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TRABALHO SOLICITADO POR:

NEP INCORPORAGOES

DATA DA VISTORIA: 12/12/2023
FINALIDADE: DETERMINACAO DO VALOR VENAL DE MERCADO

DADOS DO IMOVEL:

ENDERECO: Rodovia Rio Santos (BR-101), Lote A.

TRECHO: Ao lado do Hotel Tulip Inn Itaguai.

GEORREFERENCIAMENTO/Acesso: LONG: 628204.87 m E; LAT: 7470778.29 m S.
BAIRRO/DISTRITO/REGIAO: Santana/Regido Central do Municipio.

e MUNICIPIO/UF: Itaguai/R].

CARACTERISTICAS:
IDENTIFICACAO TERRENO (m2) AREA CONSTRUIDA (m?2) OBSERVACOES
Terreno com benfeitorias 5.000,00 m2 4.200,00 m2 Conforme consulente
OBSERVAGOES:

1) Trata-se de um amplo terreno de esquina, com benfeitorias, onde se encontra erigido (em estagio inacabado
e atualmente fechado) a estrutura do que viria a ser o SUPREME ITAGUAI BUSINESS HOTELS.O referido imovel
possui endereco na Rodovia Rio Santos (BR-101), Lote A, Santana, Itaguai-RJ.

DOCUMENTAGAO FORNECIDA: RGI de matricula n® 41.445.

METODOLOGIA: Método Evolutivo, que incorpora o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utilizando
tratamento por fatores com 06 dados amostrais, mais o Método da Quantificagdo de Custos.

ESPECIFICAGCAO DA AVALIACAO: Fundamentagdo II e Precisdo III.
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Vista parcial frontal do imével avaliando.

RESUMO DOS VALORES:

VALOR VENAL DE MERCADO
R$ 9.200.000,00

Rio de Janeiro, 13 de dezembro de 2023.

RELATORIO: 223.17675

Rua Conde de Bonfim, 106, sl. 205, Tijuca, Rio de Janeiro(RJ), CEP 20520-053; Telefaxes: 2254-9962/2568-1520/3872-7047/3872-6123
embrap@embrappraxis.com.br www.embrappraxis.com.br
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INTRODUGCAO/SUMARIO:

Para a realizacdo deste relatdrio foi feita vistoria no local. A vistoria externa do imdvel objetivou a
determinagdo de padrdo construtivo e estado de conservacao. Nao foram feitas medigdes; as medidas
apresentadas foram obtidas através de informacbes e documentos fornecidos pelo cliente. Da mesma
forma ndo foram realizadas analises estruturais; assim, ndo entramos no mérito do conjunto predial
apresentar problemas nas instalacbes elétricas e hidraulicas ou vicios construtivos ocultos.

As descrigOes, conclusdes e comentarios sobre o bem avaliado se baseiam nos dados colhidos “in loco”
e através de documentos subsidiarios cedidos para a elaboracdo do trabalho.

Este trabalho esta restrito ao campo da engenharia de avaliagdes. N&o realizamos analises de
documentagdo nem pesquisas cartoriais que comprovem aspectos legais quanto a direito de
propriedade, posse, hipotecas, execucoes, etc.

Todas as informacgbes obtidas do Cliente ou de terceiros e reproduzidas neste relatério foram
consideradas como fidedignas.

O valor de mercado para compra e venda do imdvel sera definido pelo Método Evolutivo, que incorpora
os Métodos Comparativo de Dados de Mercado e Quantificacdo de Custos para a determinagdo do valor
da propriedade, com a adocdao dos procedimentos matematicos recomendados pelas NBR-14653-1 e
2/2011 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, de resultados com o Grau de Fundamentagdo II
e Precisao III.

Todos os mapas, plantas, escrituras, certidGes, estudos de aproveitamento, analises contabeis,
relatérios técnicos e informacgdes fornecidas por 6rgaos competentes, sejam oriundos de nossos
arquivos ou cedidos para a execucdo deste trabalho, serdo analisados e anexados a este relatério
sempre que considerados complementares e esclarecedores.

Conceitualmente o trabalho partird do plano geral- Regido/Localidade -para o especifico- a propriedade
propriamente dita- sempre que a analise desta abrangéncia regional for fator de importancia para a
definicdo de valor.

Para a ordenacdo dos resultados deste projeto, este volume foi dividido em 5 partes:

e Parte A: trata da apresentagdo geral da Regido de localizacdo do Objeto da Avaliacdo, baseada em
comentdrios, mapas e fotos;

Parte B: trata da descricdo do Objeto da Avaliagao;

Parte C: trata dos Critérios e Calculos de Avaliagao;

Parte D: apresenta a conclusdao da avaliagdo e a Chancela da EMBRAP/PRAXIS;

Parte E-ANEXOS: apresenta fotos e documentos complementares, estes quando disponiveis, além
de um Perfil resumido da EMBRAP/PRAXIS.

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 2
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PARTE A: LOCAL DE SITUACAO

A.1 - DADOS CADASTRAIS:

ENDERECO: Rodovia Rio Santos (BR-101), Lote A.

TRECHO: Ao lado do Hotel Tulip Inn Itaguai.

GEORREFERENCIAMENTO/Acesso: LONG: 628204.87 m E; LAT: 7470778.29 m S.
BAIRRQ/DISTRITO/REGII'SO: Santana/Regido Central do Municipio.
MUNICIPIO/UF: Itaguai/RJ.

A.2 - SITUACIN\O NOS MAPAS (Em escalas progressivamente maiores):

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 3



R

" 30 Estado o
%
;

1907

%
%
H

1]
o
:
&
U
N
>
Pl

&4 DA

©
S
a
2o Efetron®

g P | | ,
- K :;...-g'll"\-:!.d_--nh.:r;:__;.n-

EEFETRL
IED TR A

Pl ia Wi

E‘L
¥ ~kcaris
JETTACHLE q:-m:f-n JETEEY
Srafein} Dalls ki x“
g o Patisidi
o2k K S Ve

o W g, o) A

r 4

P Oy

¢T,1lp Irru 8 pgusd

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 4



R

80 Estado o
o
g? Pagina
5 8,

008

[ &
SIDA, o
ac?®
o Eletron™

AVALIACAO PATRIMONIAL

A.3 - VISUALIZAGCAO DO LOCAL EM IMAGEM DE SATELITE (GOOGLE EARTH):

-t .

i T

"-—"". oo

A.4 - DADOS GERAIS - O MUNICIPIO DE ITAGUAI:

Itaguai é um municipio da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro. Localiza-se a 73 quilometros de
disténcia da capital do estado. Ocupa uma area de 271.563 km2, e sua populacdo foi estimada no ano de
2021 em 136.547 habitantes pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, sendo o 25° mais
populoso do estado e o primeiro de sua microrregido. O seu indice de desenvolvimento humano é de
0,715, considerado como alto pelo Programa das Nagoes Unidas para o Desenvolvimento.

O municipio de Itaguai situa-se na seccdo oeste da regido metropolitana do Rio de Janeiro. De acordo
com a classificacdo da FUNDREM, Itaguai de insere na “Franja-Urbano-Rural” na Divisdo
Intrametropolitana, composta por 14 municipios.

Apesar da proximidade do Rio de Janeiro, Itaguai era, até poucos anos atrds, um dos municipios menos
urbanizados da regido metropolitana.

Até a década de 60, o Municipio viveu um periodo de estabilidade econdmica e demografica, motivada
pela base econdmica agricola e fatores naturais de crescimento. A partir da década de 70, no entanto,
Itaguai experimentou uma aceleragdo na sua taxa de urbanizagdo, motivada por forte incremento
populacional.

A implantagdo do Porto de Sepetiba e de uma nova siderargica, pela Companhia Siderurgica Nacional,
elevou a populacdo dos 55.800 habitantes em 1970 para 90.130 em 1988, contabilizando um
crescimento demogréfico recorde de 6,14% ao ano.

O fato coincidiu também com a consolidag@o do Distrito Industrial.

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 5
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Recentemente, um novo pique, motivado pelas expectativas de implantagcdo do Pdlo Petroquimico e com
a chegada efetiva do Complexo Portuario (Superporto do Sudoeste) elevou a populacdo para estimados
135.000 habitantes. O Arco Metropolitano, a Via Transoeste (que liga a Barra da Tijuca a Santa Cruz),
contribuiram para esse contexto.

O municipio é servido, também, pelas rodovias federais BR-101, 116 e 465; pelas rodovias estaduais RJ-
099, 127 e 125 e por varias vias municipais, além do ramal ferroviario de Mangaratiba.

Esses fatos, aliados ao empreendimento da Siderurgica do Atlantico, do estaleiro da Marinha e outros
investimentos privados e publicos elevaram as expectativas de crescimento de Itaguai e geraram a
implantagdo de inimeros empreendimentos de apoio - flats, restaurantes e hotéis.

Entretanto, muitos planos tiveram que ser alterados ou adiados por conta da crise econdmica que se
abateu sobre o Pais, no momento, atingindo enormemente os investimentos ligados ao petrdleo,
estaleiros, siderurgia, logistica e mercado imobilidrio. Itaguai foi um dos municipios mais afetados pela
redugdo/interrupgdo desses projetos.

A.5 - O BAIRRO: SANTANA

O imovel estad localizado em local hoje incluso no Bairro Santana, num trecho entre o Bairro Jardim
América e o Distrito Industrial de Santa Cruz.

O bairro fica na area urbana central, tendo ao sul de seus limites territoriais, o entroncamento da
Rodovia Rio-Santos com a Rodovia Prefeito Abeilard Goulart de Souza.

Apresenta uma ocupacdo mista com predominadncia residencial unifamiliar. Abriga entre outros
estabelecimentos e empresas o Shopping PatioMix Costa Verde, o Hotel Tulip Inn Itaguai, a unidade do
Firjan SENAI - Itaguai, a unidade do CEFET/RJ - UNED ITAGUAI, o Ciep 300 Itaguai e empresas do ramo
de Transportes. E ainda apresenta uma extensa area verde. E bairro tradicional, urbanizado e
horizontalizado.

O entorno € constituido por ocupacdo mista horizontalizada, de conotagdo comercial/industrial/residencial
unifamiliar de classe média a popular, de forma caracteristica a toda circunvizinhanca de rodovias
importantes que cruzam areas urbanas.

As ruas no trecho sdo quase todas recentemente urbanizadas e com movimentacgdo de veiculos regular.
INFRA-ESTRUTURA URBANA

ILUMINACAO PUBLICA: Existente.

ENERGIA ELETRICA: Existente, em alta e baixa tensao.

TELEFONE: Existente.

GAS: Engarrafado e canalizado.

AGUA: Existente, parcialmente tratada e canalizada.

ESGOTO SANITARIO: Existente, parcialmente tratado e canalizado.
ESGOTO PLUVIAL: Existente.

COLETA DE LIXO: Existente.

SERVICOS COMUNITARIOS

e TRANSPORTES COLETIVOS: existem 6nibus ligando o local a outros bairros da cidade, bem como a
outras cidades e municipios.

COMERCIO: Bastante diversificado para atender a regido internamente.

MOVIMENTO DE PEDESTRES: regular.

MOVIMENTO DE VEICULOS: intensa.

SERVICOS PUBLICOS: Os mesmos existentes na regido.

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 6
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A.6 - LOGRADOURO DE SITUACAO:

O endereco cadastral do imdvel estad definido como Rodovia Rio Santos (BR-101), Lote A, num trecho
de esquina com a Rodovia Prefeito Abeilard Goulart de Souza (R3J-099) e ao lado do Hotel Tulip Inn

Itaguai.

A acessibilidade ao local é boa, contando com vias de fluxo intenso como a prépria Rodovia Rio - Santos.
Essa via conta com trafego em duplo sentido, com 2 pistas de rolamento, separadas por canteiro central.

No que se refere a transportes publicos, o local é servido por bom nimero de linhas regulares de 6nibus
que circulam pela prépria rodovia, oferecendo conducdo frequente para diversos pontos da cidade,
inclusive para o Centro.

No local, apresenta:

Tracados altimétricos no local: regulares.

Tracados planimétricos no local: regulares.

Trafego de veiculos intenso.

N.0 de pistas de rolamento: 2 pistas de rolamento, com mao dupla de diregao, com 3 faixas
de trafego, 2 para cada sentido, separadas no centro por defensa em concreto. Existem,
também, em ambos os lados, setores de recuos e acessos laterais, com canteiros e pontos
de Onibus.

Iluminagdo: vapor de mercurio.

Drenagem pluvial e esgotos sanitarios; distribuicdo de agua; Gas: engarrafado.

Telefones.

Transportes coletivos.

A foto a seguir mostra o trecho analisado e a seta aponta o imodvel.

223.17675
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PARTE B — A PROPRIEDADE AVALIADA

B.1- CARACTERIZAGCAO GERAL DO IMOVEL:

Trata-se de um amplo terreno de esquina, com benfeitorias, onde se encontra erigido (em estagio
inacabado e atualmente fechado) a estrutura do que viria a ser o SUPREME ITAGUAI BUSINESS
HOTELS.O referido imdvel possui endereco na Rodovia Rio Santos (BR-101), Lote A, Santana, Itaguai-RJ.

Suas caracteristicas basicas foram obtidas durante a vistoria local e através de documentos subsidiarios.

A foto abaixo (Google Earth) mostra o local e destaca o imdvel avaliando.
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B.2 - O TERRENO/DESCRICAO:

IMOVEL: Lote "C", desmembrado do 1lote “A", de 155.787.74m2,
desmembrado da drea do SiTIO FIGUEIRA, 12 Distrito deste Municipilo,
com as seguintes medidas e confrontacdes: inicio do lote no ponto 10,
divisa com o lote A. Do ponto 10, megue em direc8o ao ponto 10-A, com
o é&ngulc de 05220°22", e uma disténcia de 68,53m; do ponto 10-A,
segue em diregcdo ap ponto 11, com um &ngulo de 100221722, e uma
distdncia de 94,08m; do ponto 11, segue em diregdc ao ponto 10,
inicioc do lote, com o &ngulo de 61208°55", em uma curva irregular com
135,90m, margeando a BR 101, totalizando uma Area de 5.000,00m2.
RESTRICAQ DE US0: USO ESPECIFICO PARA O DESENVOLVIMENTO DE HOTEL DE 4

LU LA L)

PARA POSTO DE ABASTECIMENTO DE COMBUSTIVEIS, conforme planta aprovada
pala municipalidade - Processo n2 9858/09, em data de 24/09/2009.

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 8
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B.3 - AS BENFEITORIAS/DESCRIGCAO:

O projeto do empreendimento estd aprovado na Secretaria Municipal de Obras de Itaguai com nimero de
processo 9858/09.

Trata-se de prédio comercial para uso hoteleiro, com 10 pavimentos e 4.200 m2 de area construida
Observagées Importantes:

¢ Na data da vistoria a obra estava paralisada a cerca de 9 anos conforme informagdes obtidas no
local;

e A medicdo teve como base as caracteristicas do empreendimento e observacdes realizadas no
local,

MEDICAO FISICA

Entre o inicio da obra e data da vistoria pode verificar-se um progresso fisico acumulado total de cerca de
22,65%, conforme tabela abaixo:

Item Etapa Construtiva Peso Medido |Executado
1 Servigos Preliminares 1,00% 95% 0,95%
2 Movimento de Terra 0,50% 100% 0,50%
3 Infraestrutura 5,00% 100% 5,00%
4 Superestrutura 25,00% 55% 13,75%
5 Vedacdes 5,00% 35% 1,75%
6 Esquadrias 7,00% 0% 0,00%
7 Cobertura 0,10% 0% 0,00%
8 Instalagdes Hidrosanitarias 9,00% 5% 0,45%
9 InstalagOes Elétricas 5,00% 5% 0,25%
10 Instalagdes Especiais 5,00% 0% 0,00%
11 Impermiabilizacdo e Isolagdo Termica 1,90% 0% 0,00%
12 Revestimentos - Pisos, Paredes e Tetos 20,00% 0% 0,00%
13 Vidros 1,50% 0% 0,00%
14 Pinturas 8,00% 0% 0,00%
15 Servigos Complementares 1,00% 0% 0,00%
16 Elevadores e Demais Equipamentos 5,00% 0% 0,00%

Total Executado | 22,65%

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 9
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PARTE C - AVALIAGAO
C.1 - PREMISSAS/METODOLOGIA/GERAL:

Para a determinacdo do valor venal do imdvel avaliando deve-se estabelecer o melhor método de célculo
a adotar, entre os possiveis.

No presente caso para o valor venal, devido as caracteristicas impares do imével analisado, adotamos
para maior precisao, o Método Evolutivo, que incorpora o Método Comparativo de Dados de Mercado e o
Método da Quantificacdo de Custos para a determinacdo do valor da propriedade.

Todos os métodos citados se baseiam em dados colhidos em pesquisa, sendo que esta,
preferencialmente, deve ser realizada na regido em que se insere o imdvel avaliando. As pesquisas,
mesmo que semelhantes, sdo homogeneizadas através da aplicagdo de fatores de ajuste, que trazem
seus valores modulares para uma soé realidade.

TERRENO:

No presente caso, adotamos o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Tratamento por
Fatores.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes das amostras, sendo que
estas, preferencialmente, devem apresentar caracteristicas mais semelhantes possiveis as do bem
avaliando, com fontes de informacao identificada e diversificada, e de preferéncia contemporanea com a
data de referéncia da avaliagdo.

Os dados disponiveis serdo analisados e comparados aos do imdvel a avaliar. Esta comparacdo impoe o
computo de diversos fatores, alguns de ordem conceitual e subjetiva. Os fatores de ajuste adotados para
homogeneizar as amostras colhidas em pesquisa servem para corrigir distor¢des quanto a confiabilidade
das amostras, quanto a sua localizagdo, tamanho de testada ou area, profundidade do lote, padrdo
construtivo, estado de conservacao, ponto comercial, existéncia de equipamento urbano, etc.

A aplicagdo de um ou mais desses fatores ird variar de acordo com o que indicar a andlise de cada caso e
objetivara, sempre, equiparar as amostras a realidade da propriedade avaliada.

FATORES DE HOMOGENEIZACAOQ

Fator de Fonte - Oferta

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios pedidos
nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 5%, para posterior consideracdo dos
dados nos calculos estatisticos.

Fator de Local (Transposicao)
Para a transposicdo de valores, do local onde se encontram os elementos comparativos para o local de
referéncia, eleito como o de situagdo do imdvel, é utilizado o fator transposigao.

Fator Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam foi utilizado o
fator de area em conformidade com as prescrices do livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de
AvaliacGes”, de autoria de Sérgio Ant6nio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 10
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s,

Fa = (area de elemento pesquisado/area do avaliando)" onde:

e n = 1/4, para diferencas de areas inferiores a 30%,
1/8, para diferencas de areas superiores a 30%.

°
3
I

Fator Utilizagao

Quando observadas outras caracteristicas préprias dos elementos utilizados na avaliagdo que interferem
diretamente na formacdo do valor final, é utilizado um fator extra, no caso o “fator utilizacdo”, para
alinhar tais caracteristicas.

Em determinadas avaliacdes verificamos que o preparo e adequacdao do terreno (terraplanagem,
demolicdo e limpeza) em funcdo de sua capacidade de aproveitamento e utilizacdo possuem influéncia
para a formacdo do valor, incluida na avaliacdo através do “Fator Utilizagdo”.

Os indices desta variadvel sdo definidos conforme sensibilidade do avaliador através do contato com os
corretores da regido, dados de obras executadas, da topografia e do tipo de solo, limitando os valores
numa variacdo de = 70%, quando necessario.

PARA AS CONSTRUGOES:

No caso das construgGes utilizamos preferencialmente o Método da Quantificacdo de Custos. Para tal, nos
baseamos em pesquisa constante que realizamos junto as publicacGes especializadas - Boletim de
Custos, Revista de Precos, construgées, Catalogo de Referéncia da EMOP, SINAPI etc., além de contatos
permanentes que mantemos com uma série de Empresas Construtoras, atuantes tanto no setor da
construcao civil como industrial.

Na analise individual de cada edificacdo, anotamos sua idade e seu padrao e suas condicdes atuais de
conservacdo; os precos modulares apresentados sdo acrescidos por indices relativos de depreciagdo.

O VALOR TOTAL FINAL:

Obtido através do somatério das partes. Ao valor final apurado acrescemos o indice referente ao
chamado “negdcio em marcha” ou “coisa pronta”, que é o elemento adicional de valor possuido por uma
unidade em operacao, além dos custos financeiros pelo uso do capital.

O NiVEL DE FUNDAMENTAGAO:

E importante, também, enfatizar, que o presente trabalho sera desenvolvido através dos procedimentos

matematicos recomendados pelas NBR-14653-1/2/4 da Associacdao Brasileira de Normas Técnicas
buscando a apuracdo de resultados com o nivel de “Fundamentagdo I1".

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 11
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C.2 - DETERMINAGAO DOS VALORES

PARA O VALOR VENAL:

C.2.1 - PARA O TERRENO:
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C.2.1.1 - ELEMENTOS AMOSTRAIS COLHIDOS EM PESQUISA:

Elzmento 1

Loralzapso BR-iii, Coroa Gramda, Eagaai - Al

Daccngd Lavte camardal & resklancial

wWalor Torad Pedido R S0, D0 00

drem do Terrann 100,00 ms

WL RE 185,67 f m*?

Loral 0,E

Iblzacio 0.0

Topografia 0,50

Informants Eduards Imoveis: (211] 997444777

Elemento 2

Localicagia BR-L0L, km 12, Erisamar, Magua - R

Descnigan Labe cameroal @ reskdencial

Walar Tobsl Pedide R A4 00, 000,00

drem do Tern=nn ApLo0, 00 m3

Wl RE 100,00 f m#

Local 0,70

Ubkzagdo 0,Ta

Topcsgrafia 0,7a

Infarmmaita LUIZ SOERAL IHOWETS: [21) *RF7H 3715

Elemanto 3

Locaracss BR-LOL, Ttaguai - Rl

Oescnpdn Late comeraal & residencial

Walnr Tobs Predido RE 280000, 00

drea do Ternenn 000 mT

W REZTZ22/ m*

Local 0,

Linkzacdn 0,7a

Topcegrahia 1,05

Trefarmanits Lannardo: £31]0540- 56551
223.17675 45 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 12
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Elemento 4

LotaliZages BR-403, Erteaimias, [Eagaiad - R

Dascrgdo Loba carmeraal @ resdancial

Walor Tocal Pedido RAE 355000 060

Arga do Tarmano T 300D e

il A% 493,08 / m

Local 0,50

utikzagac 0,50

Topocsgraha 1.66

Indgrmants EdFa: (21] S8 160

Elements 5

.Lntﬂﬂil,'.ﬁci Aula Tarntdeio dofare, Esbrada G0 Cdad, Traguiad - A

Dascnigao Lota cameraal @ residancial

Walor Toral Pedido RE 15000, 000,00

draa da Terreng B.000.00 mi

Wl RE 187,530 f m*®

Local 0,70

Ubkzagdo o, 7a

Topografia 1,06

Inlormants 1.5 RID INVESTIMENT'OE IMOBILIARICE: (21) 96490-3139

Elamentn &

Localicagpio Fuss Bmhis, amedosras, Itagual - R

Dascngdo Lot= comeroial = residencial

IWalor Tobsl Pedido RE 250,000,000

drem do Ternann 240,00 mT

.'1'L| RE 452,80 f m?

Local 0,20

Ubkzagso 0,50

Topcgralia 1,00

Inlarmarite [MOBILIARES MOGE SLLAMCA: {21] BS430-0064
223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUEESEU 13
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C.2.1.2 - CALCULOS:

PARA O TERRENO

TRATAMENTO ESTATISTICA DESCRITIVA:

IMOVEL AVALIANDO: Rodovia Rio Santos (BR-101), Lote A, ao lado do Hotel Tulip

Inn Itaguai
1) DADOS DA AMOSTRA::

Numero de elementos: 6
AMOSTRAS AREA vu VALOR DO PREDIO Local utilizacio Topografia
1 180.000,00 m2 R$ 166,67 / m2 RS 30.000.000,00 0,80 0,80 0,90
2 40.000,00 m? R$ 100,00 / m? R$ 4.000.000,00 0,70 0,70 0,70
3 360,00 m2 R$ 272,22 f m2 RS 98.000,00 0,70 0,70 1,00
4 720,00 m2 R$ 493,06 / m2 RS 355.000,00 0,90 0,90 1,00
5 8.000,00 m? R$ 187,50 / m2 R$ 1.500.000,00 0,70 0,70 1,00
6 540,00 m2 R$ 462,96 / m2 R$ 250.000,00 0,90 0,90 1,00

2) HOMOGENEIZACAO DOS VALORES UNITARIOS:

Amostras V.U. Ff Futil Farea Flocal Ftopog F F F v.u.

ORIGINAL HOMOG.
1 166,67 0,90 1,88 1,57 1,63 1,11 1,00 1,00 1,00 794,77
2 100,00 0,90 2,14 1,30 1,86 1,43 1,00 1,00 1,00 663,54
3 272,22 0,90 2,14 0,72 1,86 1,00 1,00 1,00 1,00 701,73
4 493,06 0,90 1,67 0,78 1,44 1,00 1,00 1,00 1,00 838,46
5 187,50 0,90 2,14 1,06 1,86 1,00 1,00 1,00 1,00 712,19
6 462,96 0,90 1,67 0,76 1,44 1,00 1,00 1,00 1,00 759,48

3) TRATAMENTO ESTATISTICO DOS PRECOS UNITARIOS HOMOGENEIZADOS:

Media Aritmética: R$ 745,03 / m? Verificacdo dos dados suspeitos (Chauvenet):

Mediana: RS 735,84 / m? VRMIN VRMAX

Moda: r #N/D 663,54 838,46 valor tabelado
Media Geométrica: R$ 742,70 / m? d/s= 1,257201203 1,441500011 1,73

Media Harménica: R$ 740,39 / m? passa passa

Desvio padrio: RS 64,82 / m?

Coef.variacao 8,70%

Media Ponderada dos valores

contidos nas 3 classes da am-
plitude do campo de arbitrio: RS 748,87 / m? ot NORMALIDADE DOS PUNITs
4) Calculo do campo de arbitrio: o0
t(student): 1,48 0,01
Vr Minimo: RS 702,25 / m* 000
Vr Maximo: RS 787,81 / m2 !
Vr adotado : RS 748,87 / m2 0,00
0,00
0,00
5) Calculo do valor das terras avaliandas: 0,00 - - - - - -
3 3 bl 3 3 8
2 2 N 2 3 8
Area do Terreno 5.000,00 m? 4 o = & 3 &
Local 1,30
utilizacdo 1,50
Topografia 1,00

VALOR DO TERRENO | R$ 3.744.330,44

Considerando os atributos do terreno perante o campo amostral, escolhemos, para a presente avaliacao,
a Média Ponderada dos valores contidos nas 3 classes da amplitude do campo de arbitrio, ou seja:
R$3.744.330,44.

C.2.2 - PARA AS BENFEITORIAS:

Na definicdo dos custos unitarios basicos empregados, utilizamos como fonte de referéncia a revista
Construgdo e o livro TCPO 8 da editora Pini, de acordo com as caracteristicas individuais das mesmas.

O valor das benfeitorias, serad obtido segundo a expressao:
VB={((S x %xBDI x Cub) - VR) x d} x DF, onde:
VB = Valor da edificagao.
S = Area construida.

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 14
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% = porcentual executado

BDI = Bonificacdo e despesas indiretas.

cuB = Custo unitario basico, de acordo com as caracteristicas individuais.
VR = Valor residual.

D = Porcentual de depreciagdo fisica, segundo Hoss-Reidecke.

DF = Depreciacao funcional.

Assim teremos, para as definigdes abaixo:

CALCULO DA DEPRECIAGAO
Adotaremos o método Ross-Heideck

e o . - Coefic.
Estado Condigdes Fisicas Classificacao Heideck
1 Novo -ndo sofreu nem necessita de reparos Otimo - O 0,0000
1,5 Muito bom - MB 0,0032
2 Regular - Requer ou recebeu reparos pequenosBom - B 0,0252
2,5 Intermediario - I 0,0809
3 Requer reparagdes simples Regular - R 0,1810
3,5 Deficiente - D 0,3320
4 Requer reparagdes importantes Mau - M 0,5260
4,5 Muito mau - MM 0,7520
5 Sem valor ~= Valor de demolicdo (residual) |Demolicdo - DM 1,0000

A PLANILHA A SEGUIR APRESENTA O RESULTADO OBTIDO PARA AS BENFEITORIAS CONSIDERADAS:

o Estado
%
R,

%
%

5 Pagina %
? 9 )
S e

- 3

1918

(\
o
3do E[etmt\\"a

It EEE& PEBCEMTUAL EEBCERTUAL DE LALOR TOTAL ¥alOs LALOB
em EEMFEITORIA COMSTHEUDS ou | MALOR D0 CUE PR N DO BEEM COMO EESIOUAL DEPRECIAVEL
1 Cazal 4, 200,00 m* 2260 R 382683 1/m* 19,53 R4 4.351664,59 [+ R 4.133.986,36
ESTADO | COEFICIEMTE. IDA0E. WOAUTIL | EORMULS |
=3 EEMFEITORIS CE |DEHEIDECKE | APSREMTE DO | PREVISTS = (5fn «
CORSER, | [z)  tabels ILEVEL (3] im) 2
i Cazal 1,00 10,0000 i a0 007z
EERCEMTUAL
YA OR 08
ME. EBEMFEITORIA DEEEEEI'E'E&E ESTIMALD, DEEE[EELE‘.E.@.EL
ElEICa (Fs) | EDEFRECIACED)
EUMCIONAL ALUMULADA
1 Cazal B4 7119643 1 R 7113643
Total

C.2.3 - VALOR VENAL FINAL
O valor final sera definido pela seguinte expressdo:

VF = (Vt + Vb) x Fc, onde:

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU
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VF = valor final

Vt valor do terreno

Vb valor das benfeitorias
Fc = fator de comercializacao

Para definirmos o fator de comercializacdo, estimaremos o tempo necessario para que o imoével seja
absorvido pelo mercado (no presente caso 1 ano), e transformaremos este valor futuro em valor
presente a uma taxa de 13,25% aa, que resulta em 88,30% e agregaremos a esse valor 30% relativo a
vantagem do bem-estar pronto, portanto o FC sera de 1,148.

Assim teremos:

VF = (R$ 3.744.330,44 + R$ 4.280.368,16) x 1,148 = R$ 9.211.574,55, que arredondamos para
R$9.200.000,00.

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 16
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PARTE D - CONCLUSAO

Definimos nas cifras abaixo, os valores apurados para o imdvel referenciado:

ENDERECO: Rodovia Rio Santos (BR-101), Lote A.

TRECHO: Ao lado do Hotel Tulip Inn Itaguai.

GEORREFERENCIAMENTO/Acesso: LONG: 628204.87 m E; LAT: 7470778.29 m S.
BAIRRO/DISTRITO/REGIAO: Santana/Regido Central do Municipio.
MUNICIPIO/UF: Itaguai/RJ.

VALOR VENAL DE MERCADO
R$ 9.200.000,00

Para a obtencdo destes valores foram adotadas as técnicas que, a nosso ver, eram as mais indicadas no
presente caso. Por outro lado, a propriedade foi considerada como inteiramente livre e desembaracgada
de todo e qualquer 6nus ou restricdo, nesta data.

Este trabalho foi realizado pela Equipe Técnica do Departamento de Avaliacbes da EMBRAP/Praxis. Em
sua elaboragdo foram seguidos os critérios mais indicados da Engenharia de AvaliagGes.

Para quaisquer esclarecimentos adicionais, colocamo-nos a sua inteira disposigdo.

Atenciosamente
EMBRAP/PRAXIS - Avaliagdo Patrimonial Ltda.

Departamento de Avaliagdes
CREA NC© 1998201067

S

PAULO TABAH DE ALMEIDA BRUNO SERGIO M. FIGUEIREDO
CREA N© B6.101301-3-D-R] CAL A 3508-0

Rio de Janeiro, 13 de dezembro de 2023.

Rua Conde de Bonfim, 106, sl.205, Tijuca, Rio de Janeiro (RJ), CEP 20520-053; PABX: (21) 2254-9962
www.embrappraxis.com.br embrap@embrappraxis.com.br

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 17
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Placa da obra e aspectos da implantacdo, podendo-se observar que a obra esta paralisada.

Aspectos da implantacdo, podendo-se observar que a obra esta paralisada.

Aspectos da implantacao, podendo-se observar que a obra esta paralisada.

223.17675 4 5 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 18
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R LA odJcHr: A mo0e

INSTEL:  Lots "G, decmebDbrams 00 1ot8 k. 08 LB, THT . dme .
desmembredo  ds dres do SITIO FIGUETRA, 16 Diatrlbe deste Bapleiplo,
opm ap sepulntss medides v confrontacdes: lnlcle do lote Ao ponbko 10,
divisa eom ¢ lota A, Do ponto 10, segue en direcSo & ponto 10-A. domn
o Amguls de DS9E0TEE’, e une distd@ncle de G68,53n; do ponto 10-A,
@egue om diregds ap ponto 11, oom um Angulo e LOOSELCEZT, @ uma
distanoia de Bd. 08 do ponto 11, Safus en dlrecle ae ponto 10,
ipicic do lote, cam o Angule <o G1O06 BB, an uaa cupve lrregular con
135- th mrﬂundl:l & BE 101, mm*m 1aa .ﬁ:rnq. I:hh 00, 002 .

PARA POSTO DE ABABTECTHERFD IE COHBUSTIVELS, oonforms pla.nt-a. aprovads
pels sunicipelidsde - Processo pf DESE/04. am data de 2408732003,
PROFRIETARTA- JPI - HOLDIES E PARTICIPACTES LTDA.. lnessrita nd CHPD
aobh o nf 05 041 BAAAMOGE-L0,  fom msda i Avanlds dea Amdricea, nl
S00, B1., 21, sala 307, F-ltrr'n- A, .!l da Janaire AJ. EESICTRD

AMTERIOR - H-_t.r-sc-u;ln. ot "I""-_,J-_’ / . Ttampssi=RJ, O da&
autubrs de 2008, 0 OFL f A JOREIRA DE OLIVEIRA.
dans fnim., . E 3 - Sl -

BElH4 1440 (CORPRA K VEHDA )

Hog termom do eecriftura piblica &8 Coapte B wenda 1&VERbh nas HOLaE
dg Cartirio do 12 Oflclo de Juatlica a6 Migee de Caxlaa AT, Liveo #41,
fls. IBH, ato 0B85, == data de 1T 4 abell da 2000, JFI HOLDING E
PARTICIPACOES [L[TDA., c&® seda @ foro nm Rus Acre, nR 60, Bobrelola,
Contro, me Cldade ¢ Rie de Jarsipo/Rd, lnecrita no CHPS sob o nQ
B5.041_BEEA01=-10. regcessntadsa Por mou  Btcio  Leonardo Metheson
Drunond, ocom eeus abtop conatlitubivse spquivadon o regiatradoa no
Cartdério de Asgistre Clvil daa Fessons Juridioces on Cidede do Rio de
Janmira. =&k & no 204,447, por despecho datado de 24082003, & asts
rapresarktads  par  Alexandre Ferreira Kingeton. oonforoe= pandata | —
lavrada aa O08,04,20003, no 160 Oficio de Hotae da Cldade do Elo de
Janasita, mBs Lives TTl, fla. 089, ato nQ 962, VENDED o indwsl chista
dn presente wmabricale o MEP [ROORAPORAACHES S 4. - SPH U, com asds ns
FBedowia Mashingtorn Lulz, n2 14355-Fandom, Jardim Frissveos, Dugee da
Caxias/R), inscritsa no JHEJ sob o md 10857 .200°0001-08, sipresenbada
per Fernando Trabach Gomee Pilho, conferes seus abos conallictivaes
registradon nma JUSERJA sch o nf 33.3.0080038-2, em 20/05/2005, pela
praco  de HEL.OGOC GO0, fun milhic 48 Fenlé), o0E & devide restrlolo
phijeto da pressate matciculs, Avellecis Fleacal & 3l 000,000, 00,
ITHI recolhido psls @geia nf OLOOL417. InecricBo Municipal n@
10242081, Conste a8 apsrifura, dentie cotron, &8 segointes certlddom:
Conjunts Hegativa da Debitoa Helativos aca Tributos Federalis e &
Divida Atlve da [UniBs & CertidSc Hegativa de Débitos Belativos Ar
Contribuicies Pravidencidrian & L s Terceircs nd
OOOT2ERI0-1T300665, axpadides am 1202720040 & 1270472010, Commalta de
Infarmncio Jurka & Corregedoria Geral ] Justigs d= n2
015ER1103222E1TE, Ao conptando auelqgqueer cegintro s
j.n:li.:p:mh ' Jcy ! c-:lnt.u o nome da vendedora. Protooolo nf

if/ .if

Shh™1n

H-:I-HEIM D'E OLIVEIRA, II-'I-[!-T..- RpadR, EE
FETLT ;

Cr. Cavalcante, 189 - Safa 116, L. Posg - Centro - [Regus - R -
Tl:-lnl.u|5hupp|rql:¢mrr *

" ] B L Fome WP
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
COMARCA DE ITAGUAI - ESTADO DO RIO DE JANEIRD
SEGUNDO OFLCIO - REGISTRO DE IMOVELS - 1.7 DISTRITO

Titular - Ronalde Moreira de Ofiveira
LIWRD 0F - REGISTRD GERAL

|_ Hpggicas L sofifrzo11

A reguapiments  procede-ss  esta  sverbeclo  paPa coORatAr 908 POF LM
lapao defxou de ser menclionoda nes paresente mabtriculas gue conforme
ssoritura piblica laveads pele Cartdrlc do 159 Oficio de Notas do Blo
de Jansirs, ng liveo 12489, fla. 280, em 18 de desgebro d= 1876, e
eporitura piblios 4 Ferratificagls lavrads no Tabellonata ansko &
esis Sepvigs Beglptral, Liveo 182, fle. 67, =20 24 ds ssbepbro de
1580, reglatrads sobre o 5@ 01 da matricula 6.85T, fla. 268 do liveo
Z2-AF, em 131270080, Foi constituida ea favor de FUEMAE CENTRALS
ELETEICES S5/R., servidis perpdlua o Lreevigdvel poars paggpgen Jde suan
linhas de trananiscio de energis =létrioca efou telegridfices o0
telefonicas suxilliares, bem coso para a  implantagic da torrces,
poAtas, caboa, aletiFodilos & tudo Bals Que necessirio sobre as Aress
de: 1) Faixam ds 2ZE5,00m 4= largurs d& LT-Sanbe Cris/Itaopns-=Hng
£ BEET BT7E, confrontando polap cabecelras com terrms de Tedfilo Melo
W fBa CuLEs com ok FundasEn o Abrigo Cristo Redentor, com & srsa de
4, 1250k (guatre hectaras, dize Aras & Sliguenta sentlaresd: 2¥ Falxn
de 18,00m de largura de variante de LT-Sants Crus/Jmouschngs, oom &
Arga de Z,7301hs (dofs hectares, setEnts & Oove arses = sessanbs & un
seantiareal, . & ‘l"l!""' dg 5.8%%1]1 (epls hectares, noventa &) =
dois ares Fafirts %) mmfocolo EEI:I.EE: fle. 31v 4o livra 1-B.

. : I ot ] da  2011. a

mEELa
i 'L-.TEH. BE ﬂhlﬂﬂﬁ-‘m-: Iaento

.n,....u.pl:-ﬂl

ol B

GuhT TH

AVIMAL 445 (RETNTECRACAD DE POJSE
Atendendo ag 2Flcic n® 6T/2013/90F, de 6 de janeico de= 2013,
efpedido. pela I* Vara Civel destca Conapgs &, -assinads. palo MM,
Julg de Direito Or. Milton Delgads Soaced, refEcente 40 processo
<8 Reintagragdc/manutencio de pos=ze -  Esbulhog Turbaclo,
AneAaca S Pokee; ‘.:111'|:r_ n? 0009123-38 2012 _EL18.00R4, &= qus als
pafte=: TULIP ITAGUAI BOTELAAIA ZBSPME B.A., &0 RUEQE, & WEFP
INCORPORRGOES S/A - SPE-3, como rédu, & faita a presenke avearbacia
parfa constag 3 existéncis da agioc de Beintegracia ds Fosse gsabia
parta 4z imdvel objeto das presente matricula. BErotocclo o 41B44,
‘II BBy da  Li AT ; S01A. Itagual, 9B Ue marco da
2013, ¢ OFIGHS ¥ HOREIAA OE EIT;T'.-'E’F‘.-'. EMCL . =
RELY, 38, . ¥ ACOTERT:

Em at.&ndlnanm agy b de Averbagde de Indlspenibilidade de
Imtwal de -:m.-'ﬂSIEI}l-E, e Decisdo do MM, Julsz de Direlto da 1° Vara
Ciwel desta Ceomarcca, Dr. fdolfo Viadimir Silva da HRocha,
ceferente ap processs A% O0L4E06=TA,2015.8.19.0024, moevids por
Josd Pagule Godsi Martins Hetbte, am face da Mep Tnoorporagdas L
SFE 3; Wep - Hext Empreendimentos o FarticipacgSes S.A.; Atlantica
Hetels Inkernational Beoasil [tda & LPES Brasll - Coasaultofia de

RAua Dr Curvels Cavalcante, 189 - Sals 116, 1.% Piss - Cantro - [tegus - B - Teletas: [21
Eogoad Shopping Cender
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MATRICULA: FICHA: DUATA:
41443 2 15M32006

Imdvais 2/0, averbe a INDISPOMIBILIDADE do imdwvel objeto da
presante marcicula. Protocolo n® 4T119, fls. 138w, do liwvra 1-8,
de 1479372016, Paca gste ERQLATED o foram recalhidos
amolomMentes, pordm, a averbhagdns de Ssu cancelaments =& poderd smar
efetuada com o fecolhimento dos amolumentos de amboi o8 atos,
caleulados na data da apresentagdo do Mandado/Officio da averbacis
da cancalamenty, conforme decisdo normativa da Corregedoria Geral
de Justica, no processo n 6E2/97, publicado ne D.0, e
eS0T s1997, Iﬂ!’.pﬂll’.ndﬂ o aviso l.'lh-l].l:ﬂd.ﬁ N I:l 0. &m
BEA0T/200%, e artigo 30, parcig Fabadual o 3.350
da IRS1ZS1H99, com a4 Indacap
margo de 2016, © OFICIAL
OLIVEIRA,. frs/amsl. Selo &
RHE .

T Itaguai., 15 de
CHALDD MOREIRA ©DE

r“- 5
l

&
Em akendiments ae Oficis a™ 41/201670F e 18/03/2016, assinade
pelec MM, Juiz de Diceito da 1% Vara Civel desta Comarca, Dr.
Bdalfa Vliadimis Silva da Roecha, refarcife a0 proseass a? J016450-
53.2014.8,19,.0024, wmovide por Eberaon Antomle Chmisl e Sandra
Hara Manfredi Chmiel; em face de Hep Incorporacdes S5/R SPE 3 Mep
= Hexl Empreandimantos @ Farticipacdas 5.#.7 Atlantica Hotaels
International Brasil Leda & LPS Patrimowel Copsultoria de Imbdveis
S.A., averbo a INDIEPONIBILIDADE do imSwel objeto da presents
matciculs. Frotoocolo n® 47557, fls., 144, do Yives 1-B, de
1%/06/2016. Paca este registro nda foram recolnidos enclumentos,
pocém, & averbagdo de geg cancalamento ad phders sEr eletuada Som
o recelhimento dos emolumentos de ambos os aktos, calculados na
data da apiesentadac o Mandado/OCicio cla nvarbagio de
cancelamento, conforme decisdc normativa da Corregedoria Geral de
Justica, no processo 0t 29, E-BE.-'ET, publicade nmo D.0. de
Daf07/1997, respeitade o aviseo 1 3'-":'.-" :Il}'I publicade ns l:l 0. am
05/07, 2007, = artigo 34, Flﬂl: ¥ Paeadual A% 3.350
de F9/13S1%93, com a rpedag Itaguai, =4 da
junha de 2016. © OFICI i GELRE DE
OLIVEIRA. fms/gcs. Sealo g

TRE TH

E‘,'-. aranﬂlnnntq ao Oficia n® GASZ016S50F Se OT/04/72016, assinado
pale MM, Jui: de Direikto da 1% Vara Civel desta Comarca, br.
Adolfo Vladimir Silva da Rocha, refersnte ao processc n® OOOLAE4~-
31.2016.8.19 0024, movido por Rejsne Bilsacchi Coelho Corrda de
Oliveira, &m face da Hep Incorporacdes 57&% SPE 3: Hep = Haxl

(OTETILR. T Yersa...

Rua Dr. Curvelo Caaplcante, 189 - Sala 116, 1.% Pieg - Cantro = Magua - AT - Teletoan: (21) D6EE-8290
Iagual Shopping Certer
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MATRICULA: FICHA,; AT
d1445 El:' gl.'"l L20a
Empresndimentos & Participaghes B Rl Atlantica Hetela

Internatioral Brasil Leda & LFS Patrimovel Copsultorla de Imdwveis
5.A., awerbs a IMDISPOMIBILIDADE oo ilmdvel objets da presente
matrlesla. Protocols of 48284, f£ls. 153w, do lLiveoe 1-E, om
1171042016, Par® @sta averbaglo nis foram recolhidos emdlumentas,
porédn, seu cancelsmento 88 poderd ser efetvads ol o recolhimenta
dom smelumentoD e ankos o8 atod, caloulades mna. data da
gpresentagdc oo Mandado/Oficio da averbagdo de cancelamento,
confarme decigle normativa da Corregedorla Garal de Justica, na
procasso  n°  29.682/37, publicade  no  D.O.  dae 49,507 74%3T
respeitads & aviae n" 170/1007, publicedo no D.0. em 0570772007,
& artigo 38, paragreio 2%, n  Lei Estadual n® 3,350 de
20/13/7199%, con a redagic g Itaguail, 21 de
novembro de 2016. O OFICIEFy : MOREIRA DE
CLIVEIRA, Saelo doa Fisoalighisme] Blakroiis UYL EMT.

lmlll!!MEEHIBHIM] :“-'-"'"

Em atendimento ag CGficioc m® 18472017 /0F J4de 315705/2017, asainado
palo MM, Juiz da Dlreito da 1% Wara Clvael desta Comarca. Dr.
Riolfo Viadimir 3ilva da Rocha, referents ao processo n® O0100%3-
23, 2005.8.19. 0024, movido por Luiz Clsudic Martinms da Silva, em
face do Hep Incorporagbes Sf/A EPE 2 ¥ep - Hext Empreendimentos =
Participagies 5,.A.; Atlantica Hotels Integnational Brasil Ltda o

LFS. Patrimowel Consultoria de Imowvess 5.h., avarba &
INDISPGNIBILIDALDE A0 il ehjata & presenta
macrloula. Protocaolo wm* 434074, Fle. 184w, do Liwvro 1-B, e L]

22/0852017,. Fara msta averbacao ndo foram recolhidos emolumentos,
porén, seu cancelaments sd poders ser efetuads oM o recolhimento
dos emolumentos de ambos o3 atops;, calculacor. pa dats da

apresantacas 4o Mandado /Qficie da 2] cancelamento,
conforme decisfic normativa da Cocregedori) 3 Justiga, RO
procesas nt Z9.ERESEY, publicadg : JLS0T 1957,

pezpritado o avize o ITI/ 207, pu ' . &R G007/ I0DOT,
= artigo 38, pardgcafao 2%, da nt . 3.360 de
25/12/159%9, com a redagio da Lei o hi, 23 ae junho
de 2017. A SUBSTITUTA DO TITOLE EMATH - SUZAXI DE
CLIVEIRA SC0ARES, Sele de Fing - 15492

a -E..Hsmﬂ.rd—

AVEHALE4 5 (ANDISEOHIBILIDRDE]

Em atendiments ag Oficie n® 1817F01770F de OB/D3/3017, assinado
palo MM. Julr de Direito da 1* Wara Civel dests Comarsca, Drf.
Bdolfo Viadimir Silva da Regha, relerants a9 processo n® 0010893-
1. 2015.8_15%.0024, movido por DOmar Donatti = Rita de Casaia

Contims m Facha: 3

AVALIACAO PATRIMONIAL

Cha TR

Riua Dr. Curvele Cavabeante, 189 - Sals 116, 1.9 Piso - Cantrn - [taguai - I « Teiefao: (21) 2080-G46
Ttaguil SEGEping Canier
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mmu: F F—u—. CHATA, :ur.r

Hegriscli Oonatti;, em face da Hap Incorparacies S5 SEE Ir Map -
Bext Enpreetdimentos e Participagles S.8.: Atlantica Hotels
International Arasil Ltda @ LPS Patrimovel Consultoria de Imdwais
g.A., averbo 4 INDISPFONIBILIDADE 4o Lmdvel objets s presente
makricula, FProtocglo n™ 43075, fla. 1I64%, do livra 1-EBE, da
22062017 Para @sta averbagdo ndc foram recolhides emclumentos,
PoERR, AU CAancelaminio =4 poders ser efetuado com @ recolhinmentos
des Emalumentos de ambos o5 ates,  calcéulade= na data da
aprezantacido do Handado/oficlo da averbagido @8 cancelamsnto,
onforme decisio nogmatliva da Corregedoria Geral de Justiga, Ao
proecesse ot 3%.682187, publicado da 0970719497,
raapaitads o arviso n” BT0/32007, em Q50752007
e artiga 38, pardgrato J%; n® 3.350 de
2941219498, com @ redagdc da jaal, 231 de Junho

REMATR SUIUED DE

de 2017, A SUBRSTITUTA 0O TIIULE
n* “;E L#d83

CLIVEIRA SOARES. Sala da Fi
CHT,

AVIHA1445 (THDISPORIRTILIDADE) ¥
Em atendiments ac Oficico n® 262 201700 de 14/06/2017, assinado
pala MM, Juir de Direlito da 1* YVars fivel deskta Conarca, Dr.
Adolfo Vliadimir Silva da Rocha, refersnble so processo n® 0010091-
51.201%.8.1%,. 0024, movido por Omar Jorge Alaxandre dos Santos
Martine e Outro em face de Hap Tnoorporacds=a S/A SPE e Outros,
averbe a INDISPOMNIBILEDADE <o imGvel objeto da  presente
metricula. Prokocolo n® A4%1RE, fl= 166, 44 Jlivra 1-B, de
Li/07 2017, Parta #&La averbagio ndo foram recolb:dos emelumencos,
'Pﬂf&llf =eu cancelamento s podera par afetuvads cop o cecolbhimento
dos emclumentos de ambos o3 atog, calouwlados ne  data  da
apEesentacas do Mandadol/0ficio da averbacglo de cancelamanto,
conforme decisia normativa da Corragedoria Geral #a Toslisa, no
procasse m® 29.632/97, publisada no 0.0, da 0900741547,
respeitado o aviss n* 3TO/ZC00T7, p-u.'l::-l:.-.-uda o 0.0, em 0570722007,
& Artigo 38, paragrafo Estaduoal n® - 3,350 de
20011595, com a rndaq::{: pguak, 271 de qulho
da 2017. Q -'.'li“l{i!]-'l. MOBELES N
OLIVEIRR. Balo da Fig i} 0460 ZGG.

oot ﬁ*ﬂr_':;r

P i - A

AVALIACAO PATRIMONIALN

th*Th

=0
AVLO0M41 448 {INDISFOMIBILIDADE ruﬂ:-:‘l
Em atandimantd ao Oficla n® 22T/2007/0F da 3170572017, ssainade
pala MM, Juix  de Direiks da 1* Vare Civel desta Comarca, D,
Adolfo Viadimir Silva da Bocha, rafercente ac processo n® 00L&45{-
53_20k4.8.15_ 0024, averbo a INDIBMMIBILIOADE do imdval objete da
praesente macricula. Frotocolo n® 49185, Cls. 366, o livee 1-3,

fism O Curveln Covalonts, 189 - Sala 116, 1.5 Fes « Conbrs - Ingusd - RD - Taletee (31) PEREE-6246
Magual Shopping Cenber
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HATRIZULA FICHA: Ta:
41445 Y 1 G 00w

de 17/01/20L7. Para esta averbaglo ndo  foram  recolhidas
emelumsntes, porém, seu capcelamento s& podecd aer efetuado con o
racolhiments dos emolumantos de embos 0% atos, calcoelados na data
da apresentaglo 4o Handado/Gfloclo da avec@agio de :Iunl:ul::mnrll:ﬂ-.
conforme decisfo nornativa da Corregedoria Geral de Justiga, fio
nrocesss e L@ RBESAT, publizads mno 0.0, de Dasfo1,1897Y,
respeitado o svise n® 370/2007, publicads ne D.O. == 05/07/2007,
s actige 38, pardgrafs 22 mbadusl o A 850 de

291771999, com A cedagdeesdl yyal, 27 de julho
de 2017, L] J:l'r'If" 3

J4Lp BE
OQLIVEIRR. Sels de F

F 20463 DVGE,

— Thmdat b 3

B1IM41445{BIFOTECA JUDICIRDL! m

De acordo com Sentenga de B8 de julho de 2020, transitada em
julgada, profarida pela HMe Juiza em Exerclceio do Carebris da 20
Vara Clvel desta Comarca, Don, Bianca Paes Hoto, dacratada nos
sutor do Procedimento Comam ~  Compra & Venda, proce=so o
PO0E427-32.20717.8.159.0024, am gue Hdo pattes PATRICIA FARRAT,
comno  exeguents, = HERP mm B.Rk., como a¥esutada, fol
julgado  paccilalmente  procedents o 2 pedido aptoral  parta; 1)
rescindir '@ contrato de pronessa de coRpra e venda celebrado
antye a5 parfes: Li) condensar & parte fé g pestibuir 5% de walor
de BFG5.482,06 descontados os valores pego2 a titulo de comissag
de corratagem, Jacrasaldos do jucos #a, 1% Lo mEs @ AOrFasdo
mooetérea,; ambos a contar oo momente da fesolugcas dHo negdcio
128012082 ; & julgads impracedente o ‘pedide’ de reparagdo pac
daro meterial. Por conseguinte, juolgado exbinto o DEocesso Com
rasclucio de marito, nse Earmas do arct. 487, ipcise I, do
CPC. Magdlanta ad expoato procedo ac REGISTRO DA HIFOTECA JUDICIAL
do  imdvel oblgto da preseante mateicula, em fov¥or da pacte
exoquante PATAICIA PARRAY, noz termos do art,. 367, 1. n* 2. da
Lei 6.015/73. Protocolo n® 5398%;, fls. 31, do Lives 1-C; de

07,2020 pEayal, 1 de o Famb IS da 2R20. o
OF1CLE] A RALDC MIEEIRA DE QLIVEIRR COaTAS:
B L7 B = : g fiscalizagio eletrinice =& EDLR
= s j kel Mo s il
Wzﬂl'm-l
el MmacuAl -

Shh™Lh

R O Cureelo Cavalcante, 180 - Sala 116, 1% Meo - Centro - Ragnai - R - Telsfon (21) 2608-6246
[tagus Shoppimg CEmREr
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ITII-PERFIL RESUMIDO

1. Historico / Objetivos:

A EMBRAP/PRAXIS Avaliacao Patrimonial atua no segmento de avaliagao desde 1978, quando foi fundada a EMBRAP -
Empresa Brasileira de Avaliagdo Patrimonial.

No interesse de atender de forma rapida e eficiente, exclusivamente aos bancos, instituicdes financeiras e Seguradoras
em suas necessidades na area de avaliagdo de garantias reais, foi criada em 1998 a PRAXIS Avaliacdo Patrimonial e ao
final de 1999 ambos os bragos se uniram sob a designagdo que temos atualmente.

Hoje, a EMBRAP PRAXIS dispde de equipes preparadas para atendimento em todo Brasil tendo sempre como meta a
independéncia de nossos relatérios e cumprir com a responsabilidade de atribuirmos o valor justo (fair value) ao
patrimonio analisado. Para isso sdo seguidos uma série de fatores técnicos somados a seriedade e expertise de nossos
profissionais.

A avaliacdo dos ativos é executada por profissionais qualificados, com longa vivéncia na area de avaliagdo através de
diferentes métodos comprobatdrios, apds pesquisas de mercado globalizadas com a emissdo de laudos dentro das
normas especificas da ABNT e do IBAPE, que poderdo ter finalidades especificas como: adequagdo ao IFRS, atendendo
a Lei 11.638, seguros, fusdes / cisdes / incorporagdes, lancamento de agdes (OPA), financiamentos, compra e venda,
teste de impairment, vida (til, valor econ6mico, marcas, patentes, entre outras.

Nossos servigos de consultoria contemplam Auditoria e Medicdo de Obras, avaliagdo de imdveis urbanos e rurais,
maquinas, equipamentos e instalagGes industriais e navais, ativos bioldgicos e minerais e toda a imensa gama de itens
gue compdem os Ativos das empresas, sejam bens tangiveis ou intangiveis com o objetivo de oferecer assessoria aos
Departamentos de Controle Financeiro e Patrimonial.

Embrap Praxis, quarenta e cinco anos dando valor ao que é seu.
Diretoria

Bruno Sérgio Maciel Figueiredo, arquiteto.

Paulo Tabah de Almeida, engenheiro.

Carlos Egon Maciel Figueiredo, empresario e socio fundador.
Fabio Giovani Carvalho da Silva, empresario.

2. Ambito de Atuacdo

AvaliagGes de imoveis residenciais, comerciais e industriais;

Determinacdo do valor de maquinas, instalagdes industriais, navais, moveis e utensilios;

Gerenciamento, acompanhamento e supervisao de obras;

Elaboragdo de estudos de viabilidade de projetos que envolvam a construgao civil;

Determinacgao do valor locativo;

Gestdo Patrimonial Georreferenciada;

Determinacdo de valores de terrenos pelo método involutivo, com a elaboracdo, pela Area de Arquitetura, de
projeto hipotético com o célculo de retorno;

Calculo de valor de glebas rurais, com ou sem culturas ou benfeitorias;

e Gerenciamento, acompanhamento e supervisdo de projetos de geracdo de energia elétrica;

Determinagdo do valor de propriedades especiais, sem a existéncia de campo amostral comparativo; através
de montagem de suas partes componentes pelo método evolutivo;

Inventdrio, emplaquetamento e Conciliagdo contabil;

Ativos Biolégicos e Minerais;

Ativos Intangiveis (goodwill, fundo de comércio, marcas, patentes, etc.);
Avaliacdo de Ativos em Fundos de Investimento em Participacdo e Imobiliario;
Determinacdo da Vida Util (CPC27);

Avaliacdo de Valor Residual.
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3. Trabalhos Executados

Ha 45 anos temos realizado trabalhos que envolvem o patrimoénio imobiliario e industrial de muitas das
maiores empresas implantadas no Pais.

Neste periodo, nossos Clientes nos confiaram mais de 20.000 trabalhos dos mais diversos tipos, desde
pequenas unidades residenciais ao ativo integral de megaempreendimentos de ambito estatal.

Nossos técnicos coletaram, compararam e analisaram milhares de informagoes objetivando fornecer,
sempre com consistente convicgao, o valor exato para os bens dos ativos estudados.

4. Relagao Dos Principais Clientes

Em 45 anos de atividades tivemos a satisfacdo de poder trabalhar para as maiores empresas do pais. A
seguir apresentamos uma relacao dos clientes para os quais realizamos importantes trabalhos:

CAIXADE
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2 S el 4 |'.p=b~‘._ 3 ——
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Enmewwes| % _ TIM] R v,
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Rababank [
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