais aplicdveis, as PROMITENTES VENDEPORAS:

a) Obteve em 05/12/2006, a aprovagdo do projeto de execugiio do loteamento, com 14 (quatorze) quadrs e 151
(cento e oitenta e uma) 4reas privativas, conforme Alvaré de Aprovagfo de Loteamento para Execugdio de Infra-
Estrutura, expedida pela Prefeitura Municipal de Ijaci — MG e loteamento devidamente registrado no Cartdrio
de Registro de Iméveis de Lavras — MG, sob a matricula n® AV-5-26.695 em 28/02/2007.

b) As areas privativas estdo dotadas das seguintes melhorias:
- Rede de agua;
- Pavimentagdo asfaltica;
- Sarjetas;
- Rede de energia elétrica;
- Portaria, observado o que dispde a convengio de condominio;
- Areas verdes, especificas deste empreendimento.

As melhorias acima correrdio por conta da Promitente Vendedora.

CLAUSULA TERCEIRA: O prego e o saldo devedor, para o fim da manutengdo do equilibrio econdmico
financeiro deste contrato, serdo atualizados anualmente ¢ cumulativamente.iou na menor periodicidade que wisr
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA E OUTRAS AVENGAS

a ser admitida em lei, e serd contado a partir do dia primeiro do més de assinatura deste contrato, conforme
variagido do IGP-M (indice Geral de Pregos de Mercado) publicado pela Fundagdo Getalio Vargas. Os valores
das parcelas, para efeito de pagamento, serio expressos em reais, e serdo corrigidas pelo IGP-M, na forma desta
Clausula.

A forma para aplicagiio do reajustamento como acima previsto terd como valor base o indice de cois meses
anteriores a data da assinatura deste contrato, e, da mesma forma o indice de dois meses anteriores a data do
efetivo cumprimento da obrigagdo. Sendo que o indice de reajuste serd obtido pela divisdo desse valor neio valor
base.

Nio dispondo do valor do indice na data de cobranga da obrigagio, o pagamento serd efetuado em carater
provisorio, utilizando-se neste caso, um valor estimado, com acerto da diferenga, se houver, no més subsegiicnte.

Paragrafo Primeiro: Na hipotese da extingéio ou inaplicabilidade do indice pactuado, serfo utilizados como
substitutos, pela ordem:

a) INCC - indice Nacional da Construgdo Civil da Fundagéo Getilio Vargas:
b) IGP - Indice Geral de Pregos (Fundagdo Getiilio Vargas).

Paragrafo Segundo: Nio obstante a prevalescéncia do acima disposto, na eventualidade das PROMITENTES
VENDEDORAS virem a estarem impossibilitadas de aplicarem os reajustes devidos, em conseqiiéncia de
medidas legais ou judiciais, as partes desde ja pactuam que as prestagdes e o saldo devedor continuardo sendo
reajustados como antes previsto, e as parcelas de reajuste que por ventura deixarem de ser aplicadas as prestagbes
serdo corrigidas ¢ incorporadas, de uma tnica vez, na primeira prestagio que se vencer apos a revogagio da
medida que impossibilitou a aplicagdo dos reajustes previstos.

Paragrafo Terceiro: As partes expressamente reconhecem que:

A manutengdo dos reajustes aqui pactuados ao longo de toda a vigéncia deste instrumento € dos que o sucederem,
E CONDICAO ESSENCIAL DO NEGOCIO, necessério ao seu equilibrio econdmico;

b) O presente instrumento representa um ATO JURIDICO PERFEITO, ¢ de vontade entre as partes, NAO
PODENDO VIR A SER PREJUDICADO POR LEGISLACAO POSTERIOR, tal como disnde a
Constitui¢do Federal, art. 5° inciso XXXVI.

CLAUSULA QUARTA: Caso fique comprovado de forma inequivoca, através de métodos de calculo
econdmicos financeiro oficialmente reconhecidos, a ocorréncia de desequilibrio contratual, em nivel supcrior a
variagdo dos indices oficiais, provocando a desvalorizagio do valor do Real ¢ o consegliente desequilibrio
contratual, em periodo de tempo ndo menor a 01 (hum) ano, hipotese que s¢ enquadra na disposigdo contida no
artigo 393 do Cédigo Civil, deverd as PROMITENTES VENDEDORAS, incluirem no valor do Contrato os
valores apurados a esse titulo, para cobrangas apds o decurso do periodo de atualizagio estipulado nesta clausula,
garantindo, assim, o equilibrio econdmico e financeiro do contrato.
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Incluir-se-d0 na hipétese retro descrita os valores eventualmente expurgados por atos governamentais,
principalmente aqueles que ocorrerem em virtude da mudanga do padrdo monetério nacional ou da extincfo de
indices de atualizagdio monetéria que vise manter a inflagfio a zero por forga de congelamento ou outro artificio
ndo condizente com as condigdes de mercado, na época do fato.

Ocorrendo as hipoteses acima mencionadas, as PROMITENTES VENDED ORAS expedirdo aviso(s) para o(a,s)
COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) demonstrando, de forma detalhada, as variagdes apuradas

e facultando ao(s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) a liquidagiio desses valores antes de

vencido o periodo de atualizagdo contratualmente fixado.

Fica ainda, acordado entre as partes contratantes, que expressamente adotam no cumprimento de suas obrigag¢des,
o principio do equilibrio econdmico-financeiro, abrigado no referido artigo 7° da Lei n® 8.880/¢4, face a
estabilizagiio do poder aquisitivo da moeda de curso legal no Pais, de forma a permitir a plena satisfagdo das
obrigagdes das partes, ou seja, permitirem as PROMITENTES VENDEDORAS a realizagdo das obras de infra-
estrutura prometidas e ao(s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) a efetivagdo dos pagamentos
devidamente atualizados, de forma a nfio causar distorgdes nos pregos relativos em relagdo aquelas obras e
servigos de obrigagdo das PROMITENTES VENDEDORAS, elencados neste Contrato.

CLAUSULA QUINTA: Em caso de atraso no pagamento das prestagdes, o(a,s) COMPROMISSARIO(A,S)
COMPRADOR(A,ES), devera(ao) pagar multa de 2% (dois por cento), juros ao més, ou fragdo, corregdo
monetaria e demais encargos da cobranga, sobre o débito vencido.

Paragrafo Primeiro: Fica estipulado que a entrada efetivada € tida como sinal do negécio e principio de
pagamento, a titulo de arras, sendo que a parte que der causa a rescisdo contratual perdé-la-d em proveite da parte
inocente, nos precisos termos do art. 417 e seguintes do Cédigo Civil Brasileiro.

Paragrafo Segundo: O presente instrumento contratual é celebrado sob a condicdio expressa de suva
irrevogabilidade e irretratabilidade e na hipdtese de rescisdo do contrato por falta do COMPROMISSARIO(A.S)
COMPRADOR(A,ES) no pagamento das prestagdes ajustadas, este respondera pelo pagamento de ima mu'ta
penal de 10% (dez por cento) sobre o valor do contrato, sem prejuizo de indenizagdo pelas perdas e danos sofridos,
consubstanciados em custos administrativos da operagfio, juros de financiamento, honorarios de corretagem,
tributos e custos de cobranga, bem como da perda do sinal do negdcio, sendo permitido as PROMITENTES
VENDEDORAS a retengdo de quantia suficiente para compensar a multa p2nal, as perdas ¢ d nos, bem como a
entrada do negdcio, valendo o presente instrumento como titulo executivo extrajudicial nos termos da lei.

Paragrafo Terceiro: Fica convencionado pelas partes que a falta de pagamento pelo
COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) de mais de 03 (Trés) parcelas € causa para a rescisio
do contrato, por sua culpa, podendo as PROMITENTES VENDEDORAS, segundo seus interesses,
notifica-lo da rescisio do contrato, podendo disponibiliza-lo para nova comercializaciio, dc acordo com a
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legislagdo vigente. A tolerdncia das PROMITENTES VENDEDORAS em receber prestacdes atrasadas nio
importa em novagio ou aquiescéncia para casos idénticos e futuros.

Paragrafo Quarto: Quando o pagamento de qualquer parcela do prego for efetuado através de cheoue, a divida
s6 receberd a respectiva quitagdo com o recebimento do valor na agéncia sacada, via confirmagio de compensagio
bancaria.

Paragrafo Quinto: Em caso de rescisdo contratual promovida pela VENDEDORA, em razdo do inadimplemento
do(s) COMPRADOR(ES), fica estabelecido, por transagio, a fim de prevenir litigios, que a restitui¢io de valor
pago ser4 efetivada no importe correspondente a 60% (sessenta por cento) dos valores recebidos, observada a
retengdo das arras e a multa penal contratada. A devolugfio serd feita em tantas parcelas mensais, iguais e
consecutivas, quanto tenha sido o niamero de meses de efetivo pagamento por base do(s) COMPRADOR(ES),
vencendo-se a primeira parcela 30 (trinta) dias apds a rescisdo. O valor ndo devolvido permanecera com a
VENDEDORA a titulo de indenizagdo pré-fixada pelas perdas e danos;

Paragrafo Sexto: Fica convencionado, ainda, que a divida vencer-se-a de pleno direito, acrescida da corre¢do da
multa e dos juros acima estipulados, podendo a VENDEDORA exigir o seu pronfo pagamento,
independentemente de qualquer aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial:

a) se o(s) COMPRADOR(ES) ceder(em), transferir(em) ou alienar(em), a qualquer titulo, o bem objeto do
presente instrumento, sem o prévio e expresso consentimento da VENDEDORA;

b) se o(s) COMPRADOR(ES), também sem o consentimento prévio e expresso da VENDEDORA counstifuir(em)
sobre o imo6vel quaisquer 6nus reais ou pessoais;

c) se contra o(s) COMPRADOR(ES) for(em) movidas agdes ou execugdes ou decretadas quaisquer medidas
Judiciais que de algum modo afete o imoével aqui objetivado;

d) se o(s) COMPRADOR(ES) infringir(em) qualquer clausula contratual.

Paragrafo Sétima: Em caso de rescisdo contratual, poderd a VENDEDORA alienar a terceiros, a unidade objeto
deste contrato, sem que o(s) COMPRADOR(ES) possa(m) alegar posse ou retencdo de qualquer natureza.

CLAUSULA SEXTA: As PROMITENTES VENDEDORAS se comprometem a outorgarem a escritura
definitiva do imével para o(a,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES), apds a obtencdo da
competente Certiddo de Conclusdo do Loteamento, emitida pela Prefeitura local, e desde que estejam satisfeitas
todas as obrigagdes aqui assumidas, correndo por conta do(a,s) COMPROMISSARIO(A,S)
COMPRADOR(A,ES) todas as despesas decorrentes do ato, inclusive certiddes, desmembramentos, despesas
de registros, impostos de transmissdo, lavratura da escritura, etc., de modo que o prego estipulado no Quadro
Resumo seja liquidado e desonerado de quaisquer encargos para as PROMITENTES VENDEDORAS.
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Paragrafo Primeiro: Caber4 ainda ao(s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) o pagamento de
todos os tributos inclusive o Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU ou qualguer outro que venha incidir sobre
0 lote de terreno prometido em compra e venda neste instrumento, a partir da data de assinatura deste, mesmo
que langados em nome da PROMITENTE VENDEDORA.

Paragrafo Segundo: Se para salvaguardar seus direitos os PROMITENTES VENDEDORES tiverem aue
paga-los, além das sangdes fiscais e tributarias, respondera(do) o(s) COMPROMISSARIO(A.S)
COMPRADOR(A,ES), por juros e multas, corre¢des monetdria e demais acréscimos legais, sobre a respectiva
quantia, e que devera(do) ser pago pelo(s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES), juntamente
com a primeira presta¢do vencida ou a vencer. Sendo que fica permitido os PROMITENTY.S VENDEDORES
condicionar a assinatura da escritura definitiva do imovel ao reembolso do tributo eventuaimente por si pago,
devidamente corrigido monetariamente ¢ com juros de 1% (um por cento) ao més, cortados do efetivo
desembolso.

Paragrafo Terceiro: Decorrido o prazo de 06(seis) meses do pagamento da totalidade do prego a rengado ¢ do
cumprimento de todas as obrigagdes aqui assumidas sem que o(s) COMPROMISSARIO(A,S)
COMPRADOR(A,ES) procure(m) os PROMITENTES VENDEDORES para receber(em) a escritura
definitiva da venda do lote ora compromissado, sera(io) ele(s) notificado(s) para receberem essa esciitura, em
dia, local e hora que forem designados. Em caso de ndo atendimerto da notificagdo, ficard(io) o(s)
COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) sujeito(s) a medidas: judiciais que os PROMIT INTES
VENDEDORES vierem tomar em seu beneficio.

CLAUSULA SETIMA: O(as) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) declara(m) que
conhece(m) plenamente o plano de loteamento a ser executado, bem como (s) seu(s) lotes(s) de terreno e cue o
recebe(m) das PROMITENTES VENDEDORAS devidamente demarcado(s) na conformidade das
especificagdes constantes do projeto, que foram colocadas ao seu inteiro conhecimenin, entrando na nosse do
mesmo, na data da assinatura do presente instrumento, tendo a partir de entdo, 30 (trivta) dias de prazo para
reclamar qualquer irregularidade nas medidas ou colocagdo dos marcos demarcatodrios, sob | ena de ndo o fazendo,
considerar-se tais servigos entregues e aceitos.

Caso haja reclamagdo, a mesma devera ser dirigida 3s PROMITENTES VENDEDORAS, por =scrito e entregue
por meio de protocolo.

A partir do recebimento do lote o(a,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(4.LS) estard(d0)
autorizado(s) a realizar(em) as constru¢des e benfeitorias que desejar, desde que obeaccidas 1s disposicdes
contidas na legislagdo municipal, estadual e federal, inclusive obedecendo as normas das conc>ssicadrias de agua
e esgoto e de energia elétrica. O COMPROMISSARIO (A,S) COMPRADOR(A,ES) confirma no recebimento
do lote que este ¢ entregue em perfeitas condigdes de higiene ¢ salubridade, cabendo a ele (a,s) 2 11anutencgdo
destas condigdes, sujeito a penalidades administrativas municipais caso ndo o faga.
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O(A,S) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) concedera passagem de rede de esgo‘o na divisa
do seu lote, quando este estiver ajusante do lote vizinho, desde que, seja comprovada tecnicamente esta
necessidade.

CLAUSULA OITAVA: Caso a area privativa seja compromissada a duas ou mais pessoas, todas serdo
consideradas solidariamente responsaveis com as PROMITENTES VENDEDORAS e os titulos de ci¢ditos
referentes as prestagdes e demais obrigagdes contratuais serio de emissdo de todos(a) os(a)
COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES).

Caso haja emissio de carnés para pagamento, as PROMITENTES VENDEDORAS podcrédo em iti-los em nome
de um dos adquirentes, ficando os demais solidariamente responséveis com o titular do car.€.

Em caso de mora e inadimplemento de qualquer das obrigagdes contratuais por parte cdc(a,s)
COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) as PROMITENTES VENDEDORAS poderdo notificar
qualquer um dos responsaveis soliddrios para as medidas legais que sejam cabiveis, bem como poecerd inscreve-
los em cadastros de inadimplentes, independentemente de notificagio prévia.

CLAUSULA NONA: O(a,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) assinam juntan e1te com a
presente copia da Convengdo de Condominio, que faz parte integrante do presente contrato, a ela aderindo, e se
compromete(m) a cumpri-la integralmente, por si, seus herdeiros e sucessores.

CLAUSULA DECIMA: Todas e quaisquer benfeitorias que forem exigidas pelos Poderss Publicys, e de
interesse do(a,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES), serd(do) de sua(s) responsabilidace(s), e
também todos os impostos mesmo quando langados em nome das PROMITENTES VENDEDORAS.

Fica(m) a(0,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) desde ja imitido(s) na posse f recdria da area
privativa compromissada, que so se torneara definitiva apos a liquidagdo total do pr>¢o, débitos oriundos das
demais obrigagdes assumidas ¢ da outorga da escritura definitiva da compra ¢ venda, pod ndo nele edificar, desde
que obedecidas as restrigdes urbanisticas descritas na Convengdo de Condominio, da legislacdo municipal,
estadual e federal pertinente e a exigéncia de conservagio do imével.

Qualquer construgio em desacordo com as restri¢des urbanisticas da legislagdo aplicavel 4 espécie, ou em
desacordo com o estabelecido no presente instrumento, serd considerada de md-fé, e por isso me :mo sem nenhum
direito a indenizagdo em caso de rescisdo do presente contrato, sem prejuizo de agdo administran /a e civil a guem
tem direito as PROMITENTES VENDEDORAS ou qualquer outro dos compradores das areas privativas no
mesmo loteamento.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Este Compromisso de Compra ¢ Venda podera ser tran~feric'o a terceiros

pelo(s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES), desde que esteja em dia com o nagamento aas
prestacdes e demais encargos que lhe sdo atribuidos por este instrumento. Neste caso as PROMITENTLS
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VENDEDORAS, terdo direito de cobrar a taxa de expediente correspondente a 3% (trés por cento) sobre o valor
do imovel, e desde que tenha a anuéncia expressa da PROMITENTE VENDEDORA e demais formalidades
legais, correndo por conta do(a,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES), ou do ‘erceiro
interessado, as despesas que recaiam sobre a transferéncia.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: O(a,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) fica(m)
obrigado a comunicar as PROMITENTES VENDEDORAS suas eventuais mudangas de residéncia ou trabalho,
para o caso de intimagio a que se refere o artigo 14 do decreto lei n° 3.079 de 15 de setembro de 1938, sob pena
de ser considerado perfeita a intimagao feita para o endereco constante do Contrato.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: O(a,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) desde ja
reconhece que o presente compromisso de compra é feito em carater irrevogivel e irretrativel, admite a
adjudicag@o compulsoria, nos termos da legislagio em vigor, mas sera rescin1ido na hipotese de infracdo e atende
as normas e preceitos legais da lei 8078/90 - Codigo de Defesa do Consumidor.

CLAUSULA DECIMA QUARTA: As obras serio executadas de conformidade com o projeto aprovado e com
o memorial descritivo, referidos, salvo as modificagdes que venham a ser introduzidas por determinagdo ou
exigéncias dos Poderes Publicos, 6rgdos ambientais, ou de empresas concessionarias de servigos nublicos,
supervenientes a data da aprovagdo do projeto e a deste instrumento, modificagdes essas que ndo dardo direito
ao(s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) de pleitear(em) qualquer compensacio.

Caso o (a,s) COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES) opte pela implantagio de benfeitorias,
independente de sua natureza, antes do pagamento integral do prego, declara este anuir com a obrigacdo de Iavrar
escritura, seja através de instituigdo bancaria, ou diretamente com a PROMITENTE VENDEDORA, por meio
de alienagdo fiducidria em garantia, sob pena de em caso de ndo cumprimento, neste ato, renunciar qualquer
direito ou indenizagdo por eventual benfeitoria implantada no Lote.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: Os COMPRADORES declaram que lhes foi informado, sendo sabedores e
concordando expressamente que, no caso Rescisdo ou Distrato do contrato de Compra e Venda, o valoer pago,
pelos COMPROMISSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES), a titulo de intermediagdo Imobiliria ¢ aos corretores
de imdveis associados/autdnomos, relativa a intermediagdo da compra deste imovel € de responsabilidade do (a,s)
COMPROM]SSARIO(A,S) COMPRADOR(A,ES), nos termos do contrato de corretagem celebrado diretamente
com a empresa intermediadora nesta data.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: Fica eleito o Foro da Comarca de Lavras, Estado de Minas Gerais, para dirimir
qualquer litigio decorrente deste contrato, renunciando os(as) contratantes a qualquer outro, mesmo gue
privilegiado.

E, como assim estdo justos e contratados, assinam o presente contrato, em 03 (trés) vias de igual teor e forma,
para um s6 efeito, com as duas testemunhas que a tudo viram e assistiram.
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. Promitentes Vendedoras:

Compromissario(a,s) Comprador(a,es):

Testemunhas:

ljaci - MG, 18 de dezembro de 2018.

DocuSigned by:

(arlss €duarde dv (arvalles Puriva

CE1ACCS5032E64E1 .,
carlos Eduardo de carvalho Pereira

CONSTRUTORA DHARMA LTDA.

¢

DocuSigned by:

(sar Sede Morciva Av Alikmin,

ADC2AA2CSCR1469,
Cesar Sodre Moreira de Alckmin

COPACABANA EMP. IMCB. LTDA.

GMMJA Ax, Sowsa Tlietira

GO22ADEDSA4646D.

AMANDA DE SOUZA TEIXEIRA

DecuSigned by:

985008A2BF52403 .

FERNANDA DE SOUZA TEIXEIRA

DocuSigned by:

curson lbaarvnan Santos

380G7E1A515D447

CPF: 089.545.526-92

DocuSigned by:
‘
=eum47m1').54£;;

CPF: 014.117.186-31




L H 3AY
)
i yiet ol
¥ ir jc e
|
Y VAT y [ 3 e
¥ L4t Lk % 1 :
10850 shueta\e} {
.\" ._‘ A _I-‘l.l\

i Fafitbianychpir's
i e
] ] Lo |
i ! I |
1 G a T
A
i " AL LG L)
‘ (T b
| | 164 Lok
15 HO AR g R aempn
i vl ARt (v (Taf
1 LLAY ! 1 L) {3} "k',l §
L sl ekt
Faprulanediraty USaH oH U
0 it
\ A { AR OS T QST UAs
¥t by dwilpepEbagela) Lerayer sl Clafi Loy vil
A AN T R o res ponsa i A poquUalgnie pEgal
eyl R as o e ettt ravip e ddan ol et AR
i [y SRy L PR EIN B e
v i j NCRPI0 COLTO LI dstaUCoRS0
Vet A cana O Enteay enrcontolocan RO e

MU daiciausiaipe s

Scanned by CamScanner




Scanned by CamScanrer




‘”'iff";.

Scanned by CamScanner




Scanned by Cambcan




T b ..‘) " >
SIOS GIFEE L

HUTELD

SR TN

Scanned by CamScanncr




Scanned by CamScanner




Scanned by CamScanne




Scanned by CamScanner




Scanned by CamScanner




Scanned by CamScanner




¢

PREFEITURA MUNICIPAL DE IJACI
Praca Prefeito Elias Antonio Filho,119 Centro
Tjaci'MG - Cep: 37.218-000

PORTARIA N° 249/2019, DE 21 DE OUTUBRO DE 2019.

“Prorroga o prazo estabelecido para conclusdo dos
trabalhos previsto na Portaria 226/2019, que Dispdc
sobre nomeagdo de Comissdo Especial para Revisdo dos
Valores de ITBI, Loteamentos ¢ Condominio localizodos
as Margens do Reservatério do Funil, fixados pela Lei
Municipal 1.314/2017 e da outras providéncias”™

O PREFEITO MUNICIPAL DE 1JACI, ESTADO DE MINAS GERAIS, no
uso de suas atribui¢des e prerrogativas legais, e

Considerando a necessidade de conclusio dos trabalhos da Comisséo,

RESOLVE:

Art. 1° Fica prorrogado o prazo estabelecido no artigo 4° da Portaria 226/2019, por
mais 15 (quinze) dias, a contar de 18 de outubro de 2019, para conclusio dos trabalhos pela
Comissao.

Art. 2°. Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicagéo.

REGISTRE-SE, PUBLIQUE-SE, CUMPRA-SE.

Prefeitura Municipal-de-Jjaci, 21 de outubro de 2019.
R Y

S DN SN

FABIANO-%-S)ILVA MORETI

Prefeito Municipal

Telefone: (35)3843-1280
CNPJ:18.244.400.0001/08
www.lijaci.mg.gov.br



CALCULO DE VALORES DE M? DE TERRENOS EM CONDOMINIOS DE HACI -MG

Metodologia de Trabalho para se chegar aos valores m? de Terrenos:
0 trabalho desenvolveu-se com as seguintes etapas:

1. Constituigdo, pelo executivo municipal através da Portaria n°226/2019 que nomeia
Comissdo Especial para Revisdo dos Valores de ITBI, Loteamentos e Condominio localizados #s
Margens do Reservatorio do Funil, fixados pela i.ei Municipal 1.314/2017.

Essa Comissao, sob a coordenacdo do Sr. Antonio Maria Fonseca.

2. Realizou-se analise da legislagdo municipal existente sobre o assunto, avaliacdo
imobiliaria apresentada pelos representantes das empresas J.M.B. Empreendimentos imobiliarios
LTDA -ME e FOCO Empreendimentos [mobiliarios Ltda, documentag¢io fornecida pela Fundacio
Guimardes Rosa sobre o estudo de valores de mercado de lotes na regiio e preparagio de
material de trabalho com a Comissdo (Mapas, Leis e Pesquisas de Mercado junto a Corretores
e Internet);

3. Foram feitas reunides com a Comissdo documentadas em Atas para a realizacio
dos trabalhos, garantindo a completa compreensdo do tema por scus membros e sua efetiva
participacdo nas decisoes;

4. Foi realizada uma pesquisa na internet a fim de aferir valores de mercado para
Loteamentos e Condominio localizados as Margens do Reservatorio do Funil (e forma a atualiza-
la;

5. A Comissdo debateu ainda, os valores fixados para o metro cuadrade de
construcdes, conforme classificagdo posta pelo Cédigo Tributario do Municinio de forma a
torna-la mais préxima da realidade de mercado; tendo énfase nas tabelas do Sinduscon-MZ.

6. Ap6s reunides de avaliacdo das simulagdes a Comissdo de Valores estabei~ceu os
parametros para implantagdo da proposta de atualizacio dos valores de m? de terr2no e
construcao.

6.1 Para o Célculo do Valor de m?* de Construcdo foram utilizadas tabelas do
Sinduscon 2019 comparada com o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices de
Construcao Civil - SINAPI(IBGE).

a) CUB - Custo Unitario Basico -Construcio Civil

Sinduscon MG

Projetos Padrées Residenciais.

Projetos Padroes Comerciais.

Projetos Padrdes Galpao.

Projetos Padrdes Residéncias Populares.
NBR 12.721:2006

b O T T SO i

b) Sistema Nacional De Pesquisa De Custos e Indices De Construcio Civil -

SINAPI(IBGE). M




» Tabela 6586 - Custo médio m?2 em moeda corrente e variaces percentuais no més,
no ano e em doze meses, sem desoneracdo da folha de pagamento

6.2 Para o Calculo do Valor de m? de Terrenos foram utilizadas:

a) Pesquisa De Valores De Venda na Internet 23/10/2019 e Corretor do Municipin:

» Regido dos Lagos.

b) Banco de Dados do Sistema que Gerenciava Os Calculos de ITBI dos Iméveis
Transmitidos em ljaci - MG

> Avaliagdo dos tltimos 5 (cinco) anos dos valores cobrados de [TBI.
» Média aritmética dos valores de m? de terrenos aplicados Bairro a Bairro

c) Tabela de Valores de ITBI usado pelo Setor de Obras Prefeitura Municipal de Jjaci -
MG

» Avaliagdo dos valores de m? de terrenos aplicado no Municipio em 2017 e sua
atualizagdo conforme indicador econdmico adotado pelo Municipio.

7.0 - A PGV- Planta Genérica de Valores é composta de fatores corretivos, tanto para
0 terreno quanto para a construcao, criando assim justica fiscal, uma vez que os imdveis
situados no Municipio de Ijaci - MG, serdo tratados caso a caso conforme as caracteristicas
apresentadas pelos contribuintes no Boletim de Pesquisa apropriados para eles [BCI).

8.0 - Metodologia Calculo:
Apo6s colhidos os valores de Venda ou Ofertados definia-se o os valores de m? de Terreros:

Area construida vezes Valor de M? CUB Sinduscon = Valor da Construcdo
0 Valor Total de Venda ou Ofertado - (Menos) o Valor da Construgdo = Valor do Terrens

0 Valor do Terreno dividido pela Area de Terreno = 0 Valor de M? de Terrenos por
Bairros.

Valores sugeridos para Lei:

CONDOMINIO

‘ A 350
NAUTICO PORTO DA
PEDRA B =
C 200
CONDOMINIO ILHA A 350
BRASIL I

. |
[ B 250
|




) A 350
CONDOMINIO ILHA
BRASIL II B 250
C 200
PORTAL DO LAGO A 230
B 200
c 170
A 350
AMIGRANDE
B 250
C 200
A 350
LAGOA VERDE
B 250
C l 200

IMOVEIS OFERTADO EM 2019 consultado na data de 23/10/2019

| LOTE A VENDA - IJACI - MG - CONDOMINIO PORTO DA PEDRA
Condominio Porto da Pedra, ljaci - MG

+ VendaR$ 170.000,00

Area do Lote = 420,00m?

Valor de M? de Terreno = R$170.000/420m? = R$404,76

https://mg.olx.com.br/regiao-de-pocos-de-caldas-e- varginha/terrenos/lote-no-condominic-naut ico-

porto-das-pedras-com-projeto-aprovado- 658080726 ?xtmc=ijaci@xtnp=1&xtcr=3L.LOTE A VENDA -

LOTE A VENDA IJACI - MG - CONDOMINIO PORTO DA PEDRA
Condominio Porto da Pedra, ljaci - MG

» VendaR$ 140.000,00

Area do Lote = 360,00m?

Valor de M? de Terreno = R$140. 000/360m* = R$388,89

https://mg.olx.com.br/regiao-de-pocos-de-caldas-e- varginha/terrenos/terreno-condomino-nautico- 260- J\

m2-668187524?xtmc=ijaci&xtnp=1&xtcr=1




LOTE A VENDA IJACI - MG - CONDOMINIO PORTO DA PEDRA
Condominio Porto da Pedra, ljaci - MG
« VendaR$ 120.000,00

Area do Lote = 360,00m?

Valor de M? de Terreno = R$120.000/360m? = R$333,33
https://mg.olx.com.br/regiao-de—pocos—de-caIdas-e-varginha/terrenos/vendo-ou-troco—!ote-no-
condominio-nautico-porto—das—pedras-em-iiaci-669633023?xtmc=iiaci&xtnp=1&xtcrr8

| LOTE A VENDA IJACI - MG - CONDOMINIO PORTO DA PEDRA
Condominio Porto da Pedra, ljaci - MG
« VendaR$ 570.000,00

Area Construida = 105,00m?
Area do Lote = 360,00m?

Valor da Construgdo = 105m? x R$1.984,00(padrio alto) = R$208.320,00
Valor do Terreno = R$570.000,00-R$208.320,00 =R$361.680,00
Valor de M? de Terreno = R$361.680,00/360m? = R$1.004,67

https://www.Iiderim0b]iiariaIavras.com.br/comprar/mg/iiaci/condominio-porto-da—

pedra/casa/33818310

CONCLUSAO:

Considerando a documentagdo apresentada pelos representantes das empresas J.M.B.
Empreendimentos imobiliarios LTDA -ME ¢ FOCO Empreendimentos Imobiliarios Ltda, como
contratos de compra e venda e avaliagdes imobiliarias.

Considerando o estudo realizado pela Fundagdo Guimarées Rosa.

E por fim realizando um estudo de mercado através da internct a qual foi possivel verificar
o valor pedido por lotes em Condominios e loteamentos que margeiam o lago.

A comissdo decidiu por um valor intermediario citados acima no quadro de valores
sugeridos para lei.

Atenciosamente,

Maria Fonseca
Presidente

F{ o (o pecie
Hafez Tadeu Sadi Junior . Ricardo Andrade Resende

Membro Membro

Antonj



