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1.0 INTRODUCAQO

Visa o presente laudo, atendendo  solicitagdo a empresa HPE AUTOMOTORES DO BRASIL,
LTDA, pessoa juridica, escrita no CNPJ: 54.305.743/0001-07 com sede na Av. Dr. Gastio Vidigal,

n”1305, 1° andar, Vila Leopoldina, avaliar imével urbano.

Este laudo técnico de avaliagdo mercadologica atende os requisitos da LEI 6.530/78, que
regulamenta a Profissdo de Corretores de Imodveis, e a RESOLUCAO 957/2006 do COFECI —
Conselho Federal dos Corretores de Imdéveis, além de respeitar e obedecer aos critérios estabelecidos

na ABNT — NBR 14.653 — 2 Avaliacoes de iméveis urbanos.
2.0 OBJETIVO
Avaliagdo Mercadologica para fins de qualificagdo patrimonial.

3.0 DESCRICAQ E IDENTIFICACAO DO IMOVEL

O imovel trata-se Galpdo Industrial que possui as seguintes caracteristicas:

Lote Urbano n°08 da Quadra 1.002, situado no loteamento Jardim Presidencial 1, devidamente
registrado na matricula n® 8.373, com os seguintes limites de confrontagdes FRENTE: para BR364,
medindo 50,00 metros; LADO DIREITO: com Av, Marechal Teodoro da Fonseca, medindo 60,00
metros; FUNDO: com o lote 8-A, medindo 50,00 metros; LADO ESQUERDO: com os lotes 06 ¢ 07,
medindo 60,00 metros. Area total de 3.000m>,

3.1 SITUACAO LEGAL

O imovel estd em propriedade do Sr. LEOCIR FORTES escrito no CPF/MF sob o n°
594.418.952-53, residente e domiciliado na BR364, km04, sentido Cuiab4, Lagoa, na cidade de Porto
velho/RO.

DATA DA VISTORIA
Vistoria, relatorio fotografico e consulta mercadolégica elaborado no dia 16/05/2024.
4.0 METODOLOGIA AVALIATORIA

O método utilizado foi o comparativo e evolutivo de dados de mercado, de acordo com as normas
brasileiras ABNT — NBR 15.653-2 Avaliagdo de bens de imdveis urbanos, sendo comparados iméveis

nas proximidades.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e codigo sKqgfd7ew.
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5.0 AVALIACAO DE IMOVEL — METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O método utilizado para avaliagdo foi o método comparativos e evolutivo, com pesquisas de dados

de valores de lotes nas proximidades, sendo com outras caracteristicas, mas servindo de base para

calculo, encontrando assim base para valores por m? de edificagdes e lotes vazios.

A pesquisa foi realizada no dia 17 de janeiro de 2024, e foram utilizados imoveis e terrenos alocados

no bairro Jardim Presidencial I, proximo ao imével em questio.

De acordo com andlise de valores de imdveis com as mesmas caracteristicas topograficas,

localidade, acesso e outros fatores considera os valores por m? de terreno nu na regidao de R$1.050,00m*

6.0 IMOVEIS PARA COMPARACAO

NO

Descrigio

Area m?

Valor RS

BR364

Distancia de 300 metros do imovel avaliado

Terreno Nu

2.176,91m?

|

R$3.000.000.00

Fonte

https://www.arri

moimoveis.com.b
r/imovel/venda/te
rreno/ji-parana-
ro/sao-
bernardo/terreno-
a-venda-com-2-
176-91-metros-
quadrados-na-av--
transcontinental-
em-ji-parana-

ro/405983

o

BR364

Distidncia de 200 metros do imovel avaliado

BARAACAD A VENDA FRENTE PARA A BA- 364 )t PARANA

984,00m?

R$947.000.00

https://investtim
oveis.com/comp
rar/ro/ji-
parana/santiago/
barracao/73830
340

(69) 9.9324-f

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e cddigo sKqgfd7ew.
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BR364
Distancia de 150 metros do imével avaliado hittge/iwearwiari
: | moimoveis.com.b
t/imovel/venda/sa
¢ 300,00m* | R$1.500.000,00 | la-comercialfi-
parana-ro/jardim-
aurelio-
bernardi/imovel-
comercial-a-
venda-com-casa--
na-br-364--em-ji-
parana-ro/483388
BR364 .
Distincia de 2.000 metros do imével avaliado
PortoReal https://www.porto
g:::::/anwgmda. 2500 m’ por RS 5.500.000 - Primavera - Ji- 16 5.500000 -
2.500.00m* | R$5.500.000,00 | T-com/imovel/g
4 ' alpao-de-2-500-
m-primavera-ji-
parana/GAQ006-
LAE6?rom=sale
Sobre gaipso com 2. 500 ' 4 venda em Ji-Parsns - RO
BR364
Distancia de 200 metros do imovel avaliado
RS 750.000,00 / LRARLE lerreno Nu https://www.fac
5 Rt 1.400.00m* | R$750.000,00 | ebook.com/phot
| 0/21bid=846982
797231053 &set
=a.5696589716
30105

6.1 VALOR DO LOTE:

O lote avaliando tem 3.000,00m? de area

Valor do lote = total de m* X media final

Valor do lote = 3.000m? x R$1.050,00

Este

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e cddigo sKgfd7ew.
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6.2 CONSTRUCAOQO

Valor da construgdo e benfeitorias com base em tabela SIDUSCON més de abril de 2024 modelo G1

(galpio Industrial),

N
SINDUSCON-RO

Nhanalbcmter shu Loadasarin dla & umsirw

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO (NBR 12.721:2006 - CUR 2006) e o)
MES: O4 ANO: 2024 T q
Crs valoaes abaisoe reforemi-se mos Custon Tlotdn o HBasscos doe Construgde (TR i), caloutodons Jde avordes
Ceun ler Fed n" 4 SV Qe 1612064 ¢ com o NNo f Tovmcu NER 12 721 2006 Jda Associacao Brasilera
de Noarmas Tocmcas EARNT ) ¢ 30 correspond mds de ARRIL Id 2024

Tstos custos bmitacsos toram calouladew o sty e ABNT NIBR 12 721 2000, coun base e
OV O% PEogotons, sonvam mermoriaes Geacnitivoes @ nos os crldn o e Orgamentac o © portanto. Comatitiecmn oS s

AP RSO ica GO Custon ol o ENPATANVCES CONTE B ANt ion . o a designaciio Jde CUR 2006 (00}

e s DuksiCos e fows Corrsiber adon o SORUITTOS s, Qo de Ve sot S
ta na  Jdoterm O guoadiado e consts g e Gy soorda oo o
LU T TUR O L AON < St B et G

i Burantes ohurcanmerte clovad LY o« v e tars
o o suecedores, Bnunbas  Jde roevalgue.  imoinerag o 0 aletag o, ventilaogio o
exdustbo.  Oulros plavground  (guando ndo  classificado  como  dica construikda). obras e CEN IO
Cauinpdomentarces st Danirag o LE S N TN T - carmpeos de osponie ) apar daamento nstandaogiae
gl A O e wam OdOoMmnee. © e oset discoriminados o Anexeas A - guades 11

PR tOR. tanas © emolurmenitos MOICTON b

oo peoneto ostrutural propets Oe
A R bagior, PO peTas ORI i

ay SO TR Ay ey eraea e o aedor M
- PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS
PADRAO BAIXO | [ PADRAOC NORMAL | [ PADRAO ALTO |
989 .96 r-1 2.200,14 L RrR-1 2.884,72 {
955,58 PP.-4 2.207.,11 R-8 2.360 .80
BB2 89 R-8 1.946,36 R-16 | 2.522 50| )
1.381.31] | ®m-16 | 1917.67

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS
CAL (Comercial Andares Livresa) ¢ CSL (Comercial Salas ¢ Lojas)

PADRAO NORMAL _ PADRAO ALTO | i
CAL -8 [2.451,79 CAL -8 |2.632,87
CSL -8 1. 995 .54 CSL -8 2.169,04 |

_CSL - 16 |2 670,99 CSL - 16 |2.879.30 |

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) £ RESIDENCIA :
POPULAR (RF1Q)

PROJETO|
10 1 7 249 |
Gl 1103 .35
s

Ex: Valor da Edificagdo = total de m* X media final

Valor da Edificacdo = 1.103.35 m* x 2.350.00 m?

VALOR DA EDIFICACAO: R$ 2.592.872.,50 3

7.0 CONCLUSAO

Conforme analise de mercado e aplicagdo do método comparativo e evolutivo. Considerando sua |
6tima localizagdo, topografia e seu potencial de valorizagdo. E do entender do avaliador que o imével

ora avaliado tem valor comercial;

v" Valor médio estimado do imédvel: R$5.743.000,00 :

Limite inferior (-10%) = R$5.168.700,00 Limite superior (+10%) = R$6.317.300,00

/

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e cddigo sKqgfd7ew.

Este Goey



8.0 ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliagdo ¢ composto por 08 paginas, rubricadas, pelo avaliador.

"ARTUR HENRIQUE GOMES
CRECI/RO 24° REGIAQ 2488/RO

Artur Henrique
Corretor de Imovets
CRECI 2488

(69) 9.9324-84419

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e codigo sKqgfd7ew.
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10.0 (MAPAS)

Av. Transcontinental, 3479 - Jardim
Presidencial

Av. Transcontinental, 3479 - Jardim
Aurelio Bernardi

O

A 2 .
/. {
Artur Heptrique |
Carretos o | p)
(69) 9:0324-8¢ 19
‘\\‘ 'A‘ 8
— —

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e codigo sKqgfd7ew.
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Prezados Senhores,

A Campus Valore, através da Engenharia de Avaliagbes e a Consultoria Patrimonial, desenvolveu o
presente trabalho com o objetivo de apresentar a HPE AUTOMOTORES DO BRASIL LTDA, subsidios

e parametros que se correlacionam com a valoracao de bem tangivel a qual se destina a sua finalidade.
E com satisfacdo que procedemos a entrega do Laudo Técnico n® 119816/24.

E importante esclarecer que os valores aqui expressos foram apurados em absoluta observancia as
Normas de Avaliagdo da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e publicagdes do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias de Engenharia) além de observar as legislagdes municipais,

estaduais e federais.

Para as conclusGes técnicas do presente laudo, foram usados célculos em fungdo da area em relacao ao

mercado, pesquisa local das alienacdes mais recentes e analise de documentos pertinentes ao ativo.

Visando em atender e prestar consultoria de qualidade com transparéncia na informacdo e credibilidade

agradecemos a oportunidade de ter executado o presente trabalho.

Atenciosamente,

\ 7
FABIANO VINICIUS MINING
ENG. CIVIL — CREA N° 5069.868.708

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LAZZARESCHI DE MESQUITA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2024 as 08:31 , sob o nimero WIMJ24417192677

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e cddigo OgxT7eed.
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CONSULENTE:
CLIENTE:
PROPRIETARIOS:
CLASSIFICAGCAO:
MATRICULA(s):

USO E OCUPAGAO:

LOCALIZAGAO:
MUNICiPIO:
IPTU:

FINALIDADE:

OBJETIVO:

AREA TERRENO: (m2)

COORDENADA DE LOCALIZAGAO:

INFORMACﬁES GERAIS DO IMéVEL
HPE Automotores do Brasil Ltda

L.F. Imports Ltda

Leocir Fortes e Adalgisa Patricia Miranda Fortes

Urbano
8.373

Galpao comercial

COMARCA: CRI de Ji-Parana - RO

BR-364 (Rodovia transcontinental), 3479

Ji Parana
673010020000800

ESTADO: Rondonia

CENARIO EXISTENTE E REGULARIZADO

Execucao de Garantia

3.000,00 AREA CONSTRUIDA: (m2)

VALOR DE MERCADO

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

10°52'1.18"S 61°58'4.91"W

Valor de Mercado e Liquidagao Forcada

2.968,33

VALOR

AREA AVERBADA: (m2)

0,00

AREA REGULARIZADA: (m2) 2.968,33

R$ 8.946.000,00

R$ 5.823.000,00

- Importante ressaltar que a vistoria foi realizada externamente, sem acesso as dependéncias do imével devido
ao litigio existente. Portanto o estado de conservagao do imdvel e a area existente é estimada.

GRAU DE LIQUIDEZ:

Médio DATA BASE

08/05/2024

Alameda Tangara, n° 80 — The Point Office Park - BI.B - SI. 01 - Bosque do Vianna - Cotia/SP - 06711-020

PABX/ FAX: (11) 4617-4242

www.campusvalore.com.br

e-mail: info@campusvalore.com.br

Pag. 03
Laudo: 119816

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LAZZARESCHI DE MESQUITA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2024 as 08:31 , sob o nimero WIMJ24417192677

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e cddigo OgxT7eed.
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CENARIO AVERBADO
FINALIDADE: Execucdo de Garantia
OBJETIVO: Valor de Mercado e Liquidagao Forcada
AREA TERRENO: (m2) 3.000,00 AREA CONSTRUIDA AVERBADA: (m2) 0,00
COORDENADA DE LOCALIZAGAO: 10°52'1.18"S 61°58'4.91"W
VALOR

VALOR DE MERCADO R$ 2.996.000,00

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA R$ 1.950.000,00

- Importante ressaltar que a vistoria foi realizada externamente, sem acesso as dependéncias do imdvel devido
ao litigio existente. Portanto o estado de conservagao do imdvel e a area existente é estimada.

GRAU DE LIQUIDEZ: Médio DATA BASE 08/05/2024

1.1 CONSIDERAGOES GERAIS SOBRE O AVALIANDO

QUANTO AOS REGISTROS E AVERBACOES JUNTO AO CRI DA COMARCA
O Principio da Continuidade é um dos efeitos constitutivos do registro de imoveis, pois nenhum assento

registral podera ser efetuado sem a prévia mencao do titulo anterior, formando o encadeamento
ininterrupto das titularidades juridicas de cada imoével, concatenando sucessivamente as suas
transmissoes.

OBS: No aguardo da matricula atualizada.

QUANTO A REGULARIDADE DE AREA CONSTRUIDA
De acordo com a vistoria realizada no imével, foram consideradas para efeitos de calculo as seguintes

informacgdes:
Area construida estimada “in loco” (m2) 2.968,33
Area construida averbada em matricula (m?2) 0,00
Area construida regularizada na prefeitura (m2) 2.968,33

OBS: O proprietario do imdvel objeto de analise devera providenciar a regularizacao da

area construida junto ao CRI.

Alameda Tangara, n° 80 — The Point Office Park - BI.B - SI. 01 - Bosque do Vianna - Cotia/SP - 06711-020 Pag. 04
PABX/ FAX: (11) 4617-4242 www.campusvalore.com.br e-mail: info@campusvalore.com.br Laudo: 119816

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LAZZARESCHI DE MESQUITA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2024 as 08:31 , sob o nimero WIMJ24417192677

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e cddigo OgxT7eed.
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1.2 RESSALVAS

= De acordo com a analise mercadoldgica realizada para o presente trabalho dentro do
campo de amostragem oriundo de pesquisa formada com base em amostras recentes de
mercado, opinidoes de operadores e banco de dados, desconsideramos todas as amostras
que representavam influéncia especulativa. Cabe ressaltar que o objetivo do estudo é a
composicao do valor do bem com a finalidade para Crédito. Desta forma ndao foram
considerados cenarios provaveis de uso do imdvel para direcionamento de venda, bem
como estudos de vocacao e viabilidade economica, por se tratar de finalidades distintas
com as premissas de analise de um ativo que ira compor a garantia de uma operacao de
crédito.

» Importante ressaltar que para o presente trabalho, consideramos a documentagdo fornecida pela
solicitante como boa e vadlida, ndo tendo sido realizados trabalhos de medicoes de campo para
regularizacdo de area e estudo de cadeia dominial para identificacdo de titulo de origem.

» Por fugirem do escopo deste trabalho nenhum estudo de natureza legal ou ambiental foi realizado
para a propriedade em questao.

» Os valores apresentados neste laudo, ndo contemplam os tributos €/ou custos para a realizacdo de

trabalhos de medicdo e regularizacdo junto a municipalidade.

» Por determinacdo da Consulente, ndao foram considerados para o presente trabalho
quaisquer estudos que envolvam valores relacionados ao Fundo de Comercio, bem como
Magquinas / Equipamentos / Moveis e Utensilios.

" A CAMPUS VALORE CONSULTORIA PATRIMONIAL LTDA nio possui qualquer espécie de
vinculo com o(s) proprietario(s) ou empregado(s) do imovel avaliando, portanto, ndo existindo
qualquer tipo de interesse financeiro inclusive nos valores atribuidos ao presente trabalho.

= Considera-se, para fins de avaliagdo, que o imovel ndo possui comprometimentos de nenhuma
natureza (técnicos, documentais, licengas, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo
de comercializacdo. Reservamos o direito de rever a avaliagdo caso venha a ser identificado algo que
afete o potencial de venda do imovel.

» Presume-se que informagoes fornecidas pelo cliente sdo corretas, mas ndo garantimos sua
veracidade. Ndo foram tomadas medidas no imovel. Na falta de informagdes exatas, sdo feitas
estimativas, e reservamos o direito de rever a avaliagdo caso haja comprovagdo de erro ou engano
na informagao cedida pelo cdliente.

= Informagdes de pesquisa possui tratamento determinados por norma tecnica e sdo coletadas dentro
dos padrodes técnicos, mas ndo garantimos sua veracidade.

» Para operagoes de crédito, recomendamos sempre a utilizacdo do Valor de Liquidacdo For¢ada, que
representa a liguidez em curto prazo.

= Este presente estudo tem a validade de 6 (seis) meses a contar da data de vistoria.
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» A Campus Valore se responsabiliza por manter medidas de seguranca, técnicas e administrativas

suficientes a proteger os dados pessoais do Titular e dados da avaliagéo a Autoridade Nacional de
Protegdo de Dados (ANPD), comunicando ao Titular, caso ocorra algum incidente de seguranca que
possa acarretar risco ou dano relevante, conforme artigo 48 da Lei n° 13.709/2020.

» O CONTRATANTE fica ciente de que a Campus Valore permanece com os dados pelo periodo minimo

de 06 meses. Prazo a ser contado apos a entrega

02 INTRODUGCAO

De acordo com Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — NBR 14653-1:2019, Avaliagdo de
Bens é a “Andlise Técnica, realizada por Engenheiro de Avaliacdes, para identificar o valor de um bem,
de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacao
econdmica, para uma determinada finalidade, situagao e data”.

Laudo de Avaliacdo segundo Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — NBR 14653-1:2019 é
definido como “Relatdrio Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliagdes em conformidade com esta
parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - ASSOCIAGCAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, através da NBR 14.653 em suas partes:

1 — Procedimentos Gerais (ABNT NBR 14653-1:2019) e
2 — Imoveis Urbanos (ABNT NBR 14653-2:2011)

Além de observar as legislagdes municipais, estaduais e federais.

O presente trabalho foi dividido em trés partes fundamentais:

» Primeira Parte - VISTORIA COMPROBATORIA
= Segunda Parte - METODOLOGIA
= Terceira Parte - AVALIACAO
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03 VISTORIA

3.1 PRIMEIRA PARTE - VISTORIA COMPROBATORIA

Segundo a Norma NBR 14653-1:2019, vistoria é a “constatacdo local de fatos, mediante observacoes

criteriosas em um bem e nos elementos e condi¢des que o constituem ou o influenciam”.

Inspecionou-se “in situ” o imdvel alcancado pelo estudo, indicando suas principais caracteristicas fisicas,
bem como anadlises na circunvizinhanca de forma a enquadrar as caracteristicas do imdvel ao contexto
urbano e mercadoldgico ao qual pertence. Para tanto foram estudados aspectos de localizacdo, fisicos,
econdmicos, de uso e ocupagado do solo, de infraestrutura urbana e de equipamentos comunitarios e de

servigos a populagdo.

A vistoria foi realizada externamente no dia 08/05/2024.

3.1.1 Mapa de Localizagcao do Imovel

Imagem de Satélite - Localizacao Circunvizinhanga

e 8 ,/'

Coordenada de localizagao 10°52'1.18"S 61°58'4.91"W
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3.1.2

Denominagao
Classificacao
Intensidade do trafego
Sentido do trafego
Topografia
Pavimentacao
Conservagao
Acessibilidade

Melhoramentos

3.1.3

Ocupagao
Densidade de Ocupagao

Padrdo Economico

Categoria de Uso Predominante

Caracteristicas do Logradouro

BR-364 (Rodovia transcontinental)
Principal

Alto

Duplo

Plano

Asfalto

Regular

Boa

O logradouro possui iluminacdo publica comum

Caracteristicas da Circunvizinhanca

Imodveis comerciais e residenciais predominantemente horizontais.
Médio
Médio

Comercial e residencial

fls. 1303

Vocagao Comercial
3.14 Infraestrutura Urbana
DESCRICAO Sim  Nao DESCRICAO Sim Nio
Energia domiciliar X Condugéo coletiva X
Iluminagéo publica X Coleta de lixo X
Pavimentagdo X Comeércio local X
Guias e Sarjetas X Escola X
Arborizagdo X Correio X
Gas encanado X Igreja X
Rede telefonica Assisténcia médica X
Rede de dgua — Poc¢os artesianos X Recreacao X
Rede de esgoto X Bancos X
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3.2 CARACTERISTICAS DO AVALIANDO
3.2.1 Caracteristicas Fisicas do Terreno
Caracteristicas
Topografia: Plana
Superficie: Seca
Nivelamento: Ao nivel do logradouro da situacao
Solo: Aparentemente firme
Formato: Retangular
Testada: Esquina
3.2.2 Lei de Zoneamento

O municipio possui lei complementar n® 1136 de 21 de dezembro de 2001.

S

O perimatro urbane

~ gampés

n drea de patriminio histérico
Bairmo

[ ausdras

[T tnas

M ri0 Machado e Urupa |
B Are ot

| Lotes

= Ruas Comerciais

Ruas

[ parque Ecologico Municipal
B zo0a de interesse Social
[T zona Residenciai Densa
Zona industrial

Zona Residencial |
. Zona Estrutural

1[7] Zona Comercial Densa
U Zona Comercial

Zona de Transicio

@ Google Satelite

() Goagle: Road

PN
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3.2.3

Area Construida:
Idade Aparente:
Estado de Conservagao:
Pavimentos:
Subdivisao:

Tipo de Construcao:
Estrutura:
Fechamento Lateral:
Cobertura:

Apoio da Cobertura:
Revestimento Externo:
Pé Direito:

Pisos:

Paredes internas:
Forros:

Esquadrias:

Portas:

Caracteristicas Fisicas das Edificacoes

EDIFICACAO 1 — Galp&o comercial

2.968,33m?2

20 anos

Reparos Simples

Saldo comercial, depdsito, instalagdes sanitarias

Galpao / Prédio comercial

Concreto
Alvenaria
Telhas metalicas

Concreto

Pintura PVA e placas revestidas de aluminio

Variavel

Cimentado e ceramica

Pintura acrilica e azulejos
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3.3 ESTUDO DE MERCADO — GRAU DE LIQUIDEZ

Em nossas pesquisas existem ofertas de terrenos ao entorno do avaliando, onde o preco do m2 pode
variar de R$ 889,89 a R$ 1.107,86 / m2 dependendo da localizagdo e aproveitamento.

O departamento de pesquisa da Campus Valore realizou um estudo dos valores praticados em
negociacdes imobiliarias com o objetivo de demonstrar a realidade dentro do cenario mercadoldgico
local. A oferta de imdveis com as mesmas caracteristicas é razoavel. A determinagao dos valores para o
imdvel foi, portanto, baseada em no aproveitamento de area, infraestrutura de apoio a produgao,
topografia, localizagao e acessibilidade.

04 METODOLOGIA

4.1 SEGUNDA PARTE - METODOLOGIA

Existem, na pratica, varios enfoques metodoldgicos independentes que podem empregar-se nas

avaliacoes de bens de imdveis, para determinar os valores de mercado.
Recomendam as normas os seguintes métodos:

[a] Comparativo Direto de Dados de Mercado (Identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra);

[b] da Capitalizacao da Renda (Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente da sua
renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis);

[c] Evolutivo (Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializacdo);

[d] Involutivo (Identifica o valor dos bens, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econ6mica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condicdes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios vidveis para execugao e comercializagao do produto); e

[e] os métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um
empreendimento onde os procedimentos avaliatérios usuais junto com a finalidade de determinar
indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um empreendimento sdo baseados no seu
fluxo de caixa projetado, a partir do qual sao determinados indicadores de decisdao baseados no

valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros.

O método de avaliagao empregado consiste em comparar as caracteristicas do imével sujeito ao estudo,

com outros dos quais se conhece valor de mercado.
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O valor utilizado na comparagao inclui, ndo sé o custo do imével propriamente, mas também fatores,

como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas caracteristicas principais, e outros

fatores.

Em nossas conclusédes, adotamos o "Método comparativo direto de dados de Mercado e o
- Método Evolutivo”. |

4.1.1 Método Comparativo Direto de dado de Mercado - Terreno

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizagao calculados conforme item 8.2.1.4.2., da
Norma NBR 14653-2:2011, por metodologia cientifica, que refletem, em termos relativos, o
comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal.

Para a determinagdo do Valor Unitario do Terreno pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado foram utilizados os seguintes parémetros:

PRECO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% sobre o preco ofertado,
considerando-se a elasticidade da negociacdo, ocorrido no fechamento, a este desconto denomina-se

fator de fonte ou fator oferta (F»).

SITUAGCAO PARADIGMA: Os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e com o imdvel avaliando
diferencas, que impossibilitam a comparagao direta entre seus unitarios. Para tanto temos que trazé-los

para um denominador comum. Este processo é denominado de Homogeneizagao dos Elementos.

Para que seja dado inicio a homogeneizagdo é preciso definir a situacdo paradigma, que é o parametro
de comparacdo as varidveis que influenciam na formacdo dos valores. A relagao entre as variaveis
existentes com a situacdo paradigma é traduzida em expressdes matematicas que resultam em fatores

de correcao.
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FATORES ANALISADOS

MULTI-TESTADA

Meio de quadra 1,00 . - ~ N
. Os elementos comparativos foram corrigidos em fungao de sua localizagao.

Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10

TOPOGRAFIA
Plano 1,00 Os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando, de
Em declive 0,95 acordo com a sua topografia.
Em aclive 0,90

NIVELAMENTO
Ao nivel 1,00 Transposicao dos dados em funcao do nivel ao logradouro que se encontra o
Acima do nivel 0,95 terreno.
Abaixo do nivel 0,95

FATOR TRANSPORTE Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 (notas atribuidas ao local)

Area do elemento pesquisado 1y . . .
Fa= ( Tmaraememiooriiord Diferenca inferior a 30%
e
Area do elemento pesquisado g . .
Fa = ( Area do elemento avaliando ) leerenga superior a 30%

A expressdo de calculo para a aplicacdo dos fatores, apds a incidéncia do fator Oferta:

Vu= Vo x (soma Fn—n + 1)
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4.1.2 Meétodo da Quantificacdo de Custo - Construcoes

Para a determinagao do valor das construcdes sera utilizado o estudo dos Valores de Edificagdes de
Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2.017, devidamente adaptado para a regido onde esta situado o
avaliando.

Os referidos valores foram obtidos com base em amplas pesquisas junto a arquitetos, engenheiros,
construtores e incorporadores, subtraindo o valor do terreno dos valores globais da venda dos mesmos,
sendo apresentados no aludido estudo em expressoes da forma “Val. Unit. = R8N x li a Im” onde “li” e
“Im” sdo respectivamente os multiplicadores minimos e maximos determinados quando da analise do
mercado imobilidrio e “R8N” corresponde ao Custo Unitario Basico mensalmente divulgado pelo
Sindicato da Industria da Construgao Civil (SINDUSCON),

“"R8N" - Maio/24 = R$ 1.946,36/m?2

Critério de Depreciacao

Conforme preconizagdes do estudo supramencionado, o critério especificado para a determinacao da
depreciacdo é uma adequacao do método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construgdo e acabamento, bem como o estado de conservacao da edificacao, na determinagdo de seu
valor de venda.
O Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC =R + Kx (1-R)
onde:

coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal

coeficiente de Ross/ Heidecke

O fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se encontra,
nas linhas a relacao percentual entre a idade da edificacao na época de sua avaliagao e a vida
referencial relativa ao padrao dessa construgao. Nas colunas utiliza-se a letra correspondente ao estado

de conservagao da edificagao, fixado segundo as faixas especificadas.

Cod Estado de Conservagao Cod Estado de Conservacao

A Novo F Entre reparos simples e importantes

B Entre novo e regular G Reparos importantes

C Regular H Entre reparos importantes e sem valor

D Entre regular e reparos simples I Sem valor

E Reparos simples
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05 AVALIAGAO

5.1 TERCEIRA PARTE - AVALIAGAO

A avaliacdo do imdvel em questdo sera procedida com a observancia de todas as diretrizes fixadas na
Parte I da NBR 14653 de 2019 e Parte II da NBR 14653 de 2011 que detalha os procedimentos gerais
da norma de avaliacdo de bens no que diz respeito a avaliagdo de imdveis urbanos da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Segundo a Norma NBR 14653-1:2019 avaliacdo de bens é “Analise Técnica, realizada por engenheiro de
avaliacOes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econémica, para uma determinada finalidade, situacdo e
data”, ou seja, a atividade de avaliacdo consiste em expressar em termos econémicos o valor de um
bem (ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de premissas e

metodologias que sdo proprias.

5.2 CONCEITO DOS VALORES

5.2.1 Valor

A fim de assegurar uma clara interpretacdo, define-se o seguinte conceito de valor adotado como

premissa de avaliagao:

Valor de Mercado “E a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.” Ou
seja, corresponde a:

“Expressao monetaria do bem, a data de referéncia da avaliacdao, numa situacdo em que as partes,
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagao, nao estejam compelidas a

negociacgao.”

Valor de Liquidagao Forcada “Condicdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo
menor que o médio de absorcdo pelo mercado”. Salienta-se que o valor de liquidacdo forcada é o valor

utilizado como valor minimo praticado em leildes.
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5.2.2 Valor do Terreno

Para a determinacao do valor do terreno foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.
Foram realizadas pesquisas na regido onde esta inserido o imoével objeto de analise, com a finalidade de

investigar terrenos disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para a determinacao do valor do terreno é composto por elementos

comparativos que podem ser observados na tabela de homogeneizacao abaixo.

5.2.3 Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma faixa de 30% em torno

da média, descartando-se os elementos discordantes.

Adotamos a seqguinte expressao:

n° de elementos

20% (100 - 80) (incerteza)

n

EO = t(n—1,al2)x [i) onde:  a
n

0,5
s = desvio padrao

Sendo: t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.
O intervalo de confianca ¢ dado pela seguinte formula:
IC=M=EO "q" somente sera rejeitado se |t(n-1)} > t(n-1, a/2)
Para o teste de hipdtese:
n = n° elementos
tn—-1)= M ~q) M = média aritmética

S

(OSJ Onde: g = média saneada
n®

S = desvio padrao
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QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO

Elementos Comparativos 1 2 3 4 5
Area de Terreno - m2 2180,00 6200,00 630,00 450,00 826,00
Valor da Oferta - R$ 2.300.000,00 | 3.500.000,00 | 630.000,00 | 750.000,00 | 750.000,00
Valor da Construcdo - R$ - - - - -
Fator Oferta / Elasticidade 0,90 1,00 0,90 0,90 1,00
Valor Unitario Bruto - Terreno (R$/m2) 949,54 564,52 900,00 | 1.500,00 | 907,99
FATORES DE HOMOGENEIZACI\O
Fator Multi-Testada 1,050 1,050 1,050 1,050 1,050
Fator Testada 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
Fator Area 0,923 1,095 0,823 0,789 0,851
Fator Transporte 1,000 1,333 1,250 1,000 1,000
Fator Topografia 1,000 1,000 1,000 1,000 1,111
Fator Nivelamento 1,000 1,000 1,000 1,000 1,053
Fator Homogeneizado 0,973 1,478 1,123 0,839 1,065
Valor Unitario Homog - Terreno (R$/mz2) 924,17 834,54 1.010,49 | 1.258,32 | 966,87
Comparativos efetivos: 1 1 1 1 1
Comparativos Saneados: 1 1 1 1 1
Valor Unitario Saneado - Terreno (R$/m2) 924,17 834,54 1.010,49 | 1.258,32 | 966,87

TRATAMENTO ESTATISTICO

Calculo do Valor de terreno Desvio Padrdo: 158,950
Area de terreno (m2): 3.000,00 T. Student: 1,533
Unitario Homogeneizado R$): 998,88 Intervalo de Confiabilidade Inferior: 889,891 -10,91%
Unitario Utilizado (R$): 998,88 Intervalo de Confiabilidade Superior: 1107,864 10,91%
Valor de Mercado do Terreno Intervalo de Precisao: 10,91% Grau III
R$ 2.996.632,94
N° Comparativos Utilizados: 5 N° Comparativos Saneados: 5
Somatdrio dos Unitarios (R$): 4.994,39 Somatdria Saneada (R$): 4.994,39
Média (R$): 998,88 Média Saneada (R$): 998,88
Limite Inferior: 699,21
Limite Superior: 1.298,54
GRAFICOS
Unitario Observado x Unitario Estimado Residuos Relativos
2.000,00 100%
1.800,00 80%
15600,00 60%

1.400,00

40%

1.200,00
20%

1.000,00

/. 0% - r T r r r .
800,00 1 4 5 6 7 8 9 10

-20%

ervado (R$/m?)

Unitario Obs:

600,00

400,00

-60%

200,00

-80%

200,00 400,00 800,00 800,00 1.00000 120000 1.40000 160000 1.80000 2.000,00

Unitario Estimada (R$/m’) -100%
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VALOR DE MERCADO DO TERRENO

Multiplicando-se o valor unitario pela area de terreno,
tem-se o seguinte valor:

Valor Unitario (m2) =

R$ 998,88

vT

VUxAT=  R$ 998,88 x 3000,00

R$ 2.996.632,94

VALOR DO TERRENO =

R$ 2.996.632,94
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5.24 VALOR DAS EDIFICACOES
EXISTENTE E REGULARIZADO
A Unitario Idade Vida Estado Coef. | Unitario = Custo de Reproducao
Item Descrigao ?nr:aza; RsN I Novo Estimada Util l:/;; : aa de Falt(:or de Deprec CUSto de(g;.;arodugao Depreciado
(R$/m2) (anos) (anos) cons. Deprec | (R$/m2) (R$)
Edificagoes
1 | Galpao comerdial / Saldo comerdial, 206833 | 194636 | 1,368 | 2.662,62 | 20,00 | 80,00 | 25% e 0,601 | 0,753 | 2.00431 7.903.536,25 5.949.465,95
deposito, instalagdes sanitarias

Total Edificagoes 2.968,33 7.903.536,25 5.949.465,95
Total Custos 7.903.536,25 5.949.465,95

Valor das Edificacoes / Benfeitorias

R$ 5.949.465,95
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5.2.5

Valor do Imovel

Determinacio do Valor TOTAL DO IMOVEL:

fls. 1315

Valor do Imével — (Vi = VT + VE)

Valor do Terreno (VT)

R$ 2.996.632,94

Valor das Edificacoes (VE)

R$ 5.949.465,95

Fator Comercializagao

1,00 (Utilizado pela tabela de apoio do IBAPE)

Arredondando: VALOR DO IMOVEL

R$ 8.946.000,00

Data Base:

08/05/2024

Valor do Imével — (Vi = VT + VE)

Valor do Terreno (VT)

R$ 2.996.632,94

Valor das Edificagdes (VE)

R$ 0,00

Fator Comercializacao

1,00 (Utilizado pela tabela de apoio do IBAPE)

Arredondando: VALOR DO IMOVEL R$ 2.996.000,00

Data Base: 08/05/2024

Para o Valor de Liquidacao Forcada, foi utilizado o percentual de 65% em relagao ao valor de mercado,

de acordo com o mercado vigente no municipio.

Calculo do Valor de Liquidacao Forcada Ano Més
Prazo de venda do imovel 2 24
Taxa de aplicagao Selic 11,75% 0,9301%
Taxa de risco (despesas , comissao de vendg,_ Admlnlsfcr_ac_;ao, 15,00% 1,17149%
Manutencao, Seguranca, Processos Cartorarios e Judiciais)
Inflacdo - 12 meses 3,6900% 0,3024%
Taxa de 0,0180459
desconto
Valor de Liquidacao Forcada — Existente e Regularizado | R$ 5.823.937,41
Valor de Liquidacao Forcada — Averbado R$ 1.950.817,10
| Fator 0,65100
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5.2.6 Classificacdo do Laudo Avaliatorio

ANALISE DO TERRENO
Tabela 4 - Grau de Fundamentacao - Utilizagdo do Tratamento por Fatores

Grau
III 11 I
Completa quanto a Completa quanto aos

Item Descricao

Caracterizagao do imovel Adocdo de situacao

1 . todas as variaveis  fatores utilizados no .
avaliando . paradigma
analisadas tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 12 5 3
mercado efetivamente utilizados
Apresentagdo de o
. P Ng o Apresentacao de
informacgdes Apresentagao de . ~ .
e . . o . informagdes relativas a todas
Identificagao dos dados de relativas a todas as  informagdes relativas a -
3 , b - as caracteristicas dos dados
mercado caracteristicas dos  todas as caracteristicas
. . correspondente aos fatores
dados analisadas, dos dados analisadas .
utilizados
com foto

Intervalo admissivel de ajuste
4 para cada fator e para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*a
conjunto de fatores

a* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com menos dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o grau III sdo obrigatdrias:

a) Apresentacao do Laudo na modalidade completa.

b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de
informacao;

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados os
seguintes critérios:

a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus III, II e I) e itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3
pontos;

¢) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto de
itens, atendendo a tabela 5 a seguir.

Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao por tratamento por fatores

Item Graus 111 II I
Pontos Minimos 10 6 4
e Itens2 e 4 nograu Ill, comos Itens2e4 nograull,eos Todos, no minimo no
1 Itens obrigatorios

demais no minimo no grau II demais no minimonograul graul

Portanto,
De acordo com os pontos atingidos, o laudo se enquadra em GRAU II de fundamentacgao.
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Tabela 6 - Grau de Precisao da estimativa de valor no caso de utilizagao de tratamento por fatores

Grau

Descricao 1 I I

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno

[0) (o) (o)
da estimativa de tendéncia central. <30% <40% < 30%

Laudo enquadrado no GRAU III de precisao -10,91%

ANALISE DAS BENFEITORIAS

Tabela 7 — Graus de fundamentagdo no caso da utilizagao do método da quantificagdo de custo de

benfeitorias

L Graus
Item Descricao
111 II I
o Pela utilizacao de custo Pela utilizacdo de custo
L Pela elaboragao de A . A .
Estimativa de Custo , unitario basico para projeto  unitario basico para projeto
1 . orcamento, no minimo . . . ~
Direto sintético semelhante ao projeto diferente do projeto padrao,
padrao com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculad iod .
aiculada por melo de Calculado por métodos
levantamento de custo de .
recuperacio do bem. para técnicos consagrados,
3 Depreciacdo Fisica ) ,p ¢ ' P considerando-se idade, Arbitrado
deixa-lo no estado de novo .
vida util e estado de
ou Casos de bens novos ou N
conservacgao

projetos hipotéticos

Laudo enquadrado no Grau II

METODO EVOLUTIVO

Tabela 11 — Grau de Fundamentagdo no caso da utilizagao do método evolutivo

Graus
Item Descricao
III II I
Grau III de Grau Il de Grau I de
1 Estimativa do valor do fundamentagdo no método fundamentagao no fundamentagao no
Terreno comparativo ou no método comparativo ou = método comparativo ou
involutivo no involutivo no involutivo
Grau II de Grau I de
N Grau III de N -
Estimativa dos Custos de o , fundamentagao no fundamentagao no
2 . fundamentagao no método . e~ . e
Reedigao e meétodo da quantificagdo método da quantificagao
da quantificagao do custo
do custo do custo
e Inferido em mercado . .
3 Fator de Comercializagao Justificado Arbitrado
semelhante
Laudo enquadrado no Grau II
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v

O presente trabalho é classificado como "GRAU II" quanto a Fundamentacdo e "GRAU III" quanto a

Precisdao do valor do terreno, com intervalo de confiabilidade de 10,91%, conforme a pontuacao

atingida que segue em anexo a este relatorio.

06 CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliacdo do imdvel, certificamos os seguintes
valores:

CENARIO EXISTENTE E REGULARIZADO

FINALIDADE: Execucdo de Garantia
OBJETIVO: Valor de Mercado e Liquidagao Forcada
AREA TERRENO: (m2)  3.000,00 AREA CONSTRUIDA: (m2) 2.968,33 AREA AVERBADA: (m2) 0,00
COORDENADA DE LOCALIZAGAO: 10°52'1.18"S 61°58'4.91"W AREA REGULARIZADA: (m2) 2.968,33
VALOR
VALOR DE MERCADO R$ 8.946.000,00
VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA R$ 5.823.000,00

- Importante ressaltar que a vistoria foi realizada externamente, sem acesso as dependéncias do imével devido
ao litigio existente. Portanto o estado de conservagao do imdvel e a area existente é estimada.

GRAU DE LIQUIDEZ: Médio DATA BASE 08/05/2024

CENARIO AVERBADO
FINALIDADE: Execugao de Garantia
OBJETIVO: Valor de Mercado e Liquidacao Forcada
AREA TERRENO: (m2) 3.000,00 AREA CONSTRUIDA AVERBADA: (m2) 0,00

COORDENADA DE LOCALIZAGAO: 10°52'1.18"S 61°58'4.91"W
VALOR

VALOR DE MERCADO R$ 2.996.000,00

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA R$ 1.950.000,00

- Importante ressaltar que a vistoria foi realizada externamente, sem acesso as dependéncias do imével devido
ao litigio existente. Portanto o estado de conservagao do imdvel e a drea existente é estimada.

GRAU DE LIQUIDEZ: Médio DATA BASE 08/05/2024
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07 ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 23 (vinte e trés) folhas foi redigido impresso e rubricado, sendo que esta
ultima folha esta datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condigoes do imovel, conforme vistoria efetuada.
Em anexo:
I. Elementos Pesquisados;
II. Localizacao das Amostras;

III. Documentagdo Fotografica;
IV. Documentagao do Imovel.

Cotia, 08 de Maio de 2024.

FABIANO VINICIUS MINING
ENG. CIVIL — CREA N° 5069.868.708
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Logradouro: BR-364 10°51'52.34"S 61°58'11.97"W
Area Terreno (m2): 2.180,00 Fator Transporte: 1,00 Fator Testada: 1,00
Area Construida (m2): - Fator Area: 0,92 Fator Topografia: Plano 1,00
Prego: R$ 2.300.000,00 | Fator Multi-testada: 1,05 Fator Nivelamento: ao nivel 1,00
Ofertante: Abrado (69)99375-6121 Valor das Construgdes: R$ 0,00
Valor Unitario Terreno: R$ 949,54 Unitario Homog: R$ 924,17 .
Fator Oferta: 0,90 Unitario Saneado: | R$ 924,17 Comparativo 1
Logradouro: BR-364 10°51'31.32"S 61°58'42.00"W
Area Terreno (m2): 6.200,00 Fator Transporte: 1,33 Fator Testada: 1,00
Area Construida (m2): - Fator Area: 1,09 Fator Topografia: Plano 1,00
Prego: R$ 3.500.000,00 | Fator Multi-testada: 1,05 Fator Nivelamento: ao nivel 1,00
Ofertante: Abrado (69)99375-6121 Valor das Construgdes: R$ 0,00
Valor Unitario Terreno: R$ 564,52 Unitario Homog: R$ 834,54 i
Comparativo 2
Fator Oferta: 1,00 Unitario Saneado: | R$ 834,54
Logradouro: BR-324 10°53'57.61"S 61°55'51.67"W
Area Terreno (m2): 630,00 Fator Transporte: 1,25 Fator Testada: 1,00
Area Construida (m2): Fator Area: 0,82 Fator Topografia: plano 1,00
Preco: R$ 630.000,00 | Fator Multi-testada: 1,05 Fator Nivelamento: ao nivel 1,00
Ofertante: Fernando (69) 99236-2682 Valor das Construgles: R$ 0,00
Valor Unitario Terreno: R$ 900,00 Unitario Homog: | R$ 1.010,49 i
o Comparativo 3
Fator Oferta: 0,90 Unitario Saneado: |R$ 1.010,49
Logradouro: Avenida Jodo Batista Figueiredo, n°® 1832 11°42'9.71"S 62°42'55.52"W
Area Terreno (m2): 450,00 Fator Transporte: 1,00 Fator Testada: 1,00
Area Construida (m>2): Fator Area: 0,79 Fator Topografia: Plano 1,00
Preco: R$ 750.000,00 | Fator Multi-testada: 1,05 Fator Nivelamento: ao nivel 1,00
Ofertante: Beatriz (69)99355-5933 Valor das Construgdes: R$ 0,00
Valor Unitdrio Terreno: R$ 1.500,00 Unitdrio Homog: | R$ 1.258,32 .
. Comparativo 4
Fator Oferta: 0,90 Unitario Saneado: | R$ 1.258,32
Logradouro: BR-364 10°51'56.46"S 61°58'9.50"W
Area Terreno (m2): 826,00 Fator Transporte: 1,00 Fator Testada: 1,00
Area Construida (m2): = Fator Area: 0,85 Fator Topografia: em declive 0,90
Prego: R$  750.000,00 | Fator Multi-testada: 1,05 Fator Nivelamento: | abaixo do nivel | 0,95
Ofertante: Abrado (69)99375-6121 Valor das Construgdes: R$ 0,00
Valor Unitario Terreno: 907,9903148 Unitario Homog: R$ 966,87 )
— Comparativo 5
Fator Oferta: 1,00 Unitario Saneado: | R$ 966,87
Area original: 1.400,00 - Area ponderada; 826,00m2
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'REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
~ ESTADO DE RONDONIA
MUNICIPIO DE CANDEIAS DO JAMARI

.. COMARCA DE PORTO VELHO |
CARTORIO DE REGISTRO CIVIL E NOTAS
. Oficial/Tabelido - Luduvico Fasolo
_  Substituto - Josian da Silva,Rocha
R Escrevente Autorizada - Francielen da Silva Oliveira
“Livro: 00051-N  Rua Jasmiim n® 79, Bairro Unifio < CEP.: 76860-000 Fls: 054 o
»_".Fpn_efax:. (XX-69) 3230-1020 _ '

- i-f(:éffifiCO a pedido verbal de parte interessada que revendo os livros deste
- Servigo Notarial, dentre eles o Livro.n® 00051-N, &s Folhas 054/054, verifiquei
- constar a Escritura Pablica do ‘seguinte teor: ESCRITURA PUBLICA CE
- :SEGUNDO ADITAMENTO E RATIFICACAC DE HIPOTECA, QUE ENTRE S|

\ _ FAZEM: MMC AUTOMOTORES DO BRASIL LTDA. e a empresa LF.

“& s IMPORTS LTDA., como abaixo se declaram 9
m‘. - ~<Valor: R$7.000.000,00 {sete milhdes de reais) %
WAL I EEE R | | §
:’:’:’:’0’0’0 S A 1B A M todos quantos esta plblica escritura virem que; aos vinte e dois dias domés de abrildoanode &
",W""", -~ dois mil e quinze, (22/04/2015), neste servigo notarial, perante mim, Luduvico Fasolo, tabeli&o, do cartério S 9
mNH de notas da cidade de Candeias do Jamari, comarca de Porto Velho, estado de Ronddnia, compareceram g

MW partes entre si justas e confratadas de um lado, como CREDORA: MMC AUTOMOTORES DO BRASIL 5

i

LTDA., Sociedade Empresaria Limitada, com sede e foro na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1600, 7° e 8° andares, Vila Nova Conceigéo, CEP 04543-000,
inscrita no CNPJ sob n® 54.305.743/0001-07, sob o NIRE n® 35217580083, conforme sua 9% e (itima
alteragio e consolidagdo do Contrato Sccial, datada de 24/10/2014, devidamente registrada na JUCESP
sob n°® 449.457/14-0, em sesséo-de 07/11/2014, e Ata da Reunido do Conselho de Administragéo, datada
de 15/03/2013, devidamente registrada na JUCESP sob n° 137.553/13-4, em sess&o de 18/04/2013, ¢ na
JUCEG sob n® 52142135739, de 19/11/2014, neste ato representada por seu procurador, CELIO
MALAGUTTI, brasileiro, casado, economista, residente e domiciliado na cidade de S&o Paulo/SP, na Rua
Pinto Gongalves n® 38, no Bairro Perdizes, ora de passagem por esta cidade, portador da Carteira de
ldentidade RG n°. 4.318.665-8-SSP-SP, inscrito no CPF/MF sob o n°. 074.481.048/53, nos termos da.
procuragéo lavrada em 15/09/2014, as folhas 229 do Livro n° 0644 e certidédo de validagio datada de
09/03/2015, pelo 32° Tabelido de Notas da Comarca de S&o Paulo, cujo traslado fica arquivado neste
Tabelionato, e de outro lado, como DEVEDORA, a empresa L.F. IMPORTS LTDA., sociedade comercial
com sede na cidade de Porto Velho — RO., na Rodovia BR 364, Km 04, Bairro Lagoa, inscrita no CNPJ so
n°. 03.483.599/0001-50, neste ato representado, na forma do seu contrato social, por seus sécios, LEOC
FORTES, brasileiro, casado, émpresario, portador da cédula de identidade n®. 5.616.937-4 SSP-PRe C
n°. 594.418.952-53, residente”e domiciliado na Rodovia BR 364, Km 04, Sentido Cuiaba, Lagoa, Po
Velho - RO. e MARIA DO HORTO CELLA FORTES, brsileira, casada, empresaria, portadora da cédula
identidade n°. 1.020.267-1 SSP-PR e CPF n°. 408.317.879-53 residente e domiciliada na Rodovia BR 36
Km 04, Sentido Cuiaba, Lagoa; Porto Velho RO, ambos de passagem por esta cidade, e ainda, com
INTERVENIENTE(S) GARANTIDOR(ES) HIPOTECANTE(S), LEOCIR FORTES, brasileiro, casado,
empresario, portador da Cédula de Identidade RG n° 5.619.937-4 - SSP/PR, inscrito no CPF/MF sob ¢ #°
594.418.952-53 e sua esposa ADALGISA PATRICIA MIRANDA FORTES, brasileira, casada, empresaria,
portadora da Cédula de Identidade RG 522.264 SSP/RO, inscrita no CPF/MF sob n® 608.051.532-68,
ambos residentes e domiciliados na cidade de Porto Velho, Estado de Rondénia, & Rodovia BR 364, Km (4,
Sentido Cuiaba, Lagoa, ambos de passagem por esta cidade. Os presentes reconhecidos como 0s proprios

AAA

—

(0 , S . . e
AN por mim, Tabeligo, conforme os documentos que me foram apresentados, pessoas maiores e juridicamente

(%)

(4 .
i capazes, do que dou fé; e, pelos contratantes, me foi declarado que as partes ajustaram a celebragéo do

(XA _ )
o presente instrumento de SEGUNDO ADITAMENTO que reger-se-a nos termos das clausulas e condigGe
seguintes: 1) — por forga da escritura pablica de hipoteca lavrada em 14 de dezembro 2007, no livro 0026-Z/

Pagina 1 S.D.F B1AAE29135-74746 valide em www.tjro.jus.briconsultaselo Continua na Pégina 2 (V
Rua Jasmim n° 79, Setor Comercial - CEP: 76.860-000 - Candeias do Jamari - RO.




folhas 169 e segumtes no cartbrio dé 49 oficio de notas & registro ol conarca de Porto Velho RO . 5{f|=‘5:" 18ar

registrada em 26/12/2007, sob a matricula n®. 8.373 - R-8, do Servigo de Reglstro de lmovels Comarca def SESEEEE NS

JiParan4 ~ RO, a CREDORA: abriu em favor da DEVEDORA crédito ‘rotativo no valor de R$ SEEEREEY

R$1.500.000, 00 (um milhdo e quinhentos mil reals) para ser utilizado apenas e tao somente de acordo com
os termos da referida escritura piblica. -Para garantlr 0 pagamento do; crédito acima mencmnado a

‘_‘DEVEDORA por sua vez, deu & CREDORA, em primeira e Unica hrpoteca o:imével sob o nimero de -\

matricula acima mencionado, melhor descrito e caracterizado na escritura ora aditada e ratificada; e por

forga da Escritura Publica de Aditamento e Ratificagio de Hipoteca lavrada; em 26 de outubro de 2009, no
"~ livro 0049-E, folha 187, do Cartério do 4° Oficio de Notas e Registro Civil da Comarca de Porto Velho-RO.,

registrada sob protocolo n® 45.315, no livro de protocolo LG, em 09/1 2!2009 e registro sob n° 09, na
- matricula n®. 8.373, do Servigo de Registro de Iméveis da Comarca de Ji- Parana ‘RO, a CREDORA ea

~ ‘DEVEDORA alteraram o valor da garantia hipotecéria para R$ 3.800.000,00 {trés milhdes e oitocentos mil

* reais); 2) - Desejando as partes alterar novamente o valor do imdvel objeto da hipoteca, vém, pelo presente .

instrumento de ' SEGUNDO- ADITAMENTO,’ aumentar o va[or total da garantla hipotecaria para: R$

- 7.000.000,00 (sete milhdes de reais), atribuindo ao imével, nos termos do artigo 1.484 do Codigo Civil, o - H

valor de R$ 7.000.000,00 (sete milhSes de reais); 3) — Que aditada e ratificada as escrituras anteriormente-
firmadas.e acima mencionadas, ratifi cam-nas em fodos 0s seus demais termos clausulas e condigdes, para
que juntamente com o presente SEGUNDO ADITAMENTO tornem um todo; tinico & indivisivel instrumento.

Pelz{a-s) partes: MMC- AUTOMOTORES DO BRASIL LTDA, L.F. INIPORTS LTDA, LEOCIR FORTES ¢
sua esposa ADALGISA PATRICIA MIRANDA FORTES, foi(ram)-me difo que aceltava( } a presente
escritura em todos os seus expressos termos, exibindo-me o0s segumtes documentos que ficam arquivados
nestas notas na pasta n° 822, Caixan® 112-N: Certidéo de inteiro teor com onus de hipoteca do(s) imovel(is).

objeto da matricula n® matriculan®. 8.373 fornecida pelo cartrio da cidade e comarca de Ji-Parana-R0; DA -

DEVEDORA: Certidao NADA CONSTA de d|str|bu:<;ao de faléncia, concordata e recuperagéo judicial, {1°

grau), nimerc de confrole da certidéo: XFUR-3M3S-S7HG-ESNY, emitida peio Poder Judiciario do Estado -

de Rondbnia em 22/04/2015; Certiddo NADA CONSTA de dlstr:bwgao para'FINS GERAIS de agbes de’

execugdes civeis, criminais & JEF de n® 1328544, emitida pelo Tribunal Reglonal Federal da'12 Regizo
Segao Judiciaria do Estado de Rondénia em 20/04/2015, Certidao Negativa de Débitos Trabalhlstas sobn® -
94169341/2015; expedicdo: 20/04/2015, as 17:42:24; validade: 16/10/2015 - 180 (cento e oitenta) dias. _

Certidao Positiva.com efeitos de Negativa de Débitos Relativos aos Tributos: Federais e 4 Divida Ativa da

Unido, expedida pela Secretaria da Receita Federal do Brasil em 23/12/2014, vilida até 21/06/2015, codigo
de controle da certidao; CC1A.5F80.1ERO. 2267 Certificado de regularidade do FGTS - CRF,  certificagéo - -

nu.mero: 2015040904152840461880, emitido em 22/04/2015; DOS GARANTIDORES: Certidéo Negatwa de -
Déisitos Trabalhistas sob n® 94169796/2015, expedicdo: 20/04/2015, as 17:48:06, validade: 16/10/2015 -
180 (cento e mtenta) dias; Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas sob n® 94169884/2015 expedlgao S
20/04/2015, &s 17:48:47, validade: 16/10/2015 - 180, (cento e oitenta) dias; Certiddo NADA CONSTA de
distribuig&o para FINS GERAIS de agbes de execugoes civeis, criminais e JEF de n° 1328551, emitida pelo

Tribunal Regional Federal da 12 Regido Segéo Judiciaria do Estado de Rondoma em 20/04/2015 Certidgo

NADA CONSTA de distribuigdo para FINS GERAIS de -agdes de execugdes civeis, criminais e JEF den®
1328560, emitida pelo Tribunal Regional Federal da 12 Regi&o Segéo Judiciaria do Estado de Rondoniaem - ... .~
© 20/04/2015; Certidao Negatlva de Débitos. Relatlvos aos Tributos Federais e & Divida Ativa da Unido,

expedida pela Secretéria da Receita Federal do Brasil em 200412015, valida até 17/10/2015, codlgo de o 3

~ controle da certiddo: EC66. FQCS DOC7.C5B0. Certidao Negatlva de Débitos Relativos aos Tributos Federais
~e & Divida Ativa da Unigo, exped|da pela Secretaria da Receita Federal do Brasil em 20/04/2015, valida até

- 17/110/2015, cédigo de controle da certido: C71C.8515.07C5.09C0. Nos termos do Art. 7° do Provimento - -
39/2014 do CNJ, foi efetuada a consulta na base de dados da Central de Indtspombllldade de Bens, como

‘seguinte relatério: CNPJ - n® .. 03.483.599/0001:50, Cédigo - HASH:;

1d05f.73¢3.2e76.051a.cf7d. c7db.9555. 7108 0f60. 3037 CPFIMF sob n° 594 418.952-53, Codlgo HASH: _'
8d65.149.3425.6af0.8871b0e8.2241 b11c.ac75.d260; CPFIMF 'sob :n°. 608.051.532-68, codigo HASH:

79fc.5¢3.bddf.6ea0.698a.922¢.b472.7d71.74be.0ad0. Sera emitida a DOI (Declaragéo sobre Operagdo - |
Imobiliaria), conforme IN/SRF’ vigente. Assim o disse(ram) e dou fé.. A pedldo das partes; lavrel esta

- escritura, ‘a qual feita e, I;da acharam-na’ conforme, outorgaram: e assinaram. Foram dispensadas as | e
- < -testemunhas instrumentarias, conforme art. 215, Paragrafo  5°, do :CCB, Foi emitida e serd enviadaa = -
Recelta Federal a DOl (Declaragao sobre Operagoes Imobmarlas) Pelas partes ora contratantes me f0|_ _ ol

o Pégma 2 I ' S B. F B1AA529135 valide em wwwljro jus. brlconsultaseio P Contmua na Pagma 3
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'REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
' ESTADO DE RONDONIA
MUNICIPIO DE CANDEIAS DO JAMARI

_ COMARCA DE PORTO VELHO
CARTORIO DE REGISTRO CIVIL E NOTAS
: Oficial/Tabelido - Luduvico Fasolo
Substituto - Josian da Silva Rocha s
: Escrevente Autorizada - Francielen da Silva Oliveira /
Livro: 00051-N  Rua Jasmimm n® 79, Bairro Unido - CEP.: 76860-000 Fis: 054 %
Fonefax: (XX-69) 3230-1020

dito, falando cada qual por sua vez, que aceitam a presente escritura em todos 0s seus expressos termos,
tal qual se acha redigida. Assim o disseram e dou fé. A pedido das partes lavrei a presente escritura publica,
que depois de lida e achada éxata em tudo conforme outorgaram, aceitam e assinam. Eu, (a.), Luduvico
Fasolo; tabelido, que a digitei, conferi e subscrevo dou fé e assino. Emolumentos: R$8.936,11, Fuju:
R$1.787,22, Selo: R$0,86, Total = R$10.724,19. Selo Digital de Fiscalizagao n® BIAAE28918-E68CO. (aa.)

\

ﬁ"{ :i‘.-:.h i-- :.

N
MQ MMC AUTOMOTORES DO BRASIL LTDA, CELIO MALAGUTTI, Procurador do credor. L. F. IMPORTS \:
&Q’&Q’ LTDA, LEOCIR FORTES, sécio administrador da devedor. L. F. IMPORTS LTDA, MARIA DO HORTO \‘§
MWO CELLA FORTES, da-devedor. LEOCIR FORTES, Garantidor Hipotecante. ADALGISA PATRICIA MIRANDA o
MW." FORTES, Garantidora Hipotecante. Luduvico Fasolo, tabeligo. Trasladada por Certiddo, era o que se G S
'O'OMW’ confinha em referido ato, esté tudo conforme ao seu-pré prio original. Eu, Luduvico Fasolo, tabelido, que a fiz § )
"”w extrair, conferi, subscrevo, dou fé e assino a pregénte. Eolumentos: R$11,13, Fuju: R$2,23, Selo: R$0,86, g 4

Total = R$14,22. o

i

a-~do

O reférido é verd;’i'de e dou fé.

m test‘%i’é verdade.

o Candeiasd JamafRQ, 23 de abril de 2015. & _,

al-ge-Jirsti
[]

!
0 Fasolo Podar Judicirio do Estado de Rorddénia i g‘
abeliao @ s@;f%?ddepmm H .g{
B1AAE29135-74746 f;“‘;"
Confira a validade: he
wfojus bioonsaassr | /YR
a"ig"‘
N
A A
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' ESTADO DE RONDONIA © .
= . MUNICIPIO DE J-PARANA

- 4° OFICIO DE REG!STRO DE. IMéVEiS TIT(’LQS E .
= . . DOCUMENTOS E CIVIL DAS PESSOAS JUR‘B‘CAS

Bel. JOSE ROBERTO NASS - OFICIAL -
= 0\ ANDRELA SERAEM DAMASCENG - QFIGIALASUBSTITUTA

mgrgo de 1,887. Valor.de CZ¢ 3.000,00 (trés

Va_eli’?ﬁENATALOPES MAZIOL! - GFICIALA SUBSTITUTA - o o 7
Livro 2 de Reglstro Geral W' |
Matricula n.os.x1s {.

) Ddfdif;s ﬂde,‘maée'o" ef_e'a LT a’ -Ficihd_ -h_;dool,"‘.

Imovel -Lote de Terras Urbaho nﬂ 08 de quadra 1. 002, s:.tuado na BR
364, no Loteamsnte Jardim Présidencial I, nesta. c::.dada, con dree de '
3.000,00 (tras 2il metros guadrados)., qom. 0§ geguintag limites & cons
frontaa:;oes- “FRSFIE: ‘pera BR.364, medindo 50,00m; FURK: com o Lote 1!
1 08«7, medindo 50,00m; LADC DIRSITOL com: Avenida M
Fonseca, medindc 60,00m} LADO E3QUERDO: com os-lot
60 00m. - Proprle“ba.rla 3 I&LOBILI.(REA ‘28, ITDA., pass
“$o privado, com sede a Rua Dr. Fiel ne 77 54, nefta idade, imac.:ri‘t:at t
£o GO0 sob o £R 04.605. 553/0001-90. Registro An rifr ne’3, 162, as fo-
lhas 164, do livro: 2-K, neste ofzcio. O oficia

R. .1/8 373 - Em 16 de marge de 1.987 - Transmltanta. mOBILIARIA 55 18
DA, passsoa aurlazca de - diréite. privado, com sede -3 Run Dr. Fial ng- 1
7784, nestg cidada, inserita no CGC nk 04, 605&63/0001—90. Adquirenta*
_FIBRAUTC VEICULOS . I?‘DU.:»TRIA T 0ok IBRCIO .L:I‘DA. s pésaoa Jurldica de -direi
to privedo, astabelacma nesta cidade, 8 Avenida N<dechal Rondon,. nﬁ T
3. 44-5, Betor 02; inscmta no GGC nk 05.962.509/0001441, representada *
naste &to pelo seuw plcicr o Sr. ,hpareciao dos Sanfosp inscrito no CFR ¢
ng 021.577.562/72. . Bacriturs Pub..:.ca de Vends e Logpra, luvrada no Car
tério de Udtas Resta Comsxca, as folhas 150 d Lifro. 045, em 12 de !
c uzados) Condigoes -

8 67 e’ 07, medindo'

Resxmn&er pelsa ev;cqao de ‘dircito. © Of:.cial,

‘R 4/8 373 — Em 05 de maio de 1.987 - Cedula da Orddito Industx'a.al ne '
15/87; emitida resta cidade por: FIBRAUTC VEICALOS INDUSTRIL T COMER-*
CID LTDA., 1rscriua no 563 sob o n% 05:562,508/0001-41, - estabelecida t
negta. cidade. Avalistans Aparecido gos Sentés, inserito ad CFF ne 02L.
577.562-72 e Mercedas Mendes do Nescimento, inserita no CFPF n? 107,300
1022-04. Financiador: Bango do Bstado de Ronadnia S/A. ,~BERON, agéncia’
local, Valor do Orédito: GZa 1. 064 000,20 (hum ml,hao s segsenta™e gqua

1,988 - Ji-ra:rana—RO Turos de 12 avde,. axa.g{vels trimestr nente, in
Clde ntes gobrs o salde davedor.. Porma de FPagamentoy aera rodm
da seguinte forma: em. 14 prestaqoas mengals e sucessivas g5 /
70, 933 33 e 01 prestagac & 15% no valor de 028 _70.933,38. Jeyantias o'
imbvel constan‘aa dapresente matrlcula. cond.ir,-oas- Am ooy
feride cédula. Brissios 28 de’ebril 4 %57. "Q Oficial,

-rhora-, datado de 23 de murgo de L4938, nedo pela escriva da Ter- "

al Teodoro da ''.

Av.3/8.383 - Em 08 de abril de l« I a%j fandado ‘de A’nerba.gao e Pa-
a

Uelx‘a ve.ra clvel ‘desta comarca, ia’ d t:.ma ilva Gaatro, extrai-J
PJ-123ES : . :

Ver B0 e
EstafolhaéalDd um € 2.1,
sbjeto de. certsdé :
Ji Parané 14d j
(

AnércmSerM'

' oi.cm@/ stituta!

K

$

" HUA }ULIOGUERRA B8535« CX POSTAL 185 - TﬁLEFONEiFAK {69] 3423-3065 CEP ?6900 060 Jt- PARANA RE.
., e-mailcantoriofp. lmoveas@gmail com - . ] '

s o 2 . : - -
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1
-

(40 dos autos de execu.gao d.a P{tulo Extrajudic:.al nﬂ 2. 3.88/87, :
Banc6 do Bstado de’ Bondonia §/A., move contra FIBRAUTO VEIC@LOS
| TRIA B COhﬁRCIO LTDR., frocéds-se a eeba para constar que © img
presente matr:.cu.la fol penhonado nos refamdos awboa. Q Oi‘:.ci

Cedu}.a constante do R 2/8 373, para congtar gue o“Tetificado o periodo ‘de
ca.renCJ.a para 06 meses, que g8 :Lm.cia ar 30,84.87 e ternina em: 30.09,87
apos - o término b perlodo de- carencla, Ainigig-ge o amortmagao do prin-
cipal atraves de. yrastaqoes menssis e sucH sajvas, vencendo a pr:unelra
em 30,10.87(dltimo dia o nés subgeguentel aof 4o term:.no de carenc:.a) ]
g Oltima com venecimento fmal para, 30. 01 90/. Flﬁ"éﬂﬁ.o .a referida cddida!
ratificada em todos’ os seus demais terr %, /eléiisulag 8 corxdlgoes. Brid g
sao. 25 de janeiro de 1. 988 O Oficia IMW\ :

| av.4/8. 373 - Daba: 21 de abril de 1. 988 - Aiitivo a8 Re-Ratlf:.cagao a '

AV-5/8.373 = Bm. 27 de Bargo de 1,996 - Por Ingtrumento partiowlar date-
do de 27 de margo de 1,996, e em virtude-da quitaqao 35dq) pelo oredor:!
Banco do Estado do Bondonis B/A .~ EEHON, agencia dests

dsde; & deveds)
ras nmmo mmoa INDUSTRIA B ooﬁnc:o LTDA, Tet30 qralificada, prol:

do de. 24 de sstembro 46 : 0993, agsinado. pelo M, Juiz de Direito da 3

Junior, pmeoda-ae : .eat para conptar que o imovel ds presente matrd

‘1a.fica ITERRADD oa/penlisra \108 Antos ne 2.188/87, constante-do. AV-3,''
" assta matr{oniawPs B$'*
29,51. 0. Oﬁcial .

N-S/B.B'IB B 27 de .c‘.‘ do 1.996 Por llanda.ao de Intinaqao, data. |

Vara Oivel deata Comefca/ds Ji-?arananRO., Dr, . Oany Glaro de on.vaira ¢

| ReT=R .373 - X 09 de ju‘uim de 2004 - Pala Zscritura Pdblics de Venda @ Cc-p:a,
“{aveada a0 prneir.'o dia do nés de dezembro do.ano dois mil o tréa (01/12/2003), 48

Yolhas 156 'do  Liveo X109, né Servigo Notarizl Corilago, desta vidade e comarca de

F1-Patana-RO; ‘o propristario, FIBRAUTO "YEICULOS INDUSIRIA T COMERCTO LTDA, retro

E 9;@;;,,,;9:::40:,_.9 g dl'aduli de It ttdhdc R3 n* 5,619 €37-4-35P/FR e inscrito

Ji;l;ara'nl-ko, polo vilor de- ns 38. 04’1‘ B0 (trimth @ oincd BIL,h ;
‘e cinguants cantavos), (:ondiqm: :Responder pel-a a\r,w;lo de dinito. rmtooalo n’
6D - de. 09 de jnuliro da:: 2004. Custany. BS

otmnhm%mmmmdo o silvar |

{ R-8-8. 3?3 Pratocalo n° 39 252, .ds 21 de dezembro de 200 ' . '
HIPOTECA. - Pela Escritura Publica de Mipoisca, lavrada aog-g datorze dias do mes de dezembro do
gno de dols. mil &-sate (1412/2007), ds Folhas 169.do Livio 26-E, no Cartério do 4° Oficio de Nofas &
| Registro Civil, ne tidade e comarca de Porlo Velho-RO, os' proprietérios, LEGCIR FORTES,
brasileiro, sm preséﬂo inserfto no CPFMF n° 504418, 952-53 periador da Cédula-de Identidade RG
n° 5.619.637-4-85PPR, casado pélo regime da saparagac da bens com ADALGISA PATRICEA
MIRANDA FORTES, residenies e domiciliados na Rodovia Br-364, Kim 04, 7.604, bairre Lagos, na-
cideds de Porto Velho-RO, na quelidade de intervenientes garantidores ds L. F. MPORTS LTDA,

qualificado, tranmmitii o ‘imdvel desta matriculs por venda feita- - LROCTR 00ES, |
casado com ADALGISA PATRICIA MIRAMDA ‘FORTES, - sob © Regine de Separagio de Bens,—apds |-
¢ advento da Lei 6. 515/71, ambos bruﬂcirés, els eapresirio e« ela adniniotradora de |’

tey e wieﬂiedqg aeata cidado de

@scma no CNPJ/MF s0b n® 03.483, 599!0091-50 com.sedea na Rodovia Br-384, Km 4, n° 7601, halrro
l.agoa, na cidade de Porto Velho—RO -deu em PRIMEERA ONICA E«‘SPEGIAL HIPOTECA, & MHC

;" S B R o ' (nguli_sﬂ!.:i)
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| ESTADDDERONDONIA S
. MUNICIPIO DE JI-PARANA . :

1° OFICIO DE REGISTRO DE |MBVE¥S TITULDS E
DOCUMENTOS E CIVIL DAS PESSOAS JURIDICAS

- ‘Bel. JOSE ROBERTO NASS - CFICIAL
- ANDREIA SERAEIM DAMASCENQ - OFICIALA SUBSTITUTA

’ 'BPWQ MA?;(\; [t Tl NV A Kok TR N o= K of b - 02

‘ -;Livro 2 de Qeg‘tstro G ,.-al

WJIMJ24417192677

0 ndmero

i Ae: 4’)"‘..;.3:-.:;15

o 8'.373. £
Matricula N e 4 Lf}“t‘i“f'ﬁ“?’m

Data -13 de marrq‘:g de 1987

da refenda escntura Custas R$ 141,33. Emolumentos: RS 1.413, 31 E = £2
Escrevente Thais Balan, dlgilﬂu O Oficial, Bel. José Roberto Nass, subscrave %z
R-9+8.373 - Protocolo n® 45, 315, de 09 de dezembro de 2009, ' - :
ARITIVG ~ Péla Escritura Pablica de Aditamentd e Rétificaglo de Hipoteca, lavrada aos vlnte &'sels dias do -

més de outubro do  anc de-dols mit e nove £26/10/2009), &s folhas 187 do livro 0049-E, no Cartério do 49 3

Oficlo - ge Notas e Registro Clvil, da. cidade ¢ comarca de Porto Velho-RO, firmado pela credoga-MMC |
-AUTOMOTORES DO BRASIL.S.A, & pela dévedora L.F IMPORTS LTDA, com: IntérveniBncia dos proprietjrios = :
LEQCIR. FORTES ¢ 5ua esposa ADALGISA PATRICIA MIRANDA, todos retro- qualificados, ¢ feito o preqente . B
registro- para aditar ‘a escritura constante do- R-8 desta matricula, pars constar o aumento ao vyalgr da. s =
garantla hipotecdria para R$ 3.800.000,00 (tréz mill8es e oltocentus mil raals), A escﬂtu;a ora aditads.
flca ratificada ‘em todos seus demals teérmos, cldusulas e condigdes, para que se tomem u todo, (hico a
| indivisivel instrumento. Custas: R$ 344,23, Emu]umentos R$ 1.721,13, Selo: 0,62. Em 11

. 2009 A Escrevente Kénla Carolina. Pures Camllo, digitou. O Ofictal, ﬂel José Roberto Noss, su

) AV-10-8, 373 Protocoio n® 71. 190 de 07 de maio de 2016. )
CADITIVO- - Pela” Escrifura Publica de Segundo Aditafiiento e Ratuficagao da H:poteca
tavrada aos vinte @ dols dias dd més de abril do ano de dois mil & Guinze (22/04/2018),.as |
~fothas 054 do livré 00051-N; no Cartorio de Registro Civil @ Notas, do municipio de Candeias § -
-do Jamati, comarca.de Porto. Velho-RO, firmado pela credora MMC AUTOMOTORES DO
BRASIL LTDA, e pela deyedora L.F. IMPORTS LTDA, ambas retro gualificadas. com a_
interveniéncia garantidora hipotecante dos proprietarios LEOCH FORTES, retro. qualificado,’
. @ sua esposa ADALGISA PATRICIA. MIRANDA FORTES, brasileira, empreséna, portadora
da.Cédula de identidade RG n*® 622.264-8SSP/RO, inscrita no CPF/MF sob ¢ n® 608.051.532-
68, residente e domjciliada na Rodovia BR 364, Km 04, Sentido Cuiaba, Lagea, na cidade de-
Porto Velho-RQ, & feito o presente registro para aditar a escritura constante do R-8 dests
matricula; para constar o aufmento do valor da garantia ‘ry ecaria para R$ 7.000.000,00
| (sete milhSes de reals). A escritura ora aditada fica sratificada em todos seus demais |
- termos, clausuias e condu;aes para:que se tornem um do. 'n:co ‘g Indivisivel instrumento, .
i Dermalys clausulas, termos @ condigbes: as constan forida escritura. Custas: RS$.

et toU eInoUIeR

;&‘*- _5 am R e

&

307.76. Emolumentos: RS 1.538,78. Selo de Fiscall o Digifal n® E3AAE36850-48784 | RS 5
: 0,86, Total: K$.1.847.40. Em 08 de maio de 2015,/ gnte Aline Cintiada-SilvaCosta,
gss dtgitou O Oﬁc:a! Be! José Robertc Nass. subscre 0{/(/{/4/\ K“ SN -
pmiaasins 1° QFiCIO DE REGISTRO DE :Mévexs.aaﬂexos ‘ : i} 7 i
TR " JPARANA - RONDONIK - o /
el . CERTIFICO e dou fé que a prekg plaamz/ -

CERTIDAOC Y|

fotha(s) por m:m autenttcadas, ¢ 80 flel d

e L o

e

" reprografico fol expedld Ge acordo }:am 0 Art. 19, §

| original constante ‘da

Sarvantiseddslids o

93240, Art. 1°, IV, de 09}09/1986, e , AnérclaSeraﬁm A ceno
. Jl Parand- RO 1 d/efé ] i1 . - . oficialaSybsfliuta .

,-mdreia-Seﬁa T Danasgeno T /
- Oficiala u stitula e Emolumentos .. iaiumerinim
! v // . i B Fuju "Hnuu-ﬁnunuuu"“"“.

enR$:16,13
iR 3,231 E
Selo de Fisc. Dlgltal n°E3AAEB7262024l IR$ o

T L -
P ; e TO‘I’AL............................... ......R$ 20,
. - e U -1+ | “Consulte a validada d¢ selo em ﬁ;9.1‘
‘ T - ’ : RN WWWJJFO jus.br/consultasalol
,ﬁ,.é... . - RUA JULIO GUERRA, 655~ X POSTAL 185 - TELEFONE/FAX: (69) 3421-3065: CEP.?G%O-GC\U J-PARANA -RO e
St L. email: cartoriojp. nmovelsOgmaat com PA‘L:_:::,
SRS : -
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MITSUBISHI T
CMOTORS ¢

_sa& Paui-o', 16 de abiil de 2015; :

Cartorlo do 1°. OfICIO de Reg:stro de Eméve;s TltUIOS e Documentos e Cawl das Pessoas Juridlcas de
Ji-Parana - LEstado de Rondéma ) - ,
di- Parana RO :

REF ANUENCIA PARA TRANSFERENCIA DE TITULARIDADE DO IMOVEL DE MATRICULA N° 8. 373

Prezados Senhores

C s

MMC AUTOMOTORES DO BRAS]L LTDA Somedade Empresaria leitada com sede e foro na cndade de; ‘
S&o Paulo, Estado de S&o Pauio, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1600, 7° e 8° andares, Vila -

* Nova Concelgao CEP 04543-000, inscrita no' CNPJ sob. n°..54.305.743/0001-07, NIRE n°® 35217580083,

conforme sua 9% e Uitima alteragéo e consolidagao do Contrato Social, datada de 24/10/2014, devidamente ;

registrada na JUCESP 'sob n® 449.457/14-0, em sesséo de 07/11/2014, e Ata da Reunigo do Conselho de

‘Administrago, datada’de 15/03/2013, devidamente registrada na JUCESP sob n° 137.553/1 34, em sessdo. )
" de-18/04/2013, e na JUCEG 'sob :n° 52130609773, de 04/04/2013, neste ato Tepresentada por seus -

Diretores, Sr. Fabio Prada Ferreira, brasileiro, casado, administrador de empresas, ‘portador da CYRG de
~nGmero 19.538.271-7 SSP-SP inscrito sob o CPFIMF n° 157.568.948-02, e Sr. Robert de Macedo Soares
" _Rittscher, brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da CUYRG n® 9.785.232-6 SSP/SP

inscrito'no CPF/MF sob n® 080 574 348-05, ambos com escritério na Cidade de S&o-Paulo, Estado de’ Sao

. Paulo, na Avenida Presidenté Juscelino Kubltschek 1600, 7° e 8° andares, Vila Nova Concelgao .CEP -

04543-000, declara: estar. ciente e concorda com a transferéncia de titularidade dos atuais- proprtetanos

LOCIR FORTES, inscrito no CPF/MF: sob n2 594.418, 952-53 e RG n¢ 5.619.637-4 SSP/PR e
ADALGISA PATRICIA M!RANDA FORTES, inscrita no CPF/MF sob n2 608, 051. 532-68 e RG, n?

522:264 SSP/RO ‘ambos residentes e domiciliados na cidade de Porto Velho, Estado de Rondénia,

para @ pessoa juridica LF HOLDING & EMPREENDIMENTOS LTDA., com sede na cidade de Porto
Velho, Estado de Rondéma inscrita no CNPJ sob n° 13.382.651/0001-35, na condlgao de INTERVENIENTE

'GARANTIDORA HIPOTECANTE, referente’ ao imével de: matricula n® 8.373, com registro de HIPOTECA -

sob n® R8, de 26/12{2007 e aditamento reglstrado sob n° R-8, em 11/12/2009, a favor .da MMC
AUTOMOTORES DO BRASIL LTDA., na condlgao de CREDORA e ainda na condicao de DEVEDORA a
empresa LF IMPORTS L FDA., com sede na mdade de Porto Velho Estado de. Rondon:a inscrita no CNPJ
sob n°. $3.483.599/09 Q- _r' . L _

- - AlexaiYjre de Frandgsco |
- CP 09 960.348-03, -

i

w

MMG AUTOMOTORES DO BRASIL LTDA.

" Este material fol Impresso
- am papal reclclado, . RLIAL aoD‘DVlA BR- 050 KM 283, OUADRASS 7E 75. SIN® GATALAO 90 BRASH. CEP TET0R-801

e ANOS
MATRIZ: AV PRE.SIDEN'EE J’JSOEHNO KUBI'I’SGHEK. L 600 r E 8' AHDARES SmPAUlO 5P - BR).S[L GEP 04543000 N : B DE ESFIRITO 4X4 |
. AR NO BRASIL

i

!
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JI-PARANA fls 1333 15
PM JI-PARANA o
IPTU 2024 5
Codigo da Divida Cadastro Inscricdo Instrugées e Avisos §
2010486 000023552 673010020000800 =
CPF/CNPJ Proprietario 2
594.418.952-53 LEOCIR FORTES o
CPF/CNPJ Compromissario o
594.418.952-53 LEOCIR FORTES §
Localizagio do Imével =t
Logradouro Numero  Complemento _g
TRANSCONTINENTAL 3479 8
Bairro Cep Setor Quadra Lote Unidade -
JARDIM PRESIDENCIAL | 78961-030 673 01002 00008 (T')
Enderego de Correspondéncia 8
Logradouro:  TRANSCONTINENTAL Numero: 3479 Cep: 78961-030 s
Bairro: JARDIM PRESIDENCIAL | Complemento: ©
Cidade: JI-PARANA UF: RO
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JI-PARANA
PM JI-PARANA
IPTU - Demonstrativo dos Calculos do Exercicio de 2024
Codigo da Divida Cadastro Inscrigdo Valores Venais  |Aliquotas Receitas
2010486 000023552 673010020000800 || Terreno Terreno .
Proprietario i 2,311,052-00 Cgifcad 0.17 %
ificada ificada
LEOCIR FORTES 2,246,706.71 0.17 %
Localizagdo do Imével Excedente
Logradouro 0.00 |Zoneamento
TRANSCONTINENTAL Total Zona Fiscal |
Namero Complemento Cep _ 5,157,768.71
3479 78961-030 Areas Codigo de
Bairro Terreno Cobranca
JARDIM PRESIDENCIAL | _ 3,000.00 1 - NORMAL
Setor Quadra Lote Unidade Edificada
2 00008 2,968.33
673 0100 Excedente Tipo de Edificagdo
Loteamento 0.00 | Construcdo em
Testada
Setor (lot.) Quadra (lot)  Lote (lot.) Unidade (lot.) 50.00

do original, assinado digitalmente por EDUARDO LAZZARESCHI DE MESQUITA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2024

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e c6digo OgxT7eeJ.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JI-PARANA
PM JI-PARANA
AV. 02 DE ABRIL, 1701 - URUPA - JI-PARANA
CNPJ: 04.092.672/0001-25

CERTIDAO NEGATIVA
DO IMOBILIARIO

Cadastro Inscricdo Exercicio
000023552 673010020000800 2024

Proprietario CPF/CNPJ
LEOCIR FORTES 594.418.952-53
Compromissario CPF/CNPJ
LEOCIR FORTES 594.418.952-53
Logradouro Numero Lado Complemento

AV. - TRANSCONTINENTAL 3479 Impar

Bairro Cep Setor Quadra  Lote Unidade
JARDIM PRESIDENCIAL | 78961-030 673 01002 00008

Loteamento Setor (lot.) Quadra  Lote (lot.) Unidade  Face de Quadra/Secdo
Areas Valores Venais

Terreno Edificada Excedente Testada Territorial Predial Imével
3.000,00m? 2.968,33m? 0,00m? 50,00m R$ 2.911.062,00 R$ 2.246.706,71 R$ 5.157.768,71

CERTIFICO, para os devidos fins, a pedido via internet, que revendo os assentamentos existentes nesta Secéo, deles
verifiquei constar que o imdvel acima descrito, encontra-se quite com o Erario Municipal, até a presente data,
relativamente ao Imposto Predial e Territorial Urbano e Taxas. ATENCAO : Fica ressalvado o direito da Fazenda

WJIMJ24417192677

umero

Municipal exigir a qualquer tempo, créditos tributarios que venham a ser apurados.

Atestamos a autenticidade da certiddo consultada.

Emitida as 17:46:23 do dia 02/05/2024

Vélida até 01/06/2024

Cadigo de Controle da Certidao/Numero 77363249BEF49CB9
Certidao emitida gratuitamente.

Atencdo qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

do original, assinado digitalmente por EDUARDO LAZZARESCHI DE MESQUITA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2024 as 08:31, sobon

é copia
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122341-12.2017.8.26.0100 e c6digo OgxT7eeJ.
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RINOGUE

PARECER OPINATIVO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Imovel localizado na BR 364, Bairro Jardim Presidencial, situado no 12 distrito desta cidade de
Ji-Parand/RO.

Trata-se de um imével com uma area de 3.000 m? medindo 50,00 mt de frente para a BR 364
e 50,00 mt de fundo com aproximadamente 3.000 m2 de constru¢dao, matricula do Imovel
Numero 8.373 registrado no 12 oficio de registro de imdveis do municipio de Ji-Parana/RO.

2. OBIETIVO
O objetivo do presente parecer é avaliar o imével denominado Saldo comercial, para fins de
avaliagdo patrimonial e/ou comercializacdo imobiliaria.

3. DIAGNOSTICO DO IMOVEL
Conforme vistoria realizada no dia 29 de maio de 2024, as 9:00 horas, com a finalidade de
indicar a liquidez do imdvel, verificou-se que estd em bom estado de conservacdo e em
localizagcdo Comercial Privilegiada, de esquina e em rua pavimentada.

4. METODOLOGIA AVALIATORIA

Para a avaliacdo da area do terreno, trabalhei pelo método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, buscando informac¢des de imdveis recentemente comercializados na mesma regiao.

5. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL
Valor da construgdo= R$3.000.000,00
Valor do terreno = R$3.600.000,00

concusio: R$6.600.000,00

- limite superior: R$7.500.000,00
- limite inferior: R$5.500.000,00
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