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Solicitante: BRC RENDA CORPORATIVA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Finalidade: Mensuracao de Valor Justo

Objetivo: Determinagéao do Valor de Mercado de Compra e Venda

Endereco: Rua Cristiano Viana, 401 - Edificio Atrium Jardins ’ CEP: ’ 05411-000

Bairro: Vila Olimpia Cidade: |S&o Paulo ‘ UF: ‘ SP

Tipo do Imével: | Conjuntos Comerciais

Uso do Imoével: Comercial

Area Total | Conjuntos 1501 a 1511 e vagas - 723,790 m®
Privativa:
Area Total Conjuntos 1501 a 1511 e vagas - 1.544,157 m?

Construida:

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: ‘ R$ 8.310.000,00

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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1. LOCALIZAGAO

Endereco: ‘ Rua Cristiano Viana, 401
Bairro: ‘Vila Olimpia ‘ Cidade: ‘ Sao Paulo ‘ UF: ‘ SP

2. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO PRINCIPAL

Denominagao: Rua Cristiano Viana
Maos de Diregao: Dupla

Quantidade de Pistas: Unica/Dupla
Quantidade de Faixas: Quatro

Tragado: Retilineo

Perfil: Plano
Pavimentacao: Asfalto

Calgadas: Cimentado

3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1.Localizacao e Atividades Existentes

Uso Predominante: Residencial Multifamiliar / Residencial Unifamiliar / Comercial/Servigos
Densidade de Ocupacao: Média/Alta
Padrao Econémico Alto

Distribuicao da Ocupacao Vertical

Area sujeita a enchentes Nao

3.2.Infraestrutura Urbana

Transportes Coletivos Onibus / Lotagdo / Metrd / Trem
Intensidade de Trafego Alta
Nivel de Escoamento Bom

Equipamentos Comunitarios | Seguranga/Educacgao / Saude / Cultura / Lazer

Melhoramentos Publicos: Agua potavel / Esgotamento sanitario / Coleta de residuos sélidos / Energia
elétrica / Internet / Redes de comunicacgao e televisdo / Rede de fibra

optica / Aguas pluviais / Gas canalizado

Polos de influéncia: Hospital das Clinicas, Cemitério do Araga, comércios e servigos da regido

Principais vias de acesso: Avenidas Brasil, Rebougas, Henrique Schaumann, Ruas Teodoro Sampaio

e Cardeal Arcoverde

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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4. CARACTERISTICAS DO EDIFiCIO

Nome:

Edificio Atrium Jardins

N° Pavimentos:

19 (02 subsolos, térreo e 16 pavimentos tipo

Padrao Construtivo:

Superior

Estrutura:

Concreto armado

Fechamento Lateral:

Alvenaria

Revestimento Externo:

Aco, concreto e vidros

Idade Aparente: 10 anos
Estado de Conservagao: C - Regular
N° Elevadores: 06
Utilizagao: 06 Sociais

Marca dos Elevadores:

Atlas Schindler

Capacidade:

14 pessoas ou 1.050 Kg

Ar-Condicionado:

Central

Seguranga contra Incéndio:

Detector de fumaga, extintores, sprinklers, luz e alarme de emergéncia e

rede de hidrantes

Seguranca e Tecnologia:

Cartdo magnético, central de PABX, circuito fechado de TV, fechamento
periférico, interfone com video, portas vigiadas, registro de imagem e
sistema de alarme (infravermelho), antena parabdlica, fibra ética e TV a

cabo

Areas Comuns:

Recepgao, paisagismo, galeria de arte e circulagao

5. CARACTERISTICAS DA UNIDADE AVALIANDA

Identificacao:

Conjuntos 1501 a 1511

Dependéncias Internas:

Estagao de trabalho, copa e sanitarios

Idade Aparente:

10 anos

Estado de Conservacao:

A - Novo

Piso: Porcelanato, carpete e vinilico
Parede: Massa com pintura a base de latex.
Forro: Gesso e termoacustico

Esquadria:

Aluminio, ferro e madeira
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QUADRO DE AREAS

AHEAPRNVATIVA  AREACOMUM AREA CONSTRUIDA AREATOTAL

M & ¥
Hovicol UNIDADE TOTAL{m"|  DESCOBERTA fm} TOTAL i) VAGAS | | PRAGROLEALN | israiogt) | O REAL e
o671 501 4,070 28190 18,41 2 13585 2.830.00 3833
57872 1502 1550 13458 s 1 Dedsam 2,.890,00 18.29
e C}1563 4560 13455 a4 1 0gm 2.830,00 16,29
57674 Ci1508 15,600 13455 33 1 06d6dm 2.830,00 16.29
pones G150 45,600 12458 a3 1 nesdn 2.820,00 18,28
07678 C}1508 44,59 13288 33.26 1 06383 2.830,00 18,06
STy Cj- 1507 ar.3=0 14,030 97,44 1 0,6735% 2,830,00 15,07
o778 1508 473 14,000 9744 1 06730 2.830,00 19.07
STETS Cy1509 44,560 13288 43,26 1 0,6383% 2.830,00 18,06
o780 1510 45.580 13452 .26 1 0gaBs 2.830,00 18,26
o768t 511 54,690 %37 135,83 21,3609 2.830,00 3857
Sregg Vagatl 9,870 2328 2430 1 01115 2.830,00 317
97708 Voga 67585 18270 4310 298 2 0.2070% 2.830.00 5.86
S7705 Vaga 83p70m 18270 4,310 4498 2 0,2070% 2.830,00 508
a7 Vags 108 8400 1,881 2068 1 0,085 2.830,00 220
s7e83 Vaga 103 8,400 1,981 20,68 1 Dossa 2.830,00 270
a7ess Vags 110 9870 208 2230 1 naes 2.830,00 117
97890 Vaga 111 9,57 2308 2630 1 Dit19n 2.830,00 317
arest Vaga112 8,570 2328 2430 1 0,1115% 2.830,00 317
97892 Vags 113 9870 2378 22.30 1 01t10m 2.830,00 317
97653 Vaga 114 8,870 2328 2430 ] 011154 2.830,00 317
o764 Vags 115 9,870 2328 22,30 1 otiem 2830,00 a7

ToTAL 723,790 207,371 1,548,157 % 09614

Informagdes de acordo com a cépia das matriculas

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.

o]
ol
[%2]
o]
(@]
o
e
3
©
=
[e]
=
[]
Qo
[e]
o
—
o
o
0]
i}
C
[0]
IS
(W]
S
c
[e]
=
@
o
o
e)
©
£
[}
[22]
©
kel
[e]
i}
c
(0]
£
3
[&]
o]
o
]
o}
(2]
w

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.
Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.

6 » www.consult.eng.br




CONSULT

SOLUCOES PATRIMONIALS

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A Consult declara que avaliou este imdvel anteriormente através do laudo anterior de n® 29.405.037/1124.

Os imoveis sao classificados como Propriedades para Investimento do BRC RENDA CORPORATIVA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA, administrado pela BR Capital DTVM S.A.

Este laudo atende as exigéncias da instrugdo CVM N° 516, de 29 de dezembro de 2011 que dispde sobre a
elaboracéo e divulgacdo das Demonstragdes Financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario - Fll, dando
diretrizes quanto aos procedimentos de mensuragéo do valor justo para monitoramento de valores contabeis

registrados.

Nenhuma responsabilidade serd assumida em questdes de natureza legal, e nenhuma investigagao foi feita
sobre o direito de propriedade ou quaisquer dividas referentes a propriedade avalianda. Admitiu-se nesta
avaliagdo, a menos que indicado de outra forma, que a alegagédo de propriedade é valida, os direitos de
propriedade sdo bons e comercializaveis e ndo ha gravames que ndo possam ser removidos através dos

processos normais.

Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediéncia as leis e regulamentos
ambientais de ambito federal, estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatério, a
menos que declarado em contrario. Também se assumiu que todas as licengas, anuéncias ou outras
autorizagdes administrativas ou legislativas exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada

foram ou poderao ser obtidas ou renovadas para todos os itens cobertos pelo relatério.

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

comercializagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e ndo tem

nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagao as partes envolvidas.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatério sdo verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confidveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer
responsabilidade legal pela precisao de quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidas por terceiros e

utilizados na formulagao desta anélise.

A Consult e seus sécios nao tém qualquer interesse financeiro nas operagdes que envolvem o objeto da
avaliagao, caracterizando, assim, sua independéncia. Os honorarios contratados para a execugao deste
trabalho nao sao baseados e nao tém qualquer relagdo com os valores e indicadores aqui reportados. Isto
posto, o arbitramento de todos os valores aqui apresentados emana da formagao de opinides técnicas,

devidamente sustentadas e com toda independéncia.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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O laudo é considerado pela Consult Solugbes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente
confidencial, podendo ser divulgado a terceiros mediante autorizagao do solicitante ou gestor imobiliario,
ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que néo seja as estabelecidas

anteriormente.

Relacionamos abaixo a documentagao fornecida para a elaboragédo deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas andlises juridicas ou medigdes de campo:

- cOpia das matriculas dos conjuntos n°® 97.671 a 97.681 e das vagas n° 97.682, 97.683, 97.688 a 97.694,
97.708 € 97.709;

- cépia das guias de IPTU.

Para fins de calculo, consideramos a area privativa e a area construida conforme a copia da matricula.

Desta forma, a Consult ndo assume qualquer responsabilidade futura pela precisao das informagdes citadas

acima.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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7. METODOLOGIA

7.1.Normas Técnicas

As normas de avaliagdo da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas sao constituidas de 7 partes

sob o titulo geral de “Avaliacdo de bens” e numero referencial NBR 14653.

A parte 1 refere-se a Procedimentos Gerais, contudo sé devera ser utilizdvel em conjunto com as demais

partes, conforme abaixo:

o Parte 2: Imoveis Urbanos

. Parte 3: Imdveis Rurais

. Parte 4: Empreendimentos

. Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral
. Parte 6: Recursos Naturais e Ambientais

. Parte 7: Patrimdnios Histéricos

O presente trabalho é embasado nas diretrizes estipuladas nas normas da ABNT, NBR 14653-1 e 14653-2.

A interpretacao das especificagdes constantes das Normas da ABNT é discutida e apresentada através de

estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE, Instituto de

Engenharia e outras associagdes de classe.

7.2.Classificacao dos Métodos de Avaliacao

De uma forma geral, conforme figura abaixo, existem 3 abordagens originais de avaliagdo de onde derivam

todas as metodologias comumente utilizadas em todo o mundo:

Comparativo

eSempre considerado como
método prioritario;

ePossivel quando existe um
mercado ativo;

eProporciona resultados mais
diretos.

Custo

ePressupde a reposi¢cdo do bem;

*E fundamentado no conceito
evolutivo;

eNormalmente passa pelo valor
novo;

eRequer um ajuste em fungdo
do estado do bem.

Renda

ePerspectivas futuras;

eCapacidade de geragao de
beneficios;

*ProjecGes esperadas;
eTaxas de atratividade;
e|ncertezas e risco

Nas normas vigentes da ABNT, NBR 14653-1, item 8.2 “Métodos para identificar o valor de um bem, de seus

frutos e direitos”, os processos avaliatérios sédo divididos em 4 grupos relacionados a seguir:

CONSULT

COES PATRIMONIALS

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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e 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 da amostra.

e Método Evolutivo (CUSTO)
Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a

identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéo.

e Método da Capitalizagdo da RENDA
Identifica o valor do bem, com base na capitalizagédo presente de sua renda liquida prevista, considerando-

se cenarios viaveis.

e Método Involutivo (variante da RENDA)
Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigées do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenérios

viaveis para execugao e comercializagao do produto.

Para melhor entendimento dos processos avaliatérios por parte do solicitante, reproduzimos também os
itens 8.3 “Métodos para identificar o custo de um bem” e 8.4 “Métodos para identificar indicadores de

viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento” da NBR 14653-1.

METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

e Método Comparativo Direto de Custo
Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.

e Método da Quantificagao de Custo
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das

quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

METODOS PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinarindicadores de viabilidade da utilizagéo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual séo
determinados indicadores de decisao baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos

de retorno, dentre outros.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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7.3.Critério Adotado

Apés a apreciacdo da metodologia basica pode-se concluir que todos os métodos sdo comparativos
genericamente, isto porque, em qualquer um deles estaremos sempre comparando elementos, sejam eles
valores de venda ou oferta, de locagao, taxas de renda, atratividade ou mesmo a forma e o aproveitamento

eficiente de terrenos e imoveis.

No presente caso, tendo em vista a finalidade da avaliagdo, a natureza dos imodveis avaliandos, suas
situagcoes geo-socio-econdmicas e a disponibilidade de dados e evidéncias de mercado seguras, optamos

pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a definigao dos valores.

7.4.Especificacao da Avaliacao

A especificagdo da avaliagdo estd apresentada a seguir quanto a fundamentagao e quanto a preciséo,
conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2, com detalhamento em anexo.

Fundamentaco GRAU I
Precisdo GRAU 11

7.5.Definicoes Técnicas de Valores
De acordo com a norma ABNT NBR 14.653-1:2019, aplicam-se os seguintes termos e defini¢gdes:

e Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um
bem, em uma data de referéncia, dentro das condigcbes do mercado vigente;

e Valorde liquidagéao forgada: valor de um bem, na hipdtese de uma venda compulsdria ou em espago
de tempo menor do que o hormalmente observado no mercado;

e Valor econémico: valor presente da renda liquida auferivel pelo empreendimento, durante sua vida
econbmica, a uma taxa de desconto correspondente ao custo de oportunidade, considerados
cenarios previsiveis sob condigbes de risco;

e Valor depreciagvel: diferenga entre o valor do bem na condigéo de novo e o seu valor residual;

e Valor de indenizagao: valor atribuido a danos, perdas ou prejuizos provocados, referido a uma
determinada data;

e Valor em risco: valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar e que pode
corresponder ao valor maximo seguravel;

e Valor especial: valor que considera atributos particulares de um bem ou direito, que geram interesse
somente para um comprador especial ou sob as condi¢gbes de uma premissa especial;

e Valor patrimonial: valor de um bem, partes de um bem ou conjunto de bens de pessoa fisica ou
juridica, determinado conforme o objetivo, a finalidade e a abrangéncia da avaliagéo;

e Valor residual: valor do bem ao final de sua vida util ou de seu horizonte projetivo;

e Valor sinérgico: valor resultante da interagao de dois ou mais bens ou direitos, quando o valor global

for maior do que a soma dos valores individuais.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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Acrescentam-se ainda as definicdes de custo:

e Custodereedicdo: custo de reproducéo, descontada a depreciagcao do bem, tendo em vista o estado
em que se encontra;
e Custo de reprodugéo: custo necessario para reproduzir um bem idéntico, com a consideragao dos

seus insumos pertinentes, sem considerar eventual depreciagéao.

No entanto, em se tratando de Valor de Mercado, existem outros tipos e definigcdes além da norma ABNT,
sendo o seu conhecimento de grande importancia para o uso das avaliagdes. O tipo e a definicdo de valorem
questdo precisam ser identificados de maneira clara, e as metodologias usadas adequadas com as
finalidades e os propdsitos da avaliagao. Uma mudanca na definigdo de valor pode ter um efeito material nos

valores que se atribuem aos bens.

A definicdo e entendimentos de valor sempre foram controversos na engenharia de avaliagdes, existindo
varias definigbes, com diferentes enfoques. Como paradigma, para valor de mercado, a IVSC - International

Valuation Standards Council define da seguinte forma:

e  “Quantia estimada pela qual um ativo ou passivo seria transacionado, na Data da Avaliagcdo, entre um
comprador e um vendedor predispostos, em uma transacgao entre partes independentes, depois de um
tempo adequado de exposigdo ao mercado, onde as partes ajam com conhecimento, prudéncia e sem

compulsgo.”

O IBAPE adota a definigdo dentro da linha conceitual das normas IVSC, ou seja:
e  “Quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento, prudéncia e sem compulsdo um

bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢bes do mercado vigentes.”

Para as normas contdbeis definidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, o valor justo de um
ativo segue a diretriz do valor de mercado e é definido na CPC 46 - Mensuragao do Valor Justo como:
e  “oprego que seria recebido pela venda de um ativo ou que seria pago pela transferéncia de um passivo

em uma transagdo ndo forgcada entre participantes do mercado na data de mensuragéo”

A mensuragédo do valor justo de um ativo ndo financeiro nas orientagdes do CPC leva em consideragéo a
capacidade do participante do mercado de gerar beneficios econémicos utilizando o ativo em seu melhor
uso possivel (highest and best use) ou vendendo-o a outro participante do mercado que utilizaria o ativo em
seu melhor uso. O melhor uso possivel de um ativo néo financeiro leva em conta o uso que seja fisicamente

possivel, legalmente permitido e financeiramente viavel.

O valor justo € uma mensuragédo baseada em mercado e ndo uma mensuragao especifica da entidade. Para
alguns ativos e passivos, pode haver informagdoes de mercado ou transagbes de mercado observaveis
disponiveis e para outros pode nédo haver. Contudo, o objetivo da mensuragéo do valor justo em ambos os
casos € 0 mesmo - estimar o prego pelo qual uma transagao nao forgada para vender o ativo ou para transferir
0 passivo ocorreria entre participantes do mercado na data de mensuragao sob condi¢gdes correntes de
mercado (ou seja, um prego de saida na data de mensuragao do ponto de vista de participante do mercado

que detenha o ativo ou o passivo).

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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Quando o prego para um ativo ou passivo idéntico ndo é observavel, a entidade mensura o valor justo
utilizando outra técnica de avaliagao que maximiza o uso de dados observaveis relevantes e minimiza o uso
de dados ndo observaveis. Por ser uma mensuragdo baseada em mercado, o valor justo € mensurado
utilizando-se as premissas que os participantes do mercado utilizariam ao precificar o ativo ou o passivo,

incluindo premissas sobre risco.

A instrugdo CVM N° 516, de 29 de dezembro de 2011, também da orientagdes e define valor justo para

propriedades para investimento da seguinte forma:

“Art. 7° Apds o reconhecimento inicial, as propriedades para investimento devem ser continuamente
mensuradas pelo valor justo.

§19 Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado entre
partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagdo, sem que represente
uma operacgéo forgada.

§2° Ovalorjusto de uma propriedade para investimento deve refletir as condi¢c6es de mercado no momento
de sua afericéo.

§39 A melhorevidéncia do valor justo € dada pelos pregos correntes de negociagdo em um mercado liquido,
de ativos semelhantes, na mesma regido e condigdo e sujeitos a contratos similares de aluguéis ou outros.
§4° Na impossibilidade de aplicar o disposto no paragrafo anterior, a instituicdo administradora deve usar,
na ordem, as seguintes informagdes para estimar o valor justo:

| — pregos correntes praticados em um mercado liquido de ativos de diferente natureza, condigao,
localizacéo, sujeitos a diferentes contratos de aluguéis ou outros, ajustados para refletir estas diferengas;
Il - pregos recentes de ativos semelhantes praticados em mercados menos liquidos, ajustados para refletir
quaisquer mudancgas nas condi¢gées econbmicas em relagdo a data da ocorréncia daqueles precos; ou

Ill - projecbes de fluxos de caixa descontados baseados em estimativas confiaveis de fluxos futuros de
caixa, consubstanciado nos termos do contrato de aluguel ou qualquer outro contrato existente e, quando
possivel, em evidéncias externas de valores correntes de aluguéis de ativos na mesma localizagdo e
condigédo, devendo usar taxas de desconto que reflitam as avaliagbes atuais do mercado quanto as

incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa.”.

Entendemos por “mercado liquido” citado acima o conceito de “mercado ativo” apresentado pelas normas

contabeis definidas pelo CPC, conforme abaixo:

“Mercado ativo é um mercado onde todas as seguintes condi¢cbes existem:

(a) os itens transacionados no mercado sdo homogéneos;

(b) vendedores e compradores com disposi¢gao para negociar sdo encontrados a qualquer momento para
efetuar a transacgao; e

(c) os pregos estao disponiveis para o publico.”

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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De qualquer forma, os valores de mercado sdo mensurados com seguranga em ambientes onde é possivel

se fazer uma comparacgao direta, ou ter suporte de mercado para tal assertiva.

Para imdveis residenciais, comerciais e outros bens padronizados e com mercado ativo normalmente é
possivel estimar valores diretamente por comparacao, contudo no caso de dificuldade de acesso a
informacgoOes efetivas de negdcios realizados, avaliagao de conjunto (“pacote”) de unidades autébnomas,
empreendimentos de grande porte, imdveis especializados ou em estagios intermediarios de projeto,
desenvolvimento ou implantagdo, ou mesmo titulos de valores mobilidrios lastreados em ativos nao
financeiros, ndo é possivel fazer a avaliagdo por comparagéao direta em fungdo da pouca amostragem de

evidéncias de mercado.

Nestas situagdes € exigida a utilizagdo de técnicas de avaliagdo geralmente aceitas, estabelecendo-se
premissas e pressupostos que suprem a auséncia de evidéncias de mercado e permitem ao avaliador se
apoiar nas teorias da Engenharia de Avaliagdes e das Finangas Corporativas para embasar a aferigdo de um

referencial de valor que represente a melhor aproximacéao do valor de mercado justo (“fair market value”).

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.

<
8
2]
o
O
o
2
3
©
=
o
=
[}
fo]
[e)
o
=
o
o
[0
2
c
@
IS
o
Lo
c
S
=
@
@
o
©
@
E
[}
[2]
©
e
L
C
[}
IS
3
0
e}
°
)
(2]
L

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.
Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.

14 v www.consult.eng.br



CONSULT

SOLUCOES PATRIMONIALS

8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

8.1.Contexto Geral da Economia

Ao longo de 2025, a economia mundial confirmou um cenario de recuperagcdo moderada e desigual,
conforme ja se projetava no final de 2024. As economias avangadas, como Estados Unidos e Unido Europeia,
mantiveram politicas monetarias restritivas durante boa parte do ano, em razado da persisténcia inflacionaria
acima das metas, o que continuou a limitar o ritmo de crescimento do consumo e dos investimentos

produtivos.

Observou-se, entretanto, uma desaceleragdo gradual da inflagdo, permitindo que bancos centrais
sinalizassem o inicio de ciclos de flexibilizagdo monetaria de forma cautelosa, sem movimentos abruptos.
Esse ambiente contribuiu para alguma estabilizagdo dos mercados financeiros, embora a volatilidade tenha

permanecido elevada, influenciada por fatores geopoliticos e pela reprecificagao de ativos.

As economias emergentes mantiveram desempenho relativamente mais favoravel, com destaque para
paises asiaticos e africanos, sustentados pelo crescimento populacional, pela demanda por commodities e
por investimentos em infraestrutura. Ainda assim, desafios estruturais, como instabilidade politica,

restricoes fiscais e desigualdade social, continuaram a limitar ganhos mais consistentes.

A expectativa de que a inteligéncia artificial, a digitalizagao e as agendas de sustentabilidade assumiriam
papel central no crescimento econdmico confirmou-se ao longo de 2025, com impactos diretos sobre
produtividade, modelos de negdcio e decisdes de investimento. Para 2026, projeta-se a continuidade desse
cenario de crescimento moderado, com maior previsibilidade macroeconémica, porém ainda sujeito a riscos

geopoliticos e financeiros relevantes.
8.2.Contexto Econémico Brasileiro

Em 2025, a economia brasileira apresentou crescimento moderado, em linha com as expectativas
formuladas anteriormente. O desempenho foi sustentado, em grande medida, pelo agronegécio, pelo setor
de servigos e por alguma recuperagdao do consumo interno, embora este Ultimo tenha permanecido

condicionado ao custo do crédito.

A inflagdo apresentou desaceleracdo parcial ao longo do ano, porém em patamar considerado ainda
incompativel com uma flexibilizagdo monetéria. Diante desse cenario, o Banco Central promoveu novos
aumentos da taxa Selic ao longo de 2025, mantendo-a em nivel elevado durante todo o exercicio, com o
objetivo de ancorar as expectativas inflacionérias. Esse contexto prolongou os efeitos restritivos sobre o
investimento e o consumo, especialmente em setores dependentes de financiamento de longo prazo, como

o mercado imobiliario.

O mercado de trabalho apresentou melhora incremental, com redugéo das taxas de desemprego, porém
persistiram desafios relacionados a informalidade e a renda média, limitando uma recuperagédo mais robusta
da demanda. No campo fiscal, o pais seguiu enfrentando restricdes relevantes, com avangos pontuais em

discussoes estruturais, mas ainda sob ambiente de incerteza quanto a sustentabilidade das contas publicas.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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O comércio exterior manteve forte dependéncia das commodities, beneficiando-se de pregos relativamente
favoraveis em parte de 2025, mas preservando a vulnerabilidade do pais a oscilagdes do cenario
internacional. Para 2026, a expectativa predominante é de estabilizagao da inflagdo e abertura de espago
para um eventual inicio de ciclo de redugéo gradual da taxa de juros, condicionado a evolugdo do cenario

fiscal e ao comportamento das expectativas inflacionarias.

A seguir apresentamos o grafico ilustrando o PIB Brasil desde o0 ano 2000, com projegao para os anos de 2025
a 2029.

Variagdo do Produto Interno Bruto anual em RS do ultimo ano (2024)
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Fonte dos dados: BCB-Depec / Elaboragao do grafico: Consult

8.3.Contexto do Mercado Imobiliario Brasileiro

O mercado imobiliario brasileiro apresentou, ao longo de 2025, um comportamento heterogéneo entre seus
diversos segmentos, refletindo tanto as condigcdes macroecondmicas quanto as especificidades de cada
tipologia de imovel. A manutengao de uma politica monetaria restritiva durante todo o periodo, com taxas de
juros elevadas, continuou a exercer influéncia significativa sobre o nivel de atividade, a liquidez e a formacgéao

de pregos, especialmente nos segmentos mais dependentes de financiamento de longo prazo.

Escritorios:

O segmento de escritdrios seguiu em processo de ajuste estrutural. O modelo hibrido de trabalho consolidou-
se como pratica predominante, mantendo a demanda concentrada em edificios de alto padrédo, bem
localizados, com infraestrutura tecnologica, flexibilidade de layout e atributos de sustentabilidade. Ativos

obsoletos ou mal posicionados continuaram apresentando maiores taxas de vacancia. Para 2026, a

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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expectativa é de estabilidade do segmento, com valorizagao seletiva dos empreendimentos que atendam as

exigéncias atuais de ocupantes e investidores.

Residencial:

No setor residencial, o desempenho permaneceu segmentado ao longo de 2025. O programa Minha Casa,
Minha Vida continuou a sustentar o mercado de habitagao popular, enquanto os segmentos de médio e alto
padrédo seguiram impactados pelo patamar elevado das taxas de juros, que restringiu o acesso ao crédito
imobiliario e postergou decisdes de aquisicdo. Observou-se, nas grandes areas urbanas, a manutengao da
demanda por unidades compactas e bem localizadas, alinhadas a mudangas no perfil demografico e nos
padrbes de uso. Para 2026, projeta-se uma possivel melhora gradual da demanda, condicionada ao eventual
inicio de um ciclo de reducao das taxas de juros e a estabilidade do emprego e da renda, ainda que sem

expectativa de recuperagdo abrupta.

Galpoes Logisticos:

O segmento de galpoes logisticos confirmou-se como um dos mais resilientes em 2025, impulsionado pela
expansao do comeércio eletrénico, pela reorganizagao das cadeias de suprimentos e pela busca por maior
eficiéncia operacional. Empreendimentos com localizagao estratégica e especificagdes técnicas modernas
continuaram apresentando elevada liquidez e niveis de vacéancia reduzidos. Para 2026, espera-se a

manutenc¢do da demanda, possivelmente em ritmo mais equilibrado, acompanhando a maturagao do setor.

Lojas de Rua e Centros Comerciais:

O varejo fisico consolidou sua recuperagao ao longo de 2025, com melhor desempenho em eixos comerciais
tradicionais e em regides com maior poder aquisitivo. A seletividade do consumidor reforgou a importéancia
da localizagao e do perfil do publico atendido. Para 2026, a expectativa é de estabilidade, com crescimento

moderado e fortemente condicionado ao ambiente macroeconémico e ao nivel de renda disponivel.

Shoppings Centers:

Os shoppings centers deram continuidade ao processo de reposicionamento, ampliando o foco em
experiéncias, lazer, gastronomia e prestacdo de servicos. Empreendimentos voltados ao publico de maior
renda apresentaram desempenho relativamente superior, enquanto shoppings de porte médio continuaram
enfrentando maior pressdo competitiva. Para 2026, projeta-se a manutengdo desse cendario, com

diferenciagao crescente entre ativos conforme localizagao, gestédo e posicionamento mercadolégico.

Hotéis e Residéncias Multifuncionais:

O setor hoteleiro manteve trajetdria de recuperagéao ao longo de 2025, especialmente em destinos turisticos
e polos corporativos, acompanhando a normalizagédo dos fluxos de viagens e eventos. Paralelamente, as
residéncias multifuncionais e modelos habitacionais flexiveis, como coliving e locagdo por assinatura,
consolidaram-se como alternativas relevantes nos grandes centros urbanos, atendendo a perfis especificos
de usuarios. Para 2026, espera-se continuidade dessa tendéncia, ainda que com maior seletividade por parte

de operadores e investidores.
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Sintese do Cenario:

De forma geral, o0 mercado imobiliario brasileiro atravessou o ano de 2025 sob um ambiente de politica
monetaria restritiva, com taxas de juros elevadas ao longo de todo o periodo, o que resultou em um
comportamento mais defensivo e seletivo por parte de investidores, incorporadores e usuarios. Para 2026,
projeta-se um cenario de transigdo, condicionado a estabilizagdo do ambiente macroeconémico e a
possibilidade de inicio de um ciclo gradual de redugédo das taxas de juros, o que tende a favorecer uma

retomada progressiva da demanda, ainda que sem expectativas de movimentos abruptos ou generalizados.

8.4. Situagao Atual do Mercado de Iméveis Concorrentes

Especificamente com relagao ao imovel avaliando, temos a seguinte situagao:

Nivel de Oferta Nivel de demanda Absorcao Desempenho do Mercado
[]Alto []Alto [ ] Répida [] Aquecido
[] Médio/Alto [] Médio/Alto [] Normal/Rapida [[] Normal/Aquecido
[X] Médio [X] Médio Xl Normal X Normal
[] Médio/Baixo [] Médio/Baixo [] Normal/Dificil [] Normal/Recessivo
[] Baixo [] Baixo [ pificil [[] Recessivo
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9. AVALIAGAO

9.1.Tratamento dos Dados e Identificacao do Resultado

O valor de mercado foi obtido com base no unitario definido para a unidade padréao, considerando-se as

devidas corregdes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de
anuncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins.
Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir os seguintes

fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagao

Da-se preferéncia a locais da mesma situagéo geo-sécio-econdémica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo

Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao.

c) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdével objeto da avaliagdo no que tange a situagao,

grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagao ao meio, utilizagéo etc. 8
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9.3.Conclusao

Com base nos critérios expostos anteriormente, concluimos pelo seguinte valor:

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: |R$8.310.000,00

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

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUGCOES PATRIMONIAIS
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10.TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo, que se compde de 21 paginas

(e seus anexos), sendo a ultima datada.

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

confidencial.

Em anexo:

e Croquide localizagao;
e Documentagéo fotografica;
e Tratamento de dados;
e Especificagdo da avaliagao;

e Documentagao do imovel.

Osasco, 20 de fevereiro de 2.026
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11.ANEXOS

Croqui de Localizagao
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Ocupacao Circunvizinha e Logradouros de Situacao

i‘mmw' \

=
Circunvizinhanga

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.
Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.



CONSULT

OES PATRIMONIAIS

S
"

-
.

e -
=" b =

- _' -\,‘3

Rua Cristiano Viana

» R

Rué Arthur de Azevedo

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.
Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.



Imével Avaliando

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.
Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.

CONSULT

GOES PATRIMONIALS

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.



CONSULT

PATIOMONIALS

Fos

qgﬁ

Térreo — Circulagao Externa
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Térreo — Acesso a Recepgao

Térreo — Recepgéao
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Térreo — Hall de Elevadores

Conjunto 1501 a 1511 — Acesso a Unidade
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Conjunto 1501 a 1511 - Recepgéo
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Conjunto 1501 a 1511 - Recepgéo

Conjunto 1501 a 1511 - Sala
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Conjunto 1501 a 1511 - Sala de Reunido
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Conjunto 1501 a 1511 - Convivéncia
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Conjunto 1501 a 1511 - Convivéncia
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Conjunto 1501 a 1511 - Convivéncia
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Conjunto 1501 a 1511 - Convivéncia
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Conjunto 1501 a 1511 - Sala
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Conjunto 1501 a 1511 - Copa

Conjunto 1501 a 1511 - Sanitario
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Conjunto 1501 a 1511 — Acesso ao Pav. Superior
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Conjunto 1501 a 1511 - Estagédo de Trabalho Superior
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Conjunto 1501 a 1511 — Sala Superior

Conjunto 1501 a 1511 - Copa Superior
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Conjunto 1501 a 1511 - Sanitario Superior

Conjunto 1501 a 1511 - Estagéao de Trabalho Superior
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Conjunto 1501 a 1511 — Sanitarios Externos
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TRATAMENTO DE DADOS DO VALOR DE MERCADO DE VENDA
METODO COMPARATIVO
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DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade

da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e
devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser
adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado

especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagao.
Analisamos o coeficiente de variagdo antes e depois da aplicacao de cada variavel isoladamente,
visando a suareducgao. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram publicados

até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redugao de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a

elasticidade da negociagdo ocorrida no fechamento.

ATUALIZAGAO: nao foi necessaria visto que os elementos comparativos sdo contemporaneos a

avaliagao.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: o fator deve ser considerado na proporcdo do padrdo das
construgdes, limitando-se a suainfluéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composigéao

do valor final do imodvel.

FATOR DEPRECIAGAO: deve-se também apropriar o fator depreciacéo, tomando-se por base os
fatores de obsolescéncia do elemento avaliando e comparativos, restringindo sua influéncia, como

no caso anterior, a parcela representada pela construgéo no valor do imével.

FATOR VAGAS: a interferéncia da quantidade de vagas de garagem no prego final das unidades foi
definida através da ponderagao do valor unitario das vagas e das unidades, estabelecendo um peso
médio para o metro quadrado de garagem em relagdo ao da unidade. O fator deve ser limitado apenas

a parcela de influéncia que a quantidade de vagas contribui na composigao do valor final do imoével.

FATOR PROPORGCAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em funcado de sua érea,
tendo em vista que existe uma diferenga de valores unitarios de acordo com a dimensao da unidade,
sendo os de maior extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que

0s mesmos contribuem na composicéo do valor final do imdvel.
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FATOR LOCAL: os elementos comparativos nao foram transpostos através dos valores de
langamento tributario, uma vez que estes estao defasados da realidade do mercado imobiliario local.
A transposi¢cao que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que variade 0a 10
(notas atribuidas ao local), devidamente aferida para o local avaliando. O fator deve ser limitado

apenas a parcela de influéncia que a localizagao contribui na composigéo do valor final do imével.

2. PESQUISA DE VALORES
O valor de mercado foi obtido com base no unitario definido para a unidade padrao, considerando-se
as devidas corregdes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.
O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario, através
de anuncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas
afins. ldentificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir
os seguintes fatores de equivaléncia:
a) Equivaléncia de Situagao
Da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-sécio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.
b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a
avaliagao.
c) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da avaliagdo no que tange a
situacgao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagéo ao meio, utilizagéo etc.

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa. &
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TRATAMENTO ESTATISTICO

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

torno da média, descartando-se os elementos discordantes.
Nesta explanacao adotaremos a seguinte notagao:

M = média aritmética

g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da

seguinte maneira, segundo a distribuigao t de Student:
S
EO = l‘(n—l,a/Z)x s
n®

Onde:

n =n°de elementos

a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:

t(n-1, 10%) é a ordenada de distribuigao de Student, com (n-1) graus de liberdade.
O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:

IC=M=<+EOQ

"q" somente sera rejeitado se |t(n-1), =t(n-1, a/2)

Para o teste de hipoétese:

in-1)=M -9

703
Onde:

n =n° elementos
M = média aritmética
g = média saneada

S = desvio padrao

O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.
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Atrium Jardins_cj. 1501 ao 1511

TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIAGAO

Numero de Elementos 8 |Area 601,36 |
Média Aritmética 13.818,12
Desvio Padrao 1.178,94 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagao 9% Unitario Saneado 13.818,12
Limite Inferior 9.672,69 Valor do imovel 8.309.700
Limite Superior 17.963,56
Intervalo de Confiabilidade
Elementos saneados 8 Inferior 7.955.000
Média Saneada 13.818,12 Superior 8.664.000
t de Student 1,4150
Intervalo de Confiabilidade 0 0
Inferior 13.228,33 -4%
Superior 14.407,92 4%

Hipotese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada

4, GRAFICO DE PREGOS OBSERVADOS versus VALORES ESTIMADOS PELO MODELO

Apresentamos abaixo o grafico que compara os pregos observados no mercado com os valores
estimados pelo modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos

do modelo adotado.

Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo
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Analise dos Coeficientes de Variagao

Unitario Puro 13%| |Unitario Homog. &  9%)
Resultados da influéncia integral das variaveis
V. Padrao 15%| V. Prop. Area 14%|
|V. Depreciagéo 16%| |V. Frentes #VALOR! |
V. Localizaggo 12%| V. Andar 13%)|
V. Vagas 14%| |Vv. vista 13%)|
V. Testada 13%| V. NaoUsado: 13%|
|V. Profundidade ~ #DIV/O! |
Resultados da influéncia ajustada das variaveis
V. Padrdo o  15%| |V. Prop. Area o  14%
Peso 100% Peso 100%
V. Depreciagdo #*  13% V. FrentesMudiltipla: 13%
Peso 0,50 Utilizado Nao
V. Localizagdo «  12% V. Andar o  13%
Peso 1,00 Peso 0%
V. Vagas o 14% V. Vista o 13%
Peso 100% Peso 0%
V. Testada ¥  13% V. NéoUsado: o  13%
Fator 0% Peso 0%
V. Profundidade  #DIV/0!
Fator 0%
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SOLUGCOES PATRIMONIALS

De acordo com os critérios apresentados anteriormente obtivemos os seguintes valores para as unidades:

Atrium Jardins_cj. 1501 ao 1511 + 26 vagas de garagem: R$ 8.310.000,00

A pedido da solicitante, apresentamos a seguir um intervalo de valores estimados para as vagas de garagem,
considerando a variagdo no niumero de vagas e adotando a area privativa apresentada na matricula de cada
conjunto.

Foram realizadas duas simulagdes: a primeira, considerando as 13 vagas vinculadas; e a segunda, incluindo
as 13 vagas avulsas, distribuidas proporcionalmente entre as vagas vinculadas. A partir dessas simulagdes,

foram obtidos os valores referenciais por diferencga.

Dessa forma, o valor unitario estimado para cada vaga de garagem situa-se no intervalo entre R$ 95.000,00

e R$ 99.000,00.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.
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1D Comparativo 01 Comparativo 02 Comparativo 03 Comparativo 04 Comparativo 05
Enderego: Rua Cristiano Viana, 401 Rua Cristiano Viana, 441 Rua Artur de Azevedo, 1767 R. Alves Guimaraes, 462 R. Alves Guimaraes, 462 Rua Capote Valente, 439
Complemento: Edificio Atrium Jardins Edificio Blue Tower Edificio Premium Tower Altamura Edificio Andira Edificio Andira Edificio Pinheiros Center
Bairro: Pinheiros Pinheiros Pinheiros Pinheiros Pinheiros Pinheiros
Municipio: Sé&o Paulo Sé&o Paulo Sé&o Paulo Séo Paulo Sao Paulo Sao Paulo
UF: SP SP SP SP SP SP

Data Base: out/25 out/25 out/25 out/25 out/25 out/25
Preco (R$): 1.200.000,00 2.220.000,00 700.000,00 1.400.002,00 550.000,00

% a vista: 100% 100% 100% 100% 100%
Situagdo Vend: oferta oferta oferta oferta oferta
Area Privativa (m?): 601,36 100,00 240,00 60,00 120,00 40,00
Vagas: 26 3 6 2 4 1

Nota Padrao: 8,5 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0

Idade (anos): 10 26 22 26 26 23
Estado de Conservagao: A - novo C - regular C - regular C - regular C - regular C - regular
Nota Local: 7.5 7.5 7,0 7.5 7.5 7.5
Imobiliaria: Mpva Negocios Imobiliarios Family Broker Sp Corretor FL Brokers FL Brokers
Contato: Eduardo Agatha Camillo Amanda Amanda
Telefone: (11) 2768-6261 (11) 99950-8369 (11) 3884-2500 (11) 5502-1010/ 94322-6080 (11) 5502-1010/ 94322-6080
1D Comparativo 07 Comparativo 08 Comparativo 09 Comparativo 10
Endereco: Rua Cristiano Viana, 401 Rua Capote Valente, 439 Rua Jodo Moura, 647 Rua Cristiano Viana, 401

Complemento: Edificio Atrium Jardins Edificio Pinheiros Center Edificio Centro Clinico Pinheiros Edificio Atrium Jardins

Bairro: Pinheiros Pinheiros Pinheiros Pinheiros

Municipio: Séo Paulo Séo Paulo Sé&o Paulo Sé&o Paulo

UF: SP SP SP SP

Data Base: out/25 out/25 out/25 out/25

Preco (R$): 570.000,00 850.000,00 12.000.000,00

% a vista: 100% 100% 100%

Situacéo Venda: oferta oferta oferta

Area Privativa (m?): 601,36 40,00 80,00 989,00

Vagas: 26 1 2 26

Nota Padrao: 8,5 7,0 7,0 8,5

Idade (anos): 10 23 34 10

Estado de Conservacao: A - novo C - regular C - regular A - novo

Nota Local: 75 75 75 75

Imobiliaria: Lopes Prime Leardi - Pinheiros SJR

Contato: Eduarda Alessandra Alé

Telefone: (11) 3894-1000 (11) 2364-8586 (11) 2539-8895/ 95349-8006

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.
Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.

CONSULT

SOL PATRIMONIAIS

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.



CONSULT

Amostra Unitario Fator Fator Fator Unitario Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitario Situacao
ID Puro avista @ Atualiz. | Oferta VENDA Vagas @ Padrdo | Deprec. Prop.Arez Local | Andar Vista laoUsadc Homog. Homogeneizadq Saneamento.
1 12.000,00 1,00 1,00 0,90 10.800,00 1,12 1,21 1,17 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,30 14.040,00 dentro
2 9.250,00 1,00 1,00 0,90 8.325,00 1,17 1,21 1,12 0,89 1,07 1,00 1,00 1,00 1,46 12.154,50 dentro
3 11.666,67 1,00 1,00 0,90 10.500,00 1,08 1,21 1,17 0,75 1,00 1,00 1,00 1,00 1,21 12.705,00 dentro
4 11.666,68 1,00 1,00 0,90 10.500,01 1,08 1,21 1,17 0,82 1,00 1,00 1,00 1,00 1,28 13.440,01 dentro
5 13.750,00 1,00 1,00 0,90 12.375,00 1,17 1,21 1,13 0,71 1,00 1,00 1,00 1,00 1,22 15.097,50 dentro
6 14.250,00 1,00 1,00 0,90 12.825,00 1,17 1,21 1,13 0,71 1,00 1,00 1,00 1,00 1,22 15.646,50 dentro
7 10.625,00 1,00 1,00 0,90 9.562,50 1,17 1,21 1,33 0,78 1,00 1,00 1,00 1,00 1,49 14.248,13 dentro
8 12.133,47 1,00 1,00 0,90 10.920,12 1,15 1,00 1,00 1,06 1,00 1,00 1,00 1,00 1,21 13.213,35 dentro
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ANALISE DE RESIDUOS

Unitario Residuo
Amostra Observado Estimado Absoluto Relativo

1 12.000,00 11.810,36 (189,64) -2%
2 9.250,00 10.516,07 1.266,07 14%
3 11.666,67 12.688,82 1.022,15 9%
4 11.666,68 11.994,90 328,22 3%
5 13.750,00 12.584,81 (1.165,19) -8%
6 14.250,00 12.584,81 (1.665,19) -12%
7 10.625,00 10.304,34 (320,66) -3%
8 12.133,47 12.688,82 555,35 5%
9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

MEDIA DE RESIDUOS RELATIVOS

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.
Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

-10%

-20%

-30%

-40%

-50%

-60%

-70%

-80%

-90%

-100%

1

RESIDUOS RELATIVOS

2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

Este documento foi assinado eletronicamente por Roberto Mauro Costa.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8496-0E05-EDFB-21E9.



CONSULT

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011)

GRAU
11} [} I

Completa quanto a todos os fatores Completa quanto aos fatores
analisados utilizados no tratamento

ITEM PONTOS

DESCRIGAO

1 Caracterizagao do imével avaliando Adogéo de situagao paradigma 3

2 Quantidade minima de d.a.dos de 12 5 3 2
mercado efetivamente utilizados

Apresentagéo de informagées
relativas a todas as caracteristicas

Apresentacéo de informagoes

Apresentag@o de informagdes
relativas a todas as

3 Identificag@o dos dados de mercado dos dados analisadas, com foto e relativas a todas as caracteristicas caracteristicas dos dados
caracteristicas observadas pelo autor dos dados analisadas correspondentes aos fatores
do laudo utilizados
4 Intervalo admissivel de ajuste para o 0802 1,25 0,50 22,00 040 2 2,50* 2

conjunto de fatores
* No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é j
mercado, a amostra seja menos heterogénea.

que, com um nimero menor de dados de

[ SOMATORIA [ 9

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS I [} I
Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau Ill, com os Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |

Itens obrigatérios

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, A AVALIAGAO ENQUADRA-SE COMO:

GRAU Il

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRICAO Grau
111 [} I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em 2o —400 —500
torno da estimativa de tendénica central <=30% <=40% <=50%

[ INTERVALO DE CONFIANGA | 9% |

QUANTO A PRECISAO, A AVALIACAO ENQUADRA-SE COMO: GRAU Il
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