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EDITAL DE VENDA DIRETA INTERNACIONAL (VDI) N° VDI-ORP-26002

PROPOSTA CONDICIONAL PARA AQUISICAO DE IMOVEL OFF-MARKET NOS ESTADOS
UNIDOS DA AMERICA

RAFAEL RAMOS COUTINHO, leiloeiro publico oficial, matricula JUCERJA n° 341,
estabelecido no enderego comercial Rua Visconde de Piraja 207, Sala 303, com website
oficial www.rafaelcoutinho.lelLbr, torna publico o presente edital de VENDA DIRETA
INTERNACIONAL (VDI) para fins de obtencdo de proposta de compra condicional, nos
termos e condic¢oes seguintes.

1. INTRODUCAO E FILOSOFIA DA VENDA DIRETA INTERNACIONAL (VDI)

Venda Direta Internacional (VDI): é um modelo pioneiro e seguro para que investidores
brasileiros possam adquirir imoveis de alto potencial que nédo estdo listados no mercado
tradicional de imdveis (off-market) nos Estados Unidos da América. A comercializagdo é
conduzida integralmente por Rafael Coutinho, Leiloeiro Publico Oficial, responsavel pela
organizacdo do procedimento, pela divulgacdo do ativo e pelo recebimento das propostas.

A VDI é desenhada para oferecer uma experiéncia de aquisicdo simplificada, segura e
totalmente transparente, mitigando os riscos e as complexidades inerentes as transagoes
imobilidrias transfronteiricas. Ao participar desta VDI, o proponente adere a um processo
estruturado que visa otimizar a aquisicao de seu imdvel no mercado americano.

2. OBJETO DA VENDA DIRETA INTERNACIONAL (VDI)

2.1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL:
« NUMERO DE IDENTIFICACAO INTERNA (VDI ID): VDI-ORP-26002

« AVALIACAO (ARV): USD 260,000,00 (valor de avaliacio do imével no mercado
americano)

« TIPO DE IMOVEL: Casa

* ENDERECO: 428 Clermont Drive West, Orange Park, Florida 32073, EUA

« REGIAO: Condado de Clay — regido metropolitana de Jacksonville, Flérida
CARACTERISTICAS PRINCIPAIS:

* 1. Identificacdo e Matricula: Parcel Number: —. Subdivisdo: —. As informacdes
completas de registro e cadeia de titulo devem ser verificadas nos Registros Oficiais do
Condado — a descricdo legal é abreviada e ndo substitui a verificacdo formal dos
documentos.
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* II. Descricdo da Propriedade: Casa térrea isolada, com 4 quartos, 1 banheiro, sala,
cozinha e dois comodos adicionais acrescentados, em terreno de 712,25 m?2 (0,176 acre).
Estrutura em alvenaria de bloco de concreto, com dois galpdes de armazenamento no
quintal.

« III. Area Total de Estar/Moradia: aproximadamente 102,94 m? (1.108 pés quadrados).
Ano de Construcdo: 1961. Configuracdo Interna: 4 quartos; banheiros: 1 (com
instalacdo preparada para o 2° banheiro).

» IV. Especifica¢des Técnicas: Estrutura em alvenaria de bloco de concreto; Terreno de
712,25 m? (0,176 acre), com 21,3 m por 33,5 m (70 pés por 110 pés); Ar-condicionado
instalado em 2022; Aquecedor de agua instalado em 2018; Instalacdo elétrica de 200
amperes; Agua e esgoto ligados a rede publica; Sem taxa de condominio; Dois galpdes
de armazenamento no quintal.

« V. Detalhes do Terreno e Condominio: 712,25 m? (0,176 acre). Associacdo de
Proprietdrios (HOA): Nao hd — imdvel sem taxa de condominio.

» VI. Condicbes da Venda: o imdvel é ofertado no estado em que se encontra (as is).

» Imdvel ocupado por inquilino — a locagdo estd em andamento.
POTENCIAL DO ATIVO: Imdvel com valor de revenda estimado em USD 230.000 na
configuracdo atual de 4 quartos e 1 banheiro, podendo alcancar USD 260.000 com a
instalacdo do segundo banheiro — a rede hidrdulica ja estd preparada. Valor de aquisicao
de USD 117.000, cerca de 45% do valor de avaliacdo. O imdvel estd alugado e gera receita
desde a aquisicdo.
2.2. VALOR DE REFERENCIA E LANCE MINIMO:

« VALOR DE REFERENCIA (PRICE): USD 117,000,00

« VALOR DE AVALIAGAO (ARV — After Repair Value): USD 260,000,00

« LANCE MINIMO NO SISTEMA (EM REAIS BRASILEIROS): R$ 625.014,00

Conversdo: PTAX Venda do Banco Central do Brasil de R$ 5,342 por ddlar americano. O lance minimo
em Reais corresponde ao Valor de Referéncia do imdvel em USD convertido para BRL pela cotagdo de
venda do Ddlar Comercial (PTAX Venda) divulgada pelo Banco Central do Brasil. O valor exato do
lance minimo em Reais é o visivel no sistema de leildo.

3. DOS LANCES E DA CONVERSAO PARA A PROPOSTA EM DOLARES

O sistema de leildo online (www.rafaelcoutinho.lel.br) aceita lances exclusivamente em
REAIS (BRL). O valor do imdvel e da proposta formal ao vendedor nos EUA é sempre em
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Ddlares Americanos (USD). O Proponente Vencedor deve ter total ciéncia das regras de
conversdo abaixo:

» Lances em Reais: todos os lances sdo registrados em BRL na plataforma de Rafael
Coutinho.

* Determinacdo do Valor da Proposta em Ddlares: o lance vencedor em REAIS (BRL) é
convertido para seu equivalente em DOLARES AMERICANOS (USD) utilizando a
cotacdo de venda do Dolar Comercial (PTAX Venda) divulgada pelo Banco Central do
Brasil no dia util imediatamente anterior ao encerramento da respectiva praca.

4. DO MODELO DE PROPOSTA CONDICIONAL

O presente processo de VDI opera sob o regime de PROPOSTA CONDICIONAL. O lance
vencedor ndo representa compra imediata do imodvel, mas a formalizagdo de uma
Proposta de Compra Vinculante, que serda submetida ao vendedor americano.

4.1. DA NATUREZA CONDICIONAL DA PROPOSTA:

* Sujeicdo a Aprovagdo: por se tratar de imovel off-market, a venda esta SUJEITA A
FORMAL ACEITACAO DO VENDEDOR AMERICANO. O lance vencedor representa a
melhor proposta recebida, que sera apresentada ao proprietario nos EUA.

« Auséncia de Desembolso Inicial: o Proponente Vencedor NAO FARA QUALQUER
DESEMBOLSO FINANCEIRO a titulo de compra do imdével ou comissdes no momento da
vitéria do leildo. Todos os pagamentos somente serdo devidos apds a expressa
aceitacdo da proposta pelo vendedor americano.

» Prazo para Aceite: o procedimento tera o prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias
Uteis para obter a resposta do vendedor americano, contados da apresentacdo da
proposta.

» Validade da Proposta: o Proponente Vencedor deverd manter sua proposta valida e
inalterada durante este prazo, aguardando a decisdo do vendedor.

» Aceite do Vendedor: o negdcio avanca para as etapas de formalizacdo e fechamento, e
o Proponente Vencedor é notificado imediatamente.

* Recusa do Vendedor ou Indisponibilidade do Imdvel: a proposta é automaticamente
CANCELADA, sem 6nus ou custos para o Proponente Vencedor.

» Gerenciamento de Expectativas: por se tratar de imodvel off-market sem exclusividade
prévia de venda, existe a possibilidade, ainda que remota, de o imo6vel ser vendido
antes ou durante o processo. A verificacdo prévia da disponibilidade do imdvel busca
minimizar este risco.
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5. DO PROCESSO DA VENDA DIRETA INTERNACIONAL (VDI)
5.1. CADASTRO E HABILITACAO:

Interessados deverdo realizar cadastro prévio e habilitacdo no website de Rafael Coutinho
(www.rafaelcoutinho.lel.br), fornecendo todas as informacgdes solicitadas. O acesso a area
de lances serd liberado apenas apds a conclusdo deste processo.

5.2. OFERTAS (LANCES):

» As propostas (lances) deverdo ser realizadas exclusivamente através do website
oficial.

* Serdo aceitos lances a partir do Valor Minimo de Proposta indicado no item 2.2.
* Cada lance dado € irrevogdvel e irretratavel.
5.3. ENCERRAMENTO E DEFINICAO DO PROPONENTE VENCEDOR:

* O leildo tera data e hora de encerramento definidas no website, conforme as pracas
divulgadas.

* O Proponente Vencedor serd o ofertante do maior lance validado ao final do periodo.

» A notificacdo da vitdria serd realizada via e-mail e/ou plataforma, constituindo o
aviso de que a proposta serd submetida ao vendedor americano.

5.4. SUBMISSAO E RESPOSTA DA PROPOSTA:

» Imediatamente apos a definicdo do Proponente Vencedor, a Proposta de Compra sera
formalizada e submetida ao vendedor americano.

* A apresentacdo formal da Proposta de Compra ao vendedor americano ocorrera
dentro do prazo de 5 (cinco) dias uteis.

A resposta (aceite ou recusa) serd comunicada ao Proponente Vencedor por Rafael
Coutinho.

6. DOS CUSTOS E COMISSOES DO PROPONENTE COMPRADOR

O VALOR DO LANCE VENCEDOR, apos sua conversdo para USD, refere-se exclusivamente
ao preco do imovel a ser pago ao vendedor americano. Adicionalmente, o comprador
arcara com as comissdes e custos operacionais detalhados abaixo.

6.1. CUSTOS E COMISSOES NO BRASIL (PAGOS EM REAIS — BRL):

» Devidos e pagos pelo Proponente Comprador no Brasil, apos o aceite formal da
proposta pelo vendedor americano.
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 Base de Calculo: calculados sobre o VALOR EM DOLARES AMERICANOS (USD) DA
PROPOSTA ACEITA PELO VENDEDOR.

» Regra de Conversdo para Pagamento: cotacdo de venda do Dolar Comercial (PTAX
Venda) do dia util imediatamente anterior ao dia do efetivo pagamento da respectiva
comissao/honorario.

* Comissdo do Leiloeiro (Rafael Coutinho): 5% (cinco por cento) sobre o valor da
proposta aceita em USD.

* Comissdo de Intermediacdo Imobilidria (CRECI): 1% (um por cento) sobre o valor da
proposta aceita em USD, conforme as normas do CRECIL.

» Honorarios de Assessoria Juridica e Concierge Financeiro: 1% (um por cento) sobre o
valor da proposta aceita em USD.

TOTAL DE CUSTOS E COMISSOES NO BRASIL: 7% (SETE POR CENTO) SOBRE O VALOR
DA PROPOSTA ACEITA EM USD.

6.2. DO EARNEST MONEY DEPOSIT (EMD) — SINAL DE PRINCiPIO DE PAGAMENTO:

O Earnest Money Deposit (EMD) é um deposito de boa-fé, praxe no mercado imobilidrio
americano, que demonstra o sério compromisso do comprador em prosseguir com a
aquisicao do imovel.

* Prazo e Condi¢do de Pagamento: solicitado e pago SOMENTE APOS O ACEITE FORMAL
DA PROPOSTA PELO VENDEDOR AMERICANO E A ASSINATURA DO CONTRACT OF
PURCHASE AND SALE (PURCHASE AGREEMENT) nos Estados Unidos.

» Valor do EMD: negociado caso a caso, geralmente entre 1% e 10% do valor da
proposta aceita em USD, a ser pago em Doélares Americanos (USD).

* Destino do EMD: depositado diretamente em conta de garantia (Escrow Account) da
Title Company nos EUA, que atua como custodiante neutro dos fundos.

* Natureza do EMD — ABATIMENTO NO VALOR TOTAL: integralmente abatido do
valor total da proposta aceita em USD no fechamento (closing). Ndo é custo adicional,
mas adiantamento.

* Retencdo e Devolucdo: o EMD somente serd retido pelo vendedor caso o comprador
desista sem justificativa valida e expressamente prevista no Purchase Agreement. Em
todas as demais situacdes — incluindo recusa do vendedor, ndo cumprimento de
contingéncias ou desisténcia justificada — o valor ¢ INTEGRALMENTE DEVOLVIDO.

6.3. CUSTOS E COMISSOES NOS ESTADOS UNIDOS (PAGOS EM DOLARES — USD):
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* Comissdo de Aquisicdo nos Estados Unidos: 5% (cinco por cento) sobre o valor da
proposta aceita em USD, listada no Settlement Statement e repassada pela Title
Company.

* Custos de Fechamento (Closing Costs — Title Company, seguro de titulo e taxas
governamentais): estimativa entre 1% e 2% sobre o valor da proposta aceita em USD.

* GARANTIA DE CUSTOS DE FECHAMENTO: os Closing Costs serdo limitados a um teto
maximo de 2% (dois por cento) sobre o valor da proposta aceita em USD. Eventuais
valores excedentes serdo absorvidos pela organizacio da operacao, sem nenhum custo
adicional para o Comprador.

TOTAL ESTIMADO DE CUSTOS E COMISSOES NOS EUA: 6% (SEIS POR CENTO) A 7%
(SETE POR CENTO) SOBRE O VALOR DA PROPOSTA ACEITA EM USD.
6.4. CUSTO EFETIVO TOTAL ESTIMADO DA AQUISICAO (Exemplo Ilustrativo):

Para uma proposta aceita de USD 117,000,00 (equivalente a R$ 625.014,00, considerando a
PTAX Venda de R$ 5,342 por USD), o investimento total estimado seria:

» Valor do Imovel (Proposta Aceita): R$ 625.014,00 (USD 117,000,00)
* Comissdes/Custos Brasil (7%): R$ 43.750,98 (USD 8,190,00)
» Comissdo de Aquisi¢cdo nos Estados Unidos (5%): R$ 31.250,70 (USD 5,850,00)

* Custos de Fechamento EUA (1% a 2%): R$ 6.250,14 a R$ 12.500,28 (USD 1,170,00 a USD
2,340,00)

CUSTO EFETIVO TOTAL: R$ 712.515,96 (USD 133,380,00) — considerando o teto de 7%
de custos nos EUA.

7. DO FLUXO DE PAGAMENTO E SEGURANCA NA REMESSA INTERNACIONAL
7.1. 0 PAGAMENTO DO VALOR DO IMOVEL:

O valor do imovel (0 montante em USD da proposta aceita pelo vendedor, derivado do
lance vencedor em BRL, conforme item 3) serda remetido pelo Proponente Comprador
DIRETAMENTE PARA A CONTA DE GARANTIA (ESCROW ACCOUNT) DA TITLE COMPANY
nos Estados Unidos.

A Title Company é uma entidade neutra e regulamentada que garante que o dinheiro so
serd liberado ao vendedor quando todas as condicdes do contrato de compra e venda
forem cumpridas e a propriedade for oficialmente transferida para o nome do comprador.
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O servico de Concierge Juridico-Financeiro fornecera toda a orientagdo e assisténcia
necessaria para a realizacdo desta remessa, incluindo o uso de plataformas de cambio
autorizadas pelo Banco Central do Brasil (BACEN), garantindo a conformidade da
operacao.

7.2. PAGAMENTO DAS COMISSOES E CUSTOS:

* As comissoes e custos devidos no Brasil (item 6.1) sdo pagos diretamente no Brasil, em
Reais, as respectivas contas dos beneficiarios.

* As comissdes e custos devidos nos EUA (itens 6.2 e 6.3) sdo deduzidos dos fundos
enviados para a conta Escrow, sendo pagos diretamente pela Title Company aos
respectivos beneficidrios no fechamento.

8. DA DOCUMENTACAO NECESSARIA PARA FORMALIZACAO DA COMPRA

Apos o aceite da Proposta de Compra pelo vendedor americano, o Proponente Comprador
devera apresentar a documentacdo abaixo. A assessoria especializada serd responsavel
por orientar o comprador na organizagdo e submissdo de todos os documentos.

8.1. DOCUMENTACAO PARA IDENTIFICACAO E ANALISE JURIDICA (BRASIL):
* Documento de Identidade: copia simples do RG ou CNH, com foto e em validade.
* Cadastro de Pessoa Fisica (CPF): copia simples.

» Comprovante de Residéncia: conta de consumo com emissdo de no maximo 90 dias,
em nome do proponente.

» Comprovante de Estado Civil: solteiros (certiddo de nascimento); casados (certiddo de
casamento com regime de bens); divorciados/viuvos (averbacdo de divorcio ou
certiddo de obito).

» Declaracdo de Imposto de Renda Pessoa Fisica (DIRPF): copia completa da ultima
declaracdo entregue a Receita Federal, incluindo o recibo de entrega.

» Comprovantes de Capacidade Financeira: extratos bancarios e de investimentos que
demonstrem a disponibilidade dos recursos necessarios.

8.2. DOCUMENTACAO PARA A REMESSA INTERNACIONAL (WISE E BACEN):

* Purchase Agreement (Contrato de Compra e Venda — EUA): copia do contrato
assinado entre comprador e vendedor.

* Closing Disclosure / Statement: documento oficial da Title Company detalhando todos
os valores da transacao.
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» Comprovantes de Origem dos Recursos: documentos adicionais que a plataforma de
cambio venha a solicitar.

8.3. DOCUMENTACAO PARA FORMALIZACAO NOS EUA (TITLE COMPANY E OUTROS):

» Copia do Passaporte: pagina de dados e foto, colorida e nitida, do comprador e de
eventual conjuge.

* Informacdes para ITIN (Individual Taxpayer Identification Number), se aplicavel.

» Formularios Fiscais Americanos (ex.: W-8BEN), exigidos pelo IRS para compradores
estrangeiros.

» Informacdes Bancarias para Recebimento de Créditos, se aplicavel.

* Documentacdo para Abertura de LLC, se o comprador optar por adquirir via Limited
Liability Company.

8.4. OBSERVACOES IMPORTANTES SOBRE A DOCUMENTACAO:

* Traducdo Juramentada: alguns documentos brasileiros poderdo necessitar de
traducdo juramentada para o inglés e apostilamento (Convencdo de Haia) para terem
validade nos EUA.

* Prazo de Entrega: a documentacdo devera ser providenciada em tempo hdbil para
que a formalizacdo e o fechamento ocorram dentro dos prazos estipulados no
Purchase Agreement.

9. RISCO CAMBIAL

O Proponente Comprador declara ter plena ciéncia e aceita que, uma vez que o valor do
imavel e os custos nos EUA sdo denominados em Dolares Americanos (USD) e as comissodes
no Brasil sdo calculadas com base nesse valor, o custo total da aquisicdo em Reais (BRL)
estard sujeito as flutuacdes da taxa de cambio Ddlar/Real. Quaisquer variacdes cambiais
entre a data do lance vencedor, a data do aceite da proposta e as datas dos efetivos
pagamentos serdo de responsabilidade exclusiva do Proponente Comprador, ndo cabendo
a Rafael Coutinho e aos demais intervenientes da operagdo qualquer responsabilidade ou
onus decorrente de tais variagoes.

10. DISPOSICOES GERAIS

10.1. CONFIDENCIALIDADE: todas as informacdes do proponente serdo tratadas com a
mais estrita confidencialidade.
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10.2. LEGISLACAO APLICAVEL: o presente Edital e o processo de Venda Direta
Internacional sdo regidos pelas leis brasileiras. A compra e venda do imdvel nos EUA sera
regida pela legislacdo do Estado da Florida e pelas leis federais dos EUA.

10.3. FORO: fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro para
dirimir quaisquer duvidas ou litigios decorrentes do presente Edital.

10.4. DECLARACAO DE CIENCIA: a participa¢do na Venda Direta Internacional implica a
irrestrita aceitacdo de todas as clausulas e condi¢des deste Edital, bem como a ciéncia dos
riscos e responsabilidades aqui descritos.

Rio de Janeiro, 29 de outubro de 2026.

RAFAEL COUTINHO — LEILOEIRO PUBLICO OFICIAL — JUCERJA 341
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